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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante, “MAB-SOCIMI™), de la sociedad GreenOak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. (en
adelante, “GORE 117, 1a “Sociedad”, la “Compafiia” o el “Emisor™), ha sido redactado de conformidad con
el modelo previsto en el Anexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante, “Circular del MAB 2/2018”), designandose a Renta 4 Corporate, S.A.
como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido en las Circulares del MAB 2/2018 y 16/2016,
de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”).

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

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion al MAB (en adelante, el “Documento Informativo™) con anterioridad a cualquier decision de
inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores
han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este
Documento Informativo.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de GreenOak Spain Holdings SOCIMI |1, S.A. Sept. 2019 i



Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F. nimero
A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11, seccién B,
Hoja M-390614, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursétil, actuando en tal condicion respecto
a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, vy a los efectos previstos
en la Circular del MAB 16/20186,

DECLARA

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

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

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

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, asi
como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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1.1

1.2.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, la sociedad GreenOak Spain Holdings
SOCIMI I, S.A. presenta este Documento Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada
Circular en relacion con la incorporacion de sus acciones en el MAB.

Debe advertirse que este resumen debe leerse como introduccion al presente Documento Informativo y
que toda decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracién por parte del inversor
del Documento Informativo en su conjunto, asi como en la informacién publica de la Sociedad
disponible en cada momento.

Responsabilidad sobre el Documento

D. Juan Rosales Rodriguez, en su calidad de representante persona fisica de Pefia Abogados y Asesores
Tributarios S.L.U., D. Francesco Ostuni y Dfia. Lori A. Biancamano, es decir, todos los miembros del
Consejo de Administracién de la Sociedad, en nombre y representacion de la Sociedad, en ejercicio de
la delegacion expresa conferida por el entonces accionista Gnico (actual accionista mayoritario) con
fecha 27 de junio de 2019, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento
Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular MAB 2/2018.

D. Juan Rosales Rodriguez, en su calidad de representante persona fisica de Pefia Abogados y Asesores
Tributarios S.L.U., D. Francesco Ostuni y Dfia. Lori A. Biancamano, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacion contenida en el mismo es, seguin su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisién relevante.

Informacion utilizada para la determinacién del precio de referencia por accién

Tomando en consideracién el rango de valores contenido en el informe de valoracién independiente de
las acciones de la Sociedad a fecha 31 de diciembre de 2018, realizado por CBRE Valuation Advisory,
S.A. (en adelante, “CBRE”), emitido con fecha 31 de mayo de 2019 y los hechos posteriores al mismo,
el Consejo de Administracion de la Compafiia celebrado con fecha 10 de septiembre de 2019, ha fijado
un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad de 14,40 euros, lo que supone un valor
total de los fondos propios de la Sociedad de 94.968.086,4 euros.

Valoracion de los Fondos Propios

(euros) Rango bajo Rango medio Rango alto
Patrimonio Neto Contable 59.946.419 59.946.419 59.946.419
Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios 186.952.788 195.210.000 203.742.216

Valor Neto Contable de los Activos Inmobiliarios (159.101.860) (159.101.860) (159.101.860)
+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 27.850.928 36.108.140 44.640.356
Valor Neto Ajustado 87.797.347 96.054.559 104.586.775
- Otros activos financieros (709.986) (709.986) (709.986)

- Gastos de formalizacién de deuda (2.189.777) (2.189.777) (2.189.777)
- Costes de estructura (7.318.000) (6.967.000) (6.650.000)

Valor del Patrimonio Neto Ajustado 77.579.584 86.187.796 95.037.012
Ampliacion de capital 5.117.018 5.117.018 5.117.018
Adquisicion inmuebles Go Levante 2.200.000 2.200.000 2.200.000
Valor del Patrimonio post hechos posteriores 84.896.602 93.504.814 102.354.030
NUmero de acciones 6.595.006 6.595.006 6.595.006
Precio por accién (€/ accién) 12,87 14,18 15,52
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En el apartado 2.6.5. del presente Documento Informativo se ha detallado la metodologia de valoracion
empleada por CBRE.

1.3.  Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de GORE Il, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Emisor, siendo los
principales:

Nivel de endeudamiento con entidades financieras

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tenia una deuda financiera bruta de 85,4 millones de euros,
devengando intereses tanto fijos como variables. Dicha deuda fue contraida para financiar la adquisicion
de parte del portfolio de activos inmobiliarios, mediante la concesion de garantias hipotecarias sobre
los inmuebles adquiridos. A 31 de diciembre de 2018, el ratio Loan to Value de la Sociedad ascendia a
43,7% sin tener en cuenta la deuda con empresas del grupo y a 58,6 % teniendo en cuenta la deuda con
el grupo, considerando el valor de los activos a 31 de diciembre de 2018. Los covenants acordados en
los contratos de financiacién aparecen detallados en el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria

negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién de GORE II.

Nivel de endeudamiento con entidades del Grupo

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tenia una deuda financiera con GreenOak Europe Il Investments
S.ar.l. (enadelante, el “Accionista Mayoritario” o “GreenOak Europe I1”) de 28,9 millones de euros
que tiene un interés fijo anual de entre el 4 % y el 5,5%.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda existente con empresas del grupo, dicho

incumplimiento afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de GORE II.

Riesgo de ejecucién de las hipotecas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, practicamente la totalidad de los activos inmobiliarios
de GORE Il destinados al arrendamiento (a excepcion de los inmuebles de la sociedad Inversiones GO
Love, S.L.) se encuentran hipotecados como garantia de distintos préstamos.

En el caso de que GORE Il incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos hipotecarios,
las entidades financieras podrian ejecutar las garantias, afectando negativamente a la situacion
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financiera, resultados o valoracion de GORE Il. En el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo se detallan los covenants de la deuda hipotecaria.

Riesgo de posibles conflictos de interés por influencia del Accionista Mayoritario

A fecha del presente Documento Informativo, GreenOak Europe Il, en su condicién de accionista
mavyoritario, es titular del 97,74 % del capital de la Sociedad y también es el prestamista de la deuda
con el grupo, que asciende a 21,7 millones de euros a 30 de junio de 2019. No se puede asegurar que
los intereses de GreenOak Europe Il coincidan con los intereses de los futuros compradores de las
acciones de la Sociedad o que ésta orientara sus decisiones a la creacion de valor por parte de la
Sociedad.

A modo aclaratorio, GreenOak Europe Il es una entidad que pertenece al grupo GreenOak Partners
LLC, gestor de fondos de caracter inmobiliario, que busca la creacion de valor a largo plazo en la
inversion y proporciona asesoramiento estratégico a sus clientes. Las oficinas centrales se encuentran
en Estados Unidos, pero sus inversiones se localizan a nivel global. Adicionalmente, el equipo senior
de gestores de inversion cuenta con una experiencia en el sector inmobiliario de méas de 80 afios, en
Estados Unidos, Europa y Japon.

Concentracion significativa de clientes

A 31 de diciembre de 2018, el 64% de los ingresos provenian de 5 clientes (el 35% provenia de un Unico
cliente) con los que la Sociedad tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos
inmobiliarios. Si dichos inquilinos atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les
impidiesen atender a sus compromisos de pago debidamente, dicha circunstancia podria tener un efecto
negativo en la situacion financiera, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Conflicto de interés con los miembros del Consejo de Administracién

D. Francesco Ostuni, Dfia. Lori A. Biancamano y Pefia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U.,
miembros del Consejo de Administracion de GORE IlI, son también miembros del Consejo de
Administracién de Go Madrid Benz SOCIMI, S.A 'y Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.

En consecuencia, en su condicién de miembros del Consejo de Administracién de otras sociedades con
similar objeto social y miembros del Consejo de Administracion de GORE I, podrian llevar a cabo
actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad
o0 con los de otros potenciales accionistas de GORE I1.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta operada externamente

El portfolio del Grupo se encuentra gestionado por CBRE Real Estate, S.A., Cushman & Wakefield
Spain Limited y Talus Real Estate, S.L. (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo para
maés detalle). Toda actividad inherente a la gestién que no implique decisiones estratégicas depende en
gran parte de dichas empresas, con el control y supervision por parte de la Compafiia. Esta
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1.4.

externalizacion de actividades conlleva un riesgo implicito que puede impactar los retornos de la
inversion de los accionistas.

Breve descripcion de la Compafiia, del negocio del emisor y de su estrategia

GreenOak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. es una sociedad anénima acogida al régimen de Sociedades
Anobnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social situado
en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid) y con N.I.F. A87595799.

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido en relacién con este punto en la
Ley de SOCIMIs, consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

La propiedad de los activos es indirecta a través de un conjunto de sociedades de las que GORE Il
cuenta con el 100% del capital y con las que forma un grupo de sociedades (en adelante, el “Grupo”).
La finalidad de estas sociedades es la gestién de sus correspondientes activos inmobiliarios:

- GreenOak PropCo Garden S.L.U. (en adelante, “PropCo Garden™) - 1 activo
- Inversiones Go Spain Quattro S.L.U. (en adelante, “Go Quattro”) - 5 activos
- Inversiones Go Spain Wolf, S.L.U. (en adelante, “Go Wolf™) - 2 activos

- Inversiones Go Spain Alba, S.L.U. (en adelante, “Go Alba”) - 1 activo

- Inversiones Go Spain Levante, S.L.U. (en adelante, “Go Levante™) -2 activos
- Go Powder, S.L.U. (en adelante, “Go Powder”) - 1 activo

- Inversiones Go Love, S.L.U. (en adelante, “Go Love”) -1 activo

- Go Spain River, S.L.U. (en adelante, “Go River”) - 0 activos

Constitucién de la Sociedad

GORE 1 se constituy6 con fecha 23 de junio de 2016 como Sociedad Anénima Cotizada de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) por tiempo indefinido, con caréacter unipersonal y con domicilio
social situado en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid), en virtud de la escritura publica
autorizada por el Notario de Madrid D. Luis Jorquera Garcia, con fecha 23 de junio de 2016, bajo el
namero 1.515 de su protocolo, e inscrita con fecha 7 de julio de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el Tomo 34.907, Seccion 82, Folio 54, Hoja M-627763, Inscripcién 12,

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con los movimientos del capital social de GORE 1l desde
su constitucion:

Fecha escritura pablica Concepto Ampliaciones  # acciones Capital Social Prima de emision ) Fecha de
de capital (€) (V.N=1€) acumulado (€) acumulada (€) inscripcion
23/06/2016 Constitucion - 60.000 60.000 - 07/07/2016
15/03/2017 Ampliacién de capital 974.267 1.034.267 1.034.267 8.768.406 17/04/2017
31/03/2017 Ampliacién de capital 1.602.551 2.636.818 2.636.818 23.191.365 21/04/2017
03/08/2017 Ampliacién de capital 1.107.500 3.744.318 3.744.318 33.158.865 01/09/2017
21/12/2017 Devolucién prima de emision - 3.744.318 3.744.318 31.158.865 -
14/02/2018 Devolucion prima de emision - 3.744.318 3.744.318 29.475.865 -
18/07/2018 Ampliacién de capital 780.000 4.524.318 4.524.318 36.495.865 20/08/2017
19/07/2018 Ampliacién de capital 379.731 4.904.049 4.904.049 39.913.444 20/08/2017
29/11/2018 Ampliacién de capital 864.255 5.768.304 5.768.304 47.691.739 04/01/2019
29/11/2018 Ampliacion de capital 315.000 6.083.304 6.083.304 50.526.739 04/01/2019
12/03/2019 Ampliacién de capital 511.702 6.595.006 6.595.006 55.132.055 09/08/2019
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Constitucion de las sociedades dependientes y evolucion de la cartera de activos de la Sociedad

A continuacidn, se detalla la constitucion de las sociedades dependientes y la evolucién de la cartera de
activos de la Sociedad (ver estructura societaria en detalle en el apartado 2.8 del presente Documento
Informativo):

Fecha de adquisicién de las Fecha de adquisicién de  Precio de adquisicién

# Sociedad titular Fecha de constitucion . Activo - "

filiales los activos (€ miles)
1 Propco Garden 06/07/2016 30/11/2016 Vallsolana Business Park 22/03/2017 26.625
2 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Quer | 26/07/2017 26.500
3 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Quer 111 31/03/2017 45.000 ©)
4 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Quer 11 31/03/2017 45.000 ©
5 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Daganzo de Arriba 31/03/2017 45.000 ©
6 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Valdemoro 11 31/03/2017 45.000 ©
7 GO Alba 10/11/2017 23/01/2018 Albarracin 34 18/07/2018 19.063
8 GO Powder 10/11/2017 23/01/2018 Claudio Coello 123 29/11/2018 23.750
9 GO Wolf 23/03/2018 24/05/2018 Sant Esteve 19/07/2018 6.942
10 GO Wolf 23/03/2018 24/05/2018 Ribarroja | 19/07/2018 3.308
11 GO Love 24/05/2018 24/09/2018 Suelo Amorebieta 29/11/2018 7.247
12 Go Levante 15/11/2017 15/11/2017 Ribarroja 11 12/03/2019 13.900 ¢
13 Go Levante 15/11/2017 15/11/2017 Borriol 12/03/2019 13.900 ¢
14 Go River ¢ 06/07/2017 03/08/2017 - - -

©) Los 4 inmuebles fueron comprados conjuntamente por una cuantia total de 45.000 miles de euros
) Los 2 inmuebles fueron comprados conjuntamente por una cuantia total de 13.900 miles de euros

") Promesa de compraventa futura

Solicitudes del Régimen:

Con fecha 21 de septiembre de 2017, el entonces accionista Unico de la Sociedad aprob6 el acogimiento
al régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley de SOCIMI. Con fecha 25 de septiembre de 2017, se comunicd a la Agencia
Tributaria la incorporacion de la Sociedad a dicho régimen fiscal con registro de entrada en esa misma
fecha.

A continuacion, se incluye el detalle de la fecha de solicitud a la Agencia Tributaria y la fecha efectiva
de aplicacion del régimen SOCIMI para cada una de las sociedades del Grupo:

Sociedad Solicitud AEAT del Régimen Fecha efectiva
GreenOak PropCo Garden S.L.U. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Inversiones Go Spain Quattro S.L.U. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Go Spain River, S.L.U. 25 de septiembre de 2017 6 de julio de 2017
Go Spain Wolf, S.L.U. 28 de septiembre de 2018 23 de marzo de 2018
Go Spain Alba, S.L.U. 28 de septiembre de 2018 1 de enero de 2018
Go Spain Levante, S.L.U. 28 de septiembre de 2018 1 de enero de 2018
Go Powder, S.L.U. 28 de septiembre de 2018 1 de enero de 2018
Inversiones Go Love, S.L.U. 28 de septiembre de 2018 24 de mayo de 2018

Cartera de activos

A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de activos esta compuesta por 13 inmuebles.
La valoracion de 11 de esos inmuebles a 31 de diciembre de 2018 es de 195.210.000 euros segun
informe de valoracion de CBRE emitido el 31 de mayo de 2019, mientras que la valoracion a 30 de abril
de 2019 de los activos adquiridos posteriormente al 31 de diciembre de 2018, es de 16.100.000 euros
segun informe de valoracion de CBRE emitido el 31 de mayo de 2019. En total, la valoracion de la
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cartera de activos de GORE Il asciende a 211.310.000 euros. La cartera de activos del Grupo es la
siguiente:

# Activo Sociedad titular Tipologia Localizacion Superficie (m?) Valor de mercado (€) % s/ total % ocupacién
1 Vallsolana Business Park Propco Garden Oficinas Barcelona 19.844 33.090.000 16% 88%
2 Quer | GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 67.440 38.100.000 18% 100%
3 Quer 11 GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 22.160 12.450.000 6% 100%
4 Quer 111 GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 51.777 31.720.000 15% 100%
5 Daganzo de Arriba GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 24.731 11.600.000 5% 86%
6 Valdemoro 11 GO Quattro Industrial/Logistico Madrid 7.805 4.600.000 2% 100%
7 Sant Esteve GO Wolf Industrial/Logistico Barcelona 9.506 7.450.000 4% 100%
8 Ribarroja | GO Wolf Industrial/Logistico Valencia 4.286 3.650.000 2% 100%
9 Albarracin 34 GO Alba Oficinas Madrid 9.804 20.120.000 10% 92%
10 Suelo Amorebieta GO Love Suelo logistico Vizcaya 19.442 7.230.000 3% -
11 Claudio Coello 123 GO Powder Oficinas Madrid 4.013 25.200.000 12% 100%

Subtotal activos 2018 240.808 195.210.000 92%
12 Ribarroja 11 Go Levante Industrial/Logistico Valencia 13.967 8.850.000 4% 100%
13 Borriol Go Levante Industrial/Logistico Castellén 14.683 7.250.000 3% 100%

Subtotal activos 2019 28.650 16.100.000 8%

Total 269.458 211.310.000 100%

La gestion de los activos se realiza a través de terceros externos a la Sociedad: CBRE Real Estate, S.A.
y Cushman & Wakefield Spain Limited para el property management y Talus Real Estate, S.L. para el
Asset management.

Desde su constitucion, GORE Il ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en la adquisicion
de nuevos activos inmobiliarios y en la gestion de la cartera actual con el objetivo de afiadir valor a la
misma e incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante la optimizacién de las rentas a percibir,
asi como de los gastos necesarios para el funcionamiento correcto de los activos.

1.5. Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o estimaciones.
Recoger4d las cifras claves que resuman la situacién financiera del emisor

Informacion financiera histérica auditada

A continuacién, se presentan los estados financieros consolidados auditados de GORE Il
correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2018 extraidos
de las cuentas anuales consolidadas de cada ejercicio. Las cuentas anuales consolidadas de GORE ||
correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2018 han sido
auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (en adelante, “PwC”).

A pesar de que la Sociedad se constituyé con fecha 23 de junio de 2016, no es hasta el 22 de marzo de
2017 cuando GORE Il adquiere el primer activo inmobiliario a través de su filial PropCo Garden. Hasta
ese momento, la Sociedad no habia tenido actividad alguna. Por este motivo, los estados financieros
auditados y abreviados de 2016 no se detallan en el presente apartado, si bien se adjuntan como anexo
(ver Anexo II).
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Cuenta de resultados consolidada:

Importe neto cifra de negocios 4.620 7.915
Otros ingresos de explotacion 1.030 1.537
Otros gastos de explotacion (2.102) (3.241)
Amortizacién del Inmovilizado (1.066) (1.800)
Resultado de explotacion 2.481 4.411
Gastos financieros (1.492) (3.009)
Variacion de valor razonable en inst. financieros (57) (40)
Resultado financiero (1.549) (3.049)
Resultado antes de impuestos 932 1.362
Impuestos sobre beneficios - -
Balance de situacion consolidado:
€ miles 31.12.17 31.12.18
Activo no corriente 99.272 161.155
Inversiones inmobiliarias 98.218 159.202
Inversiones financieras l/p 1.054 1.953
Activo corriente 3.121 17.938
Deudores comerciales 630 2.951
Inversiones financieras c/p 243 307
Periodificaciones a corto plazo 111 83
Efectivo 2.136 14.596
Total activo 102.393 179.093
Patrimonio neto 35.842 59.946
Capital social 3.744 6.083
Prima de emision 31.159 50.527
Reservas (18) (28)
Reservas en sociedades consolidadas (18) 1.145
Resultado negativo de ejercicios negativos (6) (264)
Otras aportaciones 50 1121
Resultado del ejercicio 932 1.362
Pasivo no corriente 48.910 74.635
Deudas con entidades de crédito I/p 40.321 44.450
Otras deudas Ip 1.109 1.933
Deudas con empresas del grupo I/p 7.480 28.252
Pasivo corriente 17.641 44,511
Deudas con entidades de crédito c/p 15.715 40.909
Otros pasivos financieros 271 446
Deudas con empresas del grupo c/p 231 693
Proveedores/ acreedores c/p 1.412 2.399
Periodificaciones a corto plazo 13 64
Total PN + Pasivo 102.393 179.093
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Tendencias significativas:

A continuacién, se muestra la cuenta de resultados de GORE Il consolidada y no auditada ni sometida
a revision limitada a 30 de junio de 2019:

30.06.18*  30.06.19* Var. %

Importe neto cifra de negocios 3.236 5.433 67,9%
Otros ingresos de explotacion 508 1.010 98,7%
Otros gastos de explotacion (1.378) (2.581) 87,3%
Amortizacién del Inmovilizado (781) (1.150) 47.2%
Resultado de explotacion 1.585 2.713 71,2%
Gastos financieros (1.100) (2.232) 103,0%
Variacion de valor razonable en inst. financieros 2 (8) 265,3%
Diferencias de cambio - (1) -

Resultado antes de impuestos 483 472 (2,2%)
Impuestos sobre beneficios - - -

Resultado del ejercicio 483 472 (2,2%)

®) Informacién financiera no auditada ni sometida a revision limitada

Previsiones y estimaciones:

No se han incluido estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

1.6. Administradores y altos directivos del emisor

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion de GORE

Il son:
Nombre Cargo Fecha de nombramiento Carécter
Pefia Abogados y fﬂ\_sesores Tributarios, S.L.U. ,(representante Presidente 27/06/2019 Dominical
persona fisica: Don Juan Rosales Rodriguez)
Don Francesco Ostuni Vocal 27/06/2019 Dominical
Dofia Lori A Biancamano Vocal 27/06/2019 Dominical

Asimismo, el Secretario no consejero del Consejo de Administracion de la Sociedad es Dfia. Isabel
Gdmez Diez, nombrado el 27 de junio de 2019, y el Vicesecretario no consejero es Dfia. Paloma Gloria
Gonzéalez Hernandez, nombrado el 27 de junio de 2019.

A la fecha del presente Documento Informativo, ninglin consejero es titular de una participacion, directa
o indirecta, superior al 1%.

En el apartado 2.17 del presente Documento Informativo, se incluye una descripcion detallada de sus
antecedentes profesionales y el perfil de cada uno de ellos.

1.7.  Composicion accionarial

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con un accionista mayoritario,
GreenOak Europe Il Investments S.a r.l. sociedad de nacionalidad luxemburguesa, cuyo accionista
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1.8.

Gltimo es GreenOak Partners LLC, una sociedad de responsabilidad limitada con domicilio en
Delaware.

GreenOak Partners LLC actia generalmente como gestor y controller del grupo GreenOak y otros
fondos e inversiones realizadas por el grupo GreenOak.

La estructura societaria existente se corresponde con la habitual en operaciones en las que intervienen
fondos de inversion, respondiendo la misma a motivos operativos y de gestion y eficiencia econdmica
en aras de conseguir los objetivos perseguidos con la inversién.

El desglose accionarial a fecha del presente Documento Informativo es el siguiente:

Accionistas N° de acciones Participacion directa  Participacion indirecta Participacion total
GreenOak Europe 11 Investments S.a r.l. 6.445.698 97,74% - 97,74%
20 accionistas minoritarios 138.891 2,11% - 2,11%
Autocartera 10.417 0,16% - 0,16%
Total 6.595.006 100% 100%

A la fecha del presente Documento Informativo, ningin consejero es titular de una participacion, directa
o0 indirecta, superior al 1%.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se incluye una descripcién detallada de la
composicién accionarial de la Compafiia.

Informacidn relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de GORE Il esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 6.595.006 euros, representado por 6.595.006 acciones
de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de una sola clase y serie, y con iguales derechos
politicos y econémicos, representadas mediante anotaciones en cuenta.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante, "'Iberclear'), con domicilio
en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las
"Entidades Participantes').

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (euros).

Con fecha 13 de septiembre se firmoé un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A.

En el apartado 3.1 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacién relativa a las
acciones de la Sociedad.
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2.

2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SUNEGOCIO

Persona 0 personas, que deberan tener la condicion de administrador responsables de la
informacién contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segun su
conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

D. Juan Rosales Rodriguez, en su calidad de representante persona fisica de Pefia Abogados y Asesores
Tributarios S.L.U., D. Francesco Ostuni y Dfia. Lori A. Biancamano, es decir, todos los miembros del
Consejo de Administracidn de la Sociedad, en nombre y representacion de la Sociedad, en ejercicio de
la delegacion expresa conferida por el entonces accionista Unico (actual accionista mayoritario) con
fecha 27 de junio de 2019, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento
Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular MAB 2/2018.

D. Juan Rosales Rodriguez, en su calidad de representante persona fisica de Pefia Abogados y Asesores
Tributarios S.L.U., D. Francesco Ostuni y Dfia. Lori A. Biancamano, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales consolidadas de GORE 11 correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre
de 2017 y 31 de diciembre de 2018 han sido preparadas de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, las modificaciones incorporadas a este mediante el Real
Decreto 1159/2010, asi como las modificaciones introducidas mediante el Real Decreto 602/2016, y
han sido auditadas por PwC, sociedad domiciliada en Paseo de la Castellana, n® 259 B, Torre PwC,
28046, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, Folio 75, Hoja M-87.250-1
y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0242.

El nombramiento de PwC como auditor para los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2016, 2017
y 2018 se produjo con fecha 21 de octubre de 2016. Dicho nombramiento y la correspondiente
aceptacion se encuentran debidamente inscritos en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.907,
Folio 60, Seccién 8, Hoja M-627763, Inscripcion 42,

Con fecha 27 de junio de 2019, el entonces accionista tnico de GORE Il nombré a PwC como auditor
de las cuentas anuales para los ejercicios 2019, 2020 y 2021. Dicho nombramiento y la correspondiente
aceptacion se encuentran debidamente inscritos en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.907,
Seccion 82, Folio 69, Hoja M-627763.

Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto Social
GreenOak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. es una sociedad an6nima acogida al régimen de Sociedades

Anobnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social situado
en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid) y con N.I.F. A87595799.
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24.

Obijeto Social:

El objeto Social de la Compafiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos Sociales (en adelante, los
“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, 1a “Ley de SOCIMI”), es el siguiente:

"Articulo 2.- Objeto social

1. La Sociedad tiene por objeto social:

a)

b)

c)

d)

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

La tenencia de participaciones en el capital de sociedades andnimas cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de entidades no residentes en territorio espafol
gue tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, de SOCIMIs.

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

El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.

3. Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas, total o parcialmente de modo
indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo. ”

Breve exposicién sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas relevantes

24.1.

Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Compafiia es GreenOak Spain Holdings SOCIMI 1, S.A., no
teniendo nombre comercial.
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2.4.2. Acontecimientos méas importantes en la historia de la Sociedad

La Sociedad y sus filiales forman un sub-grupo dentro de un grupo mas amplio de sociedades
controladas por GreenOak Partners LLC, dedicado a la adquisicion y arrendamiento de inmuebles en
Espafia.

La Sociedad es titular de los activos de forma indirecta a través de un conjunto de sociedades de las que
GORE I cuenta con el 100% del capital y con las que forma el Grupo.

A continuacién, se describen los principales hitos alcanzados por la Sociedad:

Constitucién de la Sociedad

GORE 1 se constituy6 con fecha 23 de junio de 2016 como Sociedad Anénima Cotizada de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) por tiempo indefinido, con carécter unipersonal y con domicilio
social situado en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid), en virtud de la escritura publica
autorizada por el Notario de Madrid D. Luis Jorquera Garcia, con fecha 23 de junio de 2016, bajo el
namero 1.515 de su protocolo, e inscrita con fecha 7 de julio de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el Tomo 34.907, Seccion 82, Folio 54, Hoja M-627763, Inscripcién 12,

A fecha de constitucion, el capital social se fijé en 60.000 euros, dividido en 60.000 acciones de 1 euros
de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente del 1 al 60.000, ambos inclusive,
totalmente suscritas y desembolsadas por GreenOak Europe Il Investments S.ar.l.

Evolucién del capital social: ampliaciones de capital

2017 - Ampliacién del capital social en 974.267 euros mediante aportacion dineraria

Con fecha 7 de marzo de 2017, el entonces accionista (nico de GORE Il aprobé una ampliacion de
capital por importe de 974.267 euros, con la pertinente modificacion del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emision de 974.267 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas correlativamente
de la 60.001 a la 1.034.267, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizd con una prima de
emision de 9 euros por cada accidn nueva, hasta alcanzar un total de 8.768.406 euros. Las nuevas
acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista tnico para financiar la
compra del activo Vallsolana Business Park. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la
escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Javier Barreiros Fernandez, con fecha 15 de
marzo de 2017, bajo el nimero 506 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 17 de
abril de 2017, en el Tomo 34.907, Folio 61, Seccion 8, Hoja M-627763, Inscripcion 52,

Tras la ampliacion de capital, el capital social se fijé en 1.034.267 euros, representado por 1.034.267
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.
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2017 - Ampliacién del capital social en 1.602.551 euros mediante aportacién dineraria

Con fecha 31 de marzo de 2017, el entonces accionista Unico de GORE Il aprob6 una ampliacion de
capital por importe de 1.602.551 euros, con la pertinente modificacién del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emision de 1.602.551 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal
cada una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas
correlativamente de la 1.034.268 a la 2.636.818, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizo
con una prima de emision de 9 euros por cada accidn nueva, hasta alcanzar un total de 14.422.959 euros.
Las nuevas acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico para
financiar los activos de Quer 11, Quer I11, Daganzo de Arriba y Valdemoro I1. Dicho acuerdo fue elevado
a publico en virtud de la escritura piblica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Paz-Ares
Rodriguez, con fecha 31 de marzo de 2017, bajo el nimero 823 de su protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil con fecha 21 de abril de 2017 en el Tomo 34.907, Folio 61, Seccion 8, Hoja M-627763,
Inscripcion 62,

Tras la ampliacion de capital, el capital social se fijé en 2.636.818 euros, representado por 2.636.818
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.

2017 - Ampliacién del capital social en 1.107.500 euros mediante aportacion dineraria

Con fecha 26 de julio de 2017, el entonces accionista (nico de GORE Il aprob6 una ampliacién de
capital por importe de 1.107.500 euros, con la pertinente modificacién del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emision de 1.107.500 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal
cada una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas
correlativamente de la 2.636.819 a la 3.744.318, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realiz6
con una prima de emision de 9 euros por cada accion nueva, hasta alcanzar un total de 9.967.500 euros.
Las nuevas acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico para
financiar el activo de Quer I. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura publica
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Luis Jorquera Garcia, con fecha 3 de agosto de 2017, bajo el
namero 1.561 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 1 de septiembre de 2017, en
el Tomo 34.907, Folio 62, Seccion 8, Hoja M-627763, Inscripcion 72.

Tras la ampliacion de capital, el capital social se fijé en 3.744.318 euros, representado por 3.744.318
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.

2017 — Devolucién parcial de la prima de emisioén al entonces accionista Unico

Con fecha 21 de diciembre de 2017, la Sociedad procedi6 a la devolucidn parcial de la prima de emision
a su entonces accionista Unico por importe de 2.000.000 euros.

2018 — Devolucion parcial de la prima de emisién

Con fecha 14 de febrero de 2018, la Sociedad procedié a la devolucidn parcial de la prima de emision
a su entonces accionista Unico por un importe total de 1.683.000 euros.
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2018 - Ampliacién del capital social en 780.000euros mediante aportacion dineraria

Con fecha 18 de julio de 2018, el entonces accionista Unico de GORE Il aprob6 una ampliacion de
capital por importe de 780.000 euros, con la pertinente modificacién del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emision de 780.000 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas correlativamente
de la 3.744.319 a la 4.524.318, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizd con una prima de
emision de 9 euros por cada accién nueva, hasta alcanzar un total de 7.020.000 euros. Las nuevas
acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista tnico para financiar la
compra del activo de Albarracin 34. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante la Notaria de Madrid, Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, con fecha 18 de
julio de 2018, bajo el nimero 2.070 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 20 de
agosto de 2018, en el Tomo 34.907, Folio 63, Seccién 8, Hoja M-627763, Inscripcion 102,

Tras la ampliacion de capital, el capital social se fijé en 4.524.318 euros, representado por 4.524.318
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.

2018 - Ampliacién del capital social en 379.731 euros mediante aportacion dineraria

Con fecha 19 de julio de 2018, el entonces accionista Unico de GORE Il aprob6 una ampliacion de
capital por importe de 379.731 euros, con la pertinente modificacion del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emisién de 379.731 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y humeradas correlativamente
de la 4.524.319 a la 4.904.049, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizé con una prima de
emision de 9 euros por cada accién nueva, hasta alcanzar un total de 3.417.579 euros. Las nuevas
acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico para financiar la
compra del activo de Albarracin 34. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante la Notaria de Madrid, Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, con fecha 19 de
julio de 2018, bajo el nimero 2.086 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 20 de
agosto de 2018, en el Tomo 34.907, Folio 64, Seccién 8, Hoja M-627763, Inscripcion 112,

Tras la ampliacién de capital, el capital social se fijé en 4.904.049 euros, representado por 4.904.049
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.

2018 - Ampliacién del capital social en 864.255 euros mediante aportacion dineraria

Con fecha 29 de noviembre de 2018, el entonces accionista Unico de GORE Il aprobd una ampliacion
de capital por importe de 864.255 euros, con la pertinente modificacion del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emision de 864.255 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas correlativamente
de la 4.904.050 a la 5.768.304, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizé con una prima de
emision de 9 euros por cada accién nueva, hasta alcanzar un total de 7.778.295 euros. Las nuevas
acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico para financiar la
compra del activo de Claudio Coello. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante la Notaria de Madrid, Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, con fecha 29 de
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noviembre de 2018, bajo el nimero 3.299 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha
4 de enero de 2019, en el Tomo 34.907, Folio 65, Seccién 8, Hoja M-627763, Inscripcion 132,

Tras la ampliacién de capital, el capital social se fijé en 5.768.304 euros, representado por 5.768.304
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.

2018 - Ampliacién del capital social en 315.000 euros mediante aportacién dineraria

Con fecha 29 de noviembre de 2018, el entonces accionista Unico de GORE |l aprob6 una ampliacion
de capital por importe de 315.000 euros, con la pertinente modificacion del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emision de 315.000 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas correlativamente
de la 5.768.305 a la 6.083.304, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizé con una prima de
emision de 9 euros por cada accién nueva, hasta alcanzar un total de 2.835.000 euros. Las nuevas
acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico para financiar la
compra del activo de Claudio Coello. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante la Notaria de Madrid, Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, con fecha 29 de
noviembre de 2018, bajo el nimero 3.300 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha
4 de enero de 2019, en el Tomo 34.907, Folio 65, Seccién 8, Hoja M-627763, Inscripcion 142,

Tras la ampliacion de capital, el capital social se fijé en 6.083.304 euros, representado por 6.083.304
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.

2019- Ampliacion de capital social en 511.702 euros mediante aportacién dineraria

Con fecha 11 de marzo de 2019, el entonces accionista Unico de GORE Il aprobé una ampliacion de
capital por importe de 511.702 euros, con la pertinente modificacion del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emisién de 511.702 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas correlativamente
de la 6.083.305 a la 6.595.006, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realizé con una prima de
emision de 9 euros por cada accién nueva, hasta alcanzar un total de 4.605.316 euros. Las nuevas
acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico para financiar la
compra de los activos de Ribarroja Il y Borriol. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la
escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez Gil-Vich, con fecha 12 de
marzo de 2019, bajo el nimero 765 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 9 de
agosto de 2019, en el Tomo 34.907, Folio 67, Seccion 8, Hoja M-627763, Inscripcion 162,

Tras la ampliacion de capital, el capital social se fijo en 6.595.006 euros, representado por 6.595.006
acciones nominativas de 1 euros de valor nominal.
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A continuacidn, se muestra un cuadro resumen con los movimientos del capital social de GORE II:

Fecha de
inscripcién

Prima de emision
acumulada (€)

# acciones
(V.N=1¢€)

Ampliaciones
de capital (€)

Capital Social
acumulado (€)

Fecha escritura publica

Concepto

23/06/2016 Constitucion - 60.000 60.000 - 07/07/2016
15/03/2017 Ampliacién de capital 974.267 1.034.267 1.034.267 8.768.406 17/04/2017
31/03/2017 Ampliacién de capital 1.602.551 2.636.818 2.636.818 23.191.365 21/04/2017
03/08/2017 Ampliacién de capital 1.107.500 3.744.318 3.744.318 33.158.865 01/09/2017
21/12/2017 Devolucion prima de emision - 3.744.318 3.744.318 31.158.865 -

14/02/2018 Devolucion prima de emision - 3.744.318 3.744.318 29.475.865 -

18/07/2018 Ampliacién de capital 780.000 4.524.318 4.524.318 36.495.865 20/08/2017
19/07/2018 Ampliacién de capital 379.731 4.904.049 4.904.049 39.913.444 20/08/2017
29/11/2018 Ampliacion de capital 864.255 5.768.304 5.768.304 47.691.739 04/01/2019
29/11/2018 Ampliacién de capital 315.000 6.083.304 6.083.304 50.526.739 04/01/2019
12/03/2019 Ampliacién de capital 511.702 6.595.006 6.595.006 55.132.055 09/08/2019

Proceso de difusion previo a la incorporacion: compraventa de acciones de la Sociedad

Con objeto de cumplir con el requisito de difusion establecido en la Circular 2/2018 del MAB, el hasta
entonces accionista Gnico de la Sociedad ha procedido a la venta durante el mes de septiembre de 2019
de 138.891 acciones a 20 accionistas minoritarios, a un precio por accién de 14,40 euros. Dicha venta
supuso la pérdida del caracter unipersonal de la Sociedad y el cambio de denominacion social. La
escritura de cambio de denominacion social se encuentra pendiente de inscribir en el Registro Mercantil.

Asimismo, el entonces accionista Unico de la Sociedad ha procedido a la venta durante el mes de
septiembre de 2019 de 10.417 acciones a GORE Il para su autocartera y ponerlas en manos del
proveedor de liquidez, a un precio por accién de 14,4 euros, lo que supone un total de 150.004,8 euros.

Solicitud del régimen de SOCIMI

Con fecha 21 de septiembre de 2017, el entonces accionista Gnico de la Sociedad aprob6 el acogimiento
al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley de SOCIMI. Con fecha 25 de septiembre de 2017, se comunicd a la Agencia
Tributaria la incorporacion de la Sociedad a dicho régimen fiscal con registro de entrada en esa misma
fecha.

A continuacion, se incluye el detalle de la fecha de solicitud a la Agencia Tributaria y la fecha efectiva
de aplicacion del régimen SOCIMI para cada una de las sociedades del Grupo:

Sociedad Solicitud AEAT del Régimen Fecha efectiva

GreenOak PropCo Garden S.L.U.
Inversiones Go Spain Quattro S.L.U.

Go Spain River, S.L.U.
Go Spain Wolf, S.L.U.
Go Spain Alba, S.L.U.
Go Spain Levante, S.L.U.
Go Powder, S.L.U.
Inversiones Go Love, S.L.U.

25 de septiembre de 2017
25 de septiembre de 2017
25 de septiembre de 2017
28 de septiembre de 2018
28 de septiembre de 2018
28 de septiembre de 2018
28 de septiembre de 2018
28 de septiembre de 2018

1 de enero de 2017
1 de enero de 2017
6 de julio de 2017
23 de marzo de 2018
1 de enero de 2018
1 de enero de 2018
1 de enero de 2018
24 de mayo de 2018
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Constitucion de las sociedades dependientes y evolucion de la cartera de activos de la Sociedad

A continuacidn, se detalla la constitucion de las sociedades dependientes y la evolucién de la cartera de
activos de la Sociedad (ver estructura societaria en detalle en el apartado 2.8 del presente Documento
Informativo):

Fecha de adquisicién de las Fecha de adquisicién de  Precio de adquisicién

# Sociedad titular Fecha de constitucion . Activo - "

filiales los activos (€ miles)
1 Propco Garden 06/07/2016 30/11/2016 Vallsolana Business Park 22/03/2017 26.625
2 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Quer | 26/07/2017 26.500
3 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Quer 111 31/03/2017 45.000 ©!
4 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Quer 11 31/03/2017 45.000 ©
5 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Daganzo de Arriba 31/03/2017 45.000 ©
6 GO Quattro 04/10/2016 23/12/2016 Valdemoro 11 31/03/2017 45.000 ©
7 GO Alba 10/11/2017 23/01/2018 Albarracin 34 18/07/2018 19.063
8 GO Powder 10/11/2017 23/01/2018 Claudio Coello 123 29/11/2018 23.750
9 GO Wolf 23/03/2018 24/05/2018 Sant Esteve 19/07/2018 6.942
10 GO Wolf 23/03/2018 24/05/2018 Ribarroja | 19/07/2018 3.308
11 GO Love 24/05/2018 24/09/2018 Suelo Amorebieta 29/11/2018 7.247
12 Go Levante 15/11/2017 15/11/2017 Ribarroja 11 12/03/2019 13.900 ¢
13 Go Levante 15/11/2017 15/11/2017 Borriol 12/03/2019 13.900 ¢
14 Go River ¢ 06/07/2017 03/08/2017 - - -

©) Los 4 inmuebles fueron comprados conjuntamente por una cuantia total de 45.000 miles de euros
) Los 2 inmuebles fueron comprados conjuntamente por una cuantia total de 13.900 miles de euros

") Promesa de compraventa futura

PropCo Garden

PropCo Garden es una sociedad espafiola con N.I.F. B87606034, constituida con duracion indefinida
mediante escritura otorgada ante el notario D. Luis Jorquera Garcia, con fecha 6 de julio de 2016, bajo
el nimero 1.621 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.993, folio 216,
hoja M-629336, inscripcion 12 Su domicilio social se encuentra ubicado en la calle Pinar, 7, 5°
izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 30 de noviembre de 2016, GORE Il procedié a adquirir el 100% de las participaciones
sociales de PropCo Garden, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Con fecha 22 de marzo de 2017, PropCo Garden procedié a adquirir a UBS Real Estate GmbH, la
totalidad del Parque Empresarial Vallsolana Business Garden sito en Barcelona, San Cugat del Vallés;
por un importe de 26.625 miles de euros, en virtud de la escritura publica otorgada ante el notario D.
Ignacio Paz-Ares, bajo el nimero 670 de su protocolo.

Go Quattro

Go Quattro es una sociedad espafiola con N.I.F. B87656286, constituida con duracién indefinida
mediante escritura otorgada ante el notario D. Luis Jorquera Garcia, con fecha 4 de octubre de 2016,
bajo el nimero 2.051 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 35.183, folio
119, hoja M-632677, inscripcion 18. Su domicilio social se encuentra ubicado en la calle Pinar, 7, 5°
izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por objeto social la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.
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Con fecha 23 de diciembre de 2016, GORE Il procedi6 a adquirir el 100% de las participaciones sociales
de Go Quiattro, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Con fecha 31 de marzo de 2017, Go Quattro procedié a adquirir a IIF Industrial Spain, S.L., los
inmuebles logisticos sitos en Guadalajara y Madrid, en los municipios de Quer, Daganzo y Valdemoro,
por un importe de 45.000 miles de euros, en virtud de la escritura publica otorgada ante el notario D.
Ignacio Paz-Ares Rodriguez, bajo el nimero 826 de su protocolo.

Con fecha 26 de julio de 2017, Go Quattro procedié a adquirir a Sabadell Real Estate Development,
S.L.U., la totalidad del inmueble logistico sito en Guadalajara, municipio de Quer; por un importe de
26.500 miles de euros, en virtud de la escritura publica otorgada ante el notario D. Ignacio Paz-Ares
Rodriguez, bajo el nimero 1.940 de su protocolo.

Go Powder

Go Powder es una sociedad espafiola con N.I.F. B87956181, constituida bajo la denominacion Cygnus
Valdemarin Goib, S.L. con duracion indefinida mediante escritura otorgada ante el notario D. Javier
Barreiros Ferndndez con fecha 10 de noviembre de 2017, bajo el nimero 2.358 de su protocolo; inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.792, folio 200, hoja M-658948, inscripcion 12 Su
domicilio social se encuentra ubicado en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por
objeto social la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

Con fecha 23 de enero de 2018, GORE Il procedi6 a adquirir el 100% de las participaciones sociales de
Go Powder, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Con fecha 29 de noviembre de 2018, Go Powder procedié a adquirir a Assurances Du Crédit Mutuel
Vie, S.A., la totalidad del inmueble sito en Madrid, calle Claudio Coello, nimero 123 (Madrid); por un
importe de 23.750 miles de euros, en virtud de la escritura publica otorgada ante la notaria Dfia. Maria
del Rosario de Miguel Roses, bajo el nimero 3.305 de su protocolo.

Go Alba

Go Alba es una sociedad espafiola con N.I.F. B87956199, constituida bajo la denominacién Bellatrix
Diplomatics Goib, S.L. con duracidn indefinida, mediante escritura otorgada ante el notario D. Javier
Barreiros Fernandez con fecha 10 de noviembre de 2017, bajo el nimero 2.354 de su protocolo; inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.655, folio 47, hoja M-657435, inscripcién 12 Su
domicilio social se encuentra ubicado en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por
objeto social la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

Con fecha 23 de enero de 2018, GORE Il procedi6 a adquirir el 100% de las participaciones sociales de
Go Alba, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.
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Con fecha 18 de julio de 2018, Go Alba procedi6 a adquirir a Lindisfarne Investments, S.L.U., la
totalidad de los inmuebles sitos en Madrid, calle Albarracin, nimero 34 (Madrid); por un importe de
19.063 miles de euros, en virtud de la escritura publica otorgada ante la notaria Dfia. Maria del Rosario
de Miguel Roses, bajo el nimero 2.075 de su protocolo.

Go Wolf

Go Wolf es una sociedad espafiola con N.I.F. B88069117, constituida con duracion indefinida mediante
escritura otorgada ante el notario D. Pedro Luis Gutiérrez Moreno, con fecha 23 de marzo de 2018, bajo
el nimero 787 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 37.545, folio 8,
hoja M-669243; inscripcion 12 Su domicilio social se encuentra ubicado en la calle Pinar, 7, 5°
izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 24 de mayo de 2018, GORE Il procedi6 a adquirir el 100% de las participaciones sociales de
Go Wolf, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Con fecha 19 de julio de 2018, Go Wolf procedi6é a adquirir a Gestion Logistica del Frio, S.L., la
totalidad del inmueble logistico sito en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona), calle Maquinaria del
Poligono Industrial Anoia; por un importe de 6.942 miles de euros, en virtud de la escritura pablica
otorgada ante la notaria Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el nimero 2.088 de su protocolo.

Con fecha 19 de julio de 2018, Go Wolf procedi6é a adquirir a Gestion Logistica del Frio, S.L., la
totalidad del inmueble logistico sito en Valencia, Riba-Roja del Turia, sector 13; por un importe de
3.308 miles de euros, en virtud de la escritura publica otorgada ante la notaria Dfia. Maria del Rosario
de Miguel Roses, bajo el nimero 2.089 de su protocolo.

Go Love

Go Love es una sociedad espafiola con N.I.F. B88113303, constituida con duracion indefinida mediante
escritura otorgada ante el notario D. Pedro Luis Gutiérrez Moreno, con fecha 24 de mayo de 2018, bajo
el nimero 1.311 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 37.834, folio 51,
hoja M-673.899, inscripcion 12 Su domicilio social se encuentra ubicado en la calle Pinar, 7, 5°
izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 24 de septiembre de 2018, GORE Il procedi6é a adquirir el 100% de las participaciones
sociales de Go Love, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Con fecha 29 de noviembre de 2018, Go Love procedié a adquirir a Nervion Compafiia Anonima
Inmobiliaria, S.A., unos suelos de uso logistico sitos en Vizcaya, barrio de Boroa, de la Anteiglesia de
Amorebieta; por un importe de 7.247 miles de euros, en virtud de la escritura piblica otorgada ante la
notaria Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el nimero 3.314 de su protocolo.
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En la misma fecha, Go Love firm6 una opcién de compra de un terreno adyacente a la finca de su
propiedad, cuyo propietario actual es Nervién Compafila Andnima Inmobiliaria, S.A., mediante
contrato que fue elevado a publico. El precio maximo de la finca ascenderia a 1.053.502,71 euros, y la
reserva de la opcion de compraventa ha ascendido a 100.000 euros que ha sido registrada por el grupo
dentro del epigrafe de “deudores varios” del balance consolidado. La opcidn de compraventa expira el
dia 30 de septiembre de 2019 y la Sociedad tiene intencidn de alargar dicha opcidn hasta el 31 de
diciembre de 2019.

Go Levante

Go Levante es una sociedad espafiola con N.I.F. B87959524, constituida con duracién indefinida
mediante escritura otorgada ante el notario D. Javier Barreiros Fernandez, con fecha 15 de noviembre
de 2017, bajo el nimero 2.377 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
36.680, folio 21, hoja M-657634, inscripcion 12, Su domicilio social se encuentra ubicado en la calle
Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por objeto social la adquisicién y promocidn de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 15 de noviembre de 2017, GORE Il procedié a asumir en la propia escritura de constitucion
el 100% de las participaciones sociales de Go Levante, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro
de consolidacion del Grupo.

Con fecha 12 de marzo de 2019, Go Levante adquiri6é dos inmuebles tipo nave industrial por un importe
total de 13.900 miles de euros sitos en Ribarroja (Valencia) y Borriol (Castellon), en virtud de la
escritura publica otorgada ante el notario D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el nimero 766 de su
protocolo.

Go River

Go River es una sociedad espafiola con N.I.F. B87871117, constituida bajo el nombre de Sunplex Real
Estate, S.L. con duracion indefinida mediante escritura otorgada ante el notario D. Luis Jorquera Garcia,
con fecha 6 de julio de 2017, bajo el nimero 1.338 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid al Tomo 36.266, folio 62, hoja M-651598, inscripcidon 12 Su domicilio social se encuentra
ubicado en la calle Pinar, 7, 5° izquierda, 28006 (Madrid) y tiene por objeto social la adquisicion y
promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 3 de agosto de 2017, GORE Il procedio a adquirir el 100% de las participaciones sociales de
Go River, siendo dicha fecha la de entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Con fecha 24 de noviembre de 2017, la Sociedad participada Go River firmé un contrato de
compraventa futura de una plataforma logistica sita en Alcala de Henares (Madrid). La ejecucién del
contrato de compraventa esta sujeta al cumplimiento de una serie de condiciones, principalmente
obtencidn de la licencia de obra, finalizacion de las obras y obtencion de licencia de primera ocupacion.
El precio de ejercicio de la opcion de compra asciende a 46 millones de euros. Como garantia de compra
la sociedad dependiente ha aportado un aval bancario de la entidad bancaria Banco Santander, por
importe de 6,9 millones de euros. A fecha del presente Documento Informativo, la construccion esta
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2.5.

2.6.

practicamente acabada y pendiente de solicitar la Licencia de Primera Ocupacién. Una vez obtenida se
materializara la escritura del inmueble estimada para octubre de 2019.

A 31 de diciembre de 2018, Go River tenia registrado en su balance un importe de 100 miles de euros
como “inversiones inmobiliarias” correspondientes a dicha promesa de compra.

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

Las principales razones que han llevado a GORE Il a solicitar la incorporaciéon al MAB-SOCIMI son
las siguientes:

0] Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs, que
establece que las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier
otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

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

(iii)  Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionar la imagen y transparencia de la Sociedad
frente a terceros (clientes, proveedores, entidades de crédito, etc.).

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

(v)  Posibilidad de facilitar la incorporacién de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al
situarse en disposicidn de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio.

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

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesién o gestion. En su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencion de
licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del estado en
que se encuentra la promocién del mismo (contrato con la empresa constructora, avance
de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Los activos de GORE |1 se encuentran repartidos por 5 comunidades auténomas. La mayor parte
de los activos se encuentran en la Comunidad de Madrid y Castilla La Mancha, con 3y 4 activos
respectivamente:
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- Comunidad de Madrid: 1 edificio de oficinas ubicado en el centro financiero de la
ciudad de Madrid, 1 edificio de oficinas en la calle Julian Camarillo (Madrid) y 1
nave industrial/logistica ubicada en las zonas A-2 y A-4 del mercado
logistico/industrial de Madrid. Los activos ubicados en la Comunidad de Madrid
representan un 24% del total del valor de la cartera de activos de la Sociedad.

- Castilla La Mancha: 3 naves industriales en Quer (Guadalajara) y 1 nave industrial
en Daganzo de Arriba (Guadalajara). Los activos ubicados en Castilla La Mancha
representan un 44% del total del valor de la cartera de activos de la Sociedad.

- Catalufia: 1 edificio de oficinas ubicado en Sant Cugat del Vallés (Barcelona) y
una nave industrial/logistica ubicada en Sant Esteve (Barcelona). Los activos
ubicados en Catalufia representan un 20% del total del valor de la cartera de activos
de la Sociedad.

- Comunidad Valenciana: 3 naves industriales/logisticas ubicadas en la zona
industrial de Ribarroja (Valencia) y Borriol (Castellén). Los activos ubicados en
la Comunidad Valenciana representan un 9% del total del valor de la cartera de
activos de la Sociedad.

- Pais Vasco: 1 suelo urbano de uso industrial/logistico ubicado en Amorebieta
(Vizcaya). Los activos ubicados en Pais Vasco representan un 3% del total del
valor de la cartera de activos de la Sociedad.

A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de activos estd compuesta por 13
inmuebles. La valoracion de 11 de esos inmuebles a 31 de diciembre de 2018 es de 195.210.000
euros segun informe de valoracion de CBRE emitido el 31 de mayo de 2019, mientras que la
valoracion a 30 de abril de 2019 de los activos adquiridos con posterioridad al 31 de diciembre
de 2018, es de 16.100.000 euros segun informe de valoracion de CBRE emitido el 31 de mayo
de 2019. En total, la valoracion de la cartera de activos de GORE Il asciende a 211.310.000
euros. La cartera de activos del Grupo es la siguiente:

# Activo Sociedad titular Tipologia Localizacion Superficie (n13) Valor de mercado (€) % s/total % ocupacion
1 Vallsolana Business Park Propco Garden Oficinas Barcelona 19.844 33.090.000 16% 88%
2 Quer | GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 67.440 38.100.000 18% 100%
3 Quer 11 GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 22.160 12.450.000 6% 100%
4 Quer 111 GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 51.777 31.720.000 15% 100%
5 Daganzo de Arriba GO Quattro Industrial/Logistico Guadalajara 24.731 11.600.000 5% 86%
6 Valdemoro 11 GO Quattro Industrial/Logfstico Madrid 7.805 4.600.000 2% 100%
7 Sant Esteve GO Wolf Industrial/Logistico Barcelona 9.506 7.450.000 4% 100%
8 Ribarroja | GO Wolf Industrial/Logfstico Valencia 4.286 3.650.000 2% 100%
9 Albarracin 34 GO Alba Oficinas Madrid 9.804 20.120.000 10% 92%
10 Suelo Amorebieta GO Love Suelo logistico Vizcaya 19.442 7.230.000 3% -
11 Claudio Coello 123 GO Powder Oficinas Madrid 4.013 25.200.000 12% 100%

Subtotal activos 2018 240.808 195.210.000 92%
12 Ribarroja 11 Go Levante Industrial/Logistico Valencia 13.967 8.850.000 4% 100%
13 Borriol Go Levante Industrial/Logistico Castellén 14.683 7.250.000 3% 100%

Subtotal activos 2019 28.650 16.100.000 8%

Total 269.458 211.310.000 100%
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Los activos industriales/ logisticos representan el 59 % del valor total de la cartera, mientras que
los activos de oficinas representan el 38% del valor total de la cartera y el suelo logistico

representa el 3% del valor total de la cartera.

A continuacién, se describen los activos propiedad de la Compafiia a la fecha del presente

Documento Informativo:

i.  Activo 1: Vallsolana Business Park

Edificio de oficinas ubicado en Sant Cugat del Vallés (Barcelona).

El activo cuenta con 19.844 m? alquilables distribuidos en

planta baja, planta primera, segunda y una zona
Cuenta con 248 plazas de parking subterraneo, 153

ajardinada.
plazas en el

exterior y 8 plazas para motocicletas. Fue construido en el afio
2009 y se encuentra en muy buen estado de conservacion.

Imagen del edificio

A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacion era de un 87,50%. EI nimero total de inquilinos
asciende a 16, entre los que destacan Everis, Win Systems, Valeo, Eurofragance, Adidas,
Magnus y Leyton. La renta bruta anual segun contrato asciende a 2.040.648 euros.

Propietario Propco Garden
Localizacion Barcelona
Afio construccion 2009
Superficie alquilable (m?) 19.844
Plazas de aparcamiento 409
Alquilado Si
Grado de ocupacion 87,50%
WALT* (afios) 56
Renta bruta anual (€) 2.040.648
Renta neta anual (€) 1.868.419

*WALT: Weighted Average Lease Term

ii.  Activo 2: Quer |

a 31/12/2018

La propiedad se corresponde con 2 naves industriales destinadas actualmente a uso logistico y
ubicadas en Quer (Guadalajara). El activo se encuentra a 60 km de Madrid, donde se encuentran
otros nucleos industriales de Guadalajara como Alovera o Cabanillas del Campo.

El activo cuenta con 67.440 m? construidos sobre
una parcela total de 98.878 m2. Cada almacén tiene
cuatro modulos y dispone de 40 muelles de carga,
varias puertas de entrada, una altura libre de 12 m
y un sistema de rociadores contra incendios. La
propiedad también cuenta con un aparcamiento

Imagen de las naves
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para uso del personal. Fue construido en el afio 2005 y se encuentra en buen estado de
conservacion.

A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacién era de un 100%. El activo esta alquilado a un
Unico inquilino: DHL. La renta bruta anual segun contrato asciende a 1.887.000 euros.

Propietario GO Quattro
Localizacion Guadalajara
Afio construccion 2005
Superficie alquilable (m?) 67.440
Plazas de aparcamiento 686
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT~* (afios) 1,16
Renta bruta anual (€) 1.887.000
Renta neta anual (€) 1.822.257

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018
iii.  Activo 3: Quer 11

La propiedad se corresponde con un edificio industrial (dividido en 5 modulos) destinado
actualmente a uso logistico y ubicado en Quer (Guadalajara). El activo se encuentra a 60 km de
Madrid, donde se encuentran otros nicleos industriales de Guadalajara como Alovera o
Cabanillas del Campo.

El activo cuenta con 22.160 m? alquilables (20.978 m? de
modulos y 1.182 m? de oficinas) construidos sobre una
parcela total de 30.022 m?. Cuenta con 19 muelles de carga en
la parte delantera, varias puertas de entrada en la parte trasera,
una altura libre de 12 m, 222 plazas de garaje y un sistema de
rociadores contra incendios en todo el edificio. Fue construido
en el afio 2005 y se encuentra en buen estado de conservacién.

Imagen del edificio

A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacion era de un 100%. El activo esta alquilado a un
Unico inquilino: Factor 5. La renta bruta anual segun contrato asciende a 757.872 euros.

Propietario GO Quattro
Localizacion Guadalajara
Afio construccion 2005
Superficie alquilable (m?) 22.160
Plazas de aparcamiento 222
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT> (afios) 5
Renta bruta anual (€) 757.872
Renta neta anual (€) 723.302

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018
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iv.  Activo 4: Quer Il

La propiedad se corresponde con 2 naves industriales destinadas actualmente a uso logistico y
ubicadas en Quer (Guadalajara). El activo se encuentra a 60 km de Madrid, donde se encuentran
otros nucleos industriales de Guadalajara como Alovera o Cabanillas del Campo.

El activo cuenta con 51.777 m? alquilables
construidos en las parcelas P 1-7 y P 19-25, en el
sector SUI-3. El complejo cuenta con 37 muelles de
carga, 3 rampas de acceso y 518 plazas de
aparcamiento. EI médulo 1 tiene una superficie total
de 27.736 m?y el médulo 2 tiene una superficie de
24.041 m?. Fue construido en el afio 2014 y se :
encuentra en buen estado de conservacion. Imagen de una de las naves

A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacién era de un 100%. El activo esta alquilado a un
Unico inquilino: DHL. La renta bruta anual segn contrato asciende a 1.688.694 euros.

Propietario GO Quattro
Localizacion Guadalajara
Afio construccion 2014
Superficie alquilable (m?) 51.777
Plazas de aparcamiento 518
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT~* (afos) 1,68
Renta bruta anual (€) 1.688.694
Renta neta anual (€) 1.614.653

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018

v. Activo 5: Daganzo de Arriba

La propiedad se corresponde con 2 naves industriales destinadas actualmente a uso logistico y
ubicadas en Daganzo de Arriba (Guadalajara).

El activo cuenta con 24.731 m? alquilables construidos en una parcela de 41.002 m2. Cuenta con
25 muelles de carga, una altura libre de 12 m, 100
plazas de aparcamiento y un sistema de rociadores
contra incendios instalados en todo el edificio. De
los 25 muelles de carga, 23 estan situados en el
mismo lado del almacén. El almacén es de planta
rectangular y consta de 14 médulos de unos 30 m de
ancho cada uno. El activo fue construido en el afio
2006 y se encuentra en muy buen estado de
conservacion. Imagen de las naves

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de GreenOak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. Sept. 2019 25



A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacion era de un 86,20%. El activo esta alquilado por
2 inquilinos: Transportes Pascoal y AGL. La renta bruta anual seglin contrato asciende a 258.552

euros.
Propietario GO Quattro
Localizacion Guadalajara
Afio construccion 2006
Superficie alquilable (m?) 24.731
Plazas de aparcamiento 100
Alquilado Si
Grado de ocupacion 86,20%
WALT> (afios) 8,14
Renta bruta anual (€) 258.552
Renta neta anual (€) 196.962

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018

vi. Activo 6: Valdemoro 11

La propiedad se corresponde con un edificio
industrial destinado actualmente a uso logistico y
ubicado en el poligono industrial de La Postura en
Valdemoro (Comunidad de Madrid). Se trata de un
poligono industrial bien comunicado por su
proximidad a Madrid y su situacién junto a la
autopista A-4 Madrid-Andalucia, una de las 6 spad—
principales autopistas nacionales de Espafia.

.~

Imagen del edificio

El activo cuenta con 7.805 m? alquilables construidos en una parcela de 13.011 m2. Consta de
un modulo 1 de 7.135,33 m? y un modulo 2 de 669,49 m2. Fue construido en el afio 2005 y se
encuentra en muy buen estado de conservacion.

A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacidn era de un 100%. El activo est4 alquilado por un
Unico inquilino hasta el 31 enero de 2020: Mediapost. La renta bruta anual segin contrato
asciende a 358.632euros.

Propietario GO Quattro
Localizacion Madrid
Afio construccion 2005
Superficie alquilable (m?) 7.805
Plazas de aparcamiento -
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT* (afios) 1,16
Renta bruta anual (€) 358.632
Renta neta anual (€) 310.476

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018
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vii.  Activo 7: Sant Esteve

La propiedad se corresponde con una nave de frio destinada actualmente a uso logistico y
ubicado en el poligono industrial de Sant Esteve (Barcelona).

El activo cuenta con 9.506 m? alquilables construidos en una parcela de 12.674 m2. La nave se
distribuye solo en planta baja excepto para el médulo
de oficinas que consta de dos plantas. Ademas, cuenta
con 22 muelles de carga y varias puertas de entrada.
La propiedad estd parcialmente vallada y también
tiene algunos espacios de estacionamiento habilitados
para uso del personal. Fue construido en el afio 2003 y
se encuentra en buen estado de conservacion.

Imagen de la nave
A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacion era de un 100%. El activo esta alquilado por un
Unico inquilino: Transporte Garcia Villalobos desde el 10 de julio de 2018 con un contrato de 10
afios. La renta bruta anual segln contrato asciende a 539.523euros.

Propietario GO Wolf
Localizacion Barcelona
Afio construccion 2003
Superficie alquilable (m?) 9.506
Plazas de aparcamiento -
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT~ (afios) 9,55
Renta bruta anual (€) 539.523
Renta neta anual (€) 522.423

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018

viii.  Activo 8: Ribarroja |

La propiedad se corresponde con una nave de frio destinada actualmente a uso logistico y
ubicado en el poligono industrial de Ribarroja (Valencia), zona prime logistico-industrial en el
area metropolitana de Valencia.

El activo cuenta con 4.286 m2 alquilables construidos en una parcela de 6.249 m2. La nave se
distribuye solo en planta baja excepto para el médulo
de oficinas que consta de una planta. Ademas, cuenta
con 15 muelles de carga y varias puertas de entrada. La
propiedad esta parcialmente vallada y también tiene
algunos espacios de estacionamiento habilitados para
uso del personal. Fue construido en el afio 2003 y se
encuentra en buen estado de conservacion.

Imagen de la nave
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A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacién era de un 100 %. El activo esta alquilado por
un dnico inquilino desde el afio 2018: Logifrio. La renta bruta anual segln contrato asciende a
254.039 euros.

Propietario GO Wolf
Localizacion Valencia
Afio construccion 2003
Superficie alquilable (m?) 4.286
Plazas de aparcamiento -
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT=* (afios) 9,55
Renta bruta anual (€) 254.039
Renta neta anual (€) 251.898

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018

ix. Activo 9: Albarracin, 34

Complejo de oficinas compuesto por 3 edificios, ubicado en la calle Albarracin 34, en la zona de
oficinas conocida como "Julian Camarillo” (Madrid).

El activo cuenta con 9.804 m? alquilables. El edificio A cuenta con una superficie de 3.253,74
mz, el Edificio B con 926,79 m2 de oficinas y 825,75 m2 de zona de piscina y vestuarios, mientras
que el Edificio C cuenta con 4.798 m2 de superficie ‘
de oficinas. La zona en la que se ubican la piscina
y los vestuarios sera reformada entre 2019 y 2020
para convertirse en espacio de oficinas. La
propiedad cuenta ademas con una edificabilidad
remanente de 987m2. Fue construido en el afio 2009
y Se encuentra en buen estado de conservacion.

Imagen del edificio

A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacién era de un 92%. El nimero total de inquilinos
asciende a 2: CTO Editorial, S.L. y Euromaster Automocion y Servicios, S.A. La renta bruta
anual segln contrato asciende a 1.182.998 euros.

Propietario GO Alba
Localizacion Madrid
Afio construccion 2009
Superficie alquilable (m?) 9.804
Plazas de aparcamiento 193
Alquilado Si
Grado de ocupacion 92%
WALT* (afios) 3,88
Renta bruta anual (€) 1.182.998
Renta neta anual (€) 1.160.964

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018
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X.  Activo 10: Suelo Amorebieta

Suelo urbano de uso industrial, ubicado en el
municipio de Amorebieta (Vizcaya), a tan
solo 22 km de Bilbao, y mas concretamente
en el Parque Empresarial de Boroa. La
parcela limita al sur con la rotonda de acceso
al poligono industrial desde la autopista AP-
8, y al Este con una parcela urbanizable de
uso industrial.

Imagen del suelo

El activo cuenta con 19.442 m?2 alquilables construidos en una parcela de 32.403 mz2.
Actualmente, sobre dicha parcela existen unas edificaciones industriales obsoletas objeto de
demolicién, con una superficie aproximada de 5.930 m?, seglin Catastro. Si bien el terreno cuenta
con todas las obras de infraestructura y urbanizacion terminadas, para dotarle de un uso logistico
mAas puro es necesario reconfigurar algunos accesos.

A 31 de diciembre de 2018, el coeficiente de edificabilidad es del 70%.

Propietario GO Love
Localizacion Vizcaya
Afio construccion -
Superficie alquilable (m?) 19.442
Plazas de aparcamiento -
Alquilado No

Grado de ocupacion -
WALT~ (afios) -
Renta bruta anual (€) -
Renta neta anual (€) -

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018

xi.  Activo 11: Claudio Coello, 123

Edificio de oficinas ubicado en la calle Claudio Coello, 123 (Madrid), en la zona Barrio de
Salamanca, formando parte de la zona de oficinas prime de la ciudad.

La propiedad tiene una superficie alquilable de *
4.013m2 distribuidos en 6 pisos sobre rasante; ademas
de 57 plazas de aparcamiento bajo rasante. El edificio
serd reformado a partir de 2020, cuando su actual
inquilino, Targobank, finalice su alquiler, para dotarle
de calidades y apariencia moderna, adecuandose asi a
la demanda actual por parte de inquilinos e inversores
de oficinas. Fue construido en el afio 1983 y se
encuentra en buen estado de conservacion. Imagen del edificio
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A 31 de diciembre de 2018, la tasa de ocupacion era de un 100%. El activo esta alquilado por
un Unico inquilino: Targobank. La renta bruta anual segin contrato asciende a 870.768 euros.
El contrato se firm6 con fecha 29 de noviembre de 2018 por un periodo de 12 meses
prorrogable por tres periodos adicionales de un mes (hasta febrero de 2020).

Propietario GO Powder
Localizacion Madrid
Afio construccion 1983
Superficie alquilable (m?) 4.013
Plazas de aparcamiento 57
Alguilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT~ (afios) 0,92
Renta bruta anual (€) 870.768
Renta neta anual (€) 854.768

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018. Hay un error en el informe valoracién de CBRE, donde se indica que el WALT es de 0,67

xii.  Activo 12: Ribarroja Il

La propiedad se corresponde con una nave industrial actualmente destinada a uso logistico y
ubicado en el poligono industrial de Ribarroja (Valencia), zona prime logistico-industrial en el
area metropolitana de Valencia.

El activo cuenta con 13.967 m? alquilables construidos en una parcela de 23.868 m2. La nave
tiene una geometria irregular (forma de L), aunque
cuenta con dos zonas de muelles de carga en ambas
alas. La propiedad estd vallada y cuenta con
numerosas plazas de parking para empleados y
visitas en su campa exterior. Ademas, tiene unas
oficinas (actualmente en desuso) en la entrada
principal. Fue construido en el afio 2000 y se
encuentra en buen estado de conservacion.

Imagen de la nave

A 30 de abril de 2019, la tasa de ocupacion era de un 100 %. El activo esta alquilado por un
Unico inquilino desde el afio 2018: Improving Logistics & Consulting, S.L. La renta bruta anual
segun contrato asciende a 603.378 euros.

Propietario Go Levante
Localizacién Valencia
Afio construccion 2000
Superficie alquilable (m?) 13.967
Plazas de aparcamiento -
Alquilado Si
Grado de ocupacién 100%
WALT~ (afios) 6,00
Renta bruta anual (€) 603.378
Renta neta anual (€) 576.561

*WALT: Weighted Average Lease Term a 30/04/2019
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xiii.  Activo 13: Borriol

La propiedad se corresponde con una nave industrial actualmente destinada a uso logistico y
ubicada en Borriol, un municipio ubicado a unos 6 km de Castellon y a escasa distancia de la
autopista AP7.

El activo cuenta con 14.683 m? alquilables
construidos en una parcela de 25.710 m?. La nave se
distribuye en zona de preparacién de pedidos y de
almacenaje. Ademas, cuenta con unas oficinas para
empleados. La propiedad cuenta con muelles de
carga y varias puertas de entrada. La propiedad esta
parcialmente vallada y cuenta con algunos espacios
de estacionamiento en el interior habilitados para uso
del personal, asi como unas amplias oficinas para los Imagen de la nave

empleados y una garita de seguridad a la entrada. Fue construido en el afio 2007 y se encuentra
en buen estado de conservacion.

A 30 de abril de 2019, la tasa de ocupacion era de un 100 %. El activo esta alquilado por un
Unico inquilino: Marie Clarie, S.A. La renta bruta anual segin contrato asciende a 571.726

euros.
Propietario Go Levante
Localizacion Castellon
Afio construccion 2007
Superficie alquilable (m?) 14.683
Plazas de aparcamiento -
Alquilado Si
Grado de ocupacion 100%
WALT* (afios) 8,50
Renta bruta anual (€) 571.726
Renta neta anual (€) 538.249

*WALT: Weighted Average Lease Term a 30/04/2019

Resumen principales parametros de ocupacion

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con los principales parametros del estado de
ocupacion:

# Activo % ocupacion Renta bruta anual (€) WALT*
1 Vallsolana Business Park 88% 2.040.648 5,60
2 Quer | 100% 1.887.000 1,16
3 Quer Il 100% 757.872 5,00
4 Quer 111 100% 1.688.694 1,68
5 Daganzo de Arriba 86% 258.552 8,14
6 Valdemoro |1 100% 358.632 1,16
7 Sant Esteve 100% 539.523 9,55
8 Ribarroja | 100% 254.039 9,55
9 Albarracin 34 92% 1.182.998 388
10 Suelo Amorebieta - - -
11 Claudio Coello 123 100% 870.768 0,67
12 Ribarroja 11 100% 603.378 6,00
13 Borriol 100% 571.726 8,50
11.013.830

*WALT: Weighted Average Lease Term a 31/12/2018 a excepcion de Ribarroja 11 y Borriol (30/04/2019)

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de GreenOak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. Sept. 2019 31



Gestion de los activos

Para la gestion de los activos existen dos figuras:

Property Manager: Es el responsable de realizar las actividades diarias relacionadas con
los activos inmobiliarios. Sus responsabilidades incluyen, entre otras, la gestion de las
relaciones con los inquilinos (incluyendo la contratacion de nuevos inquilinos), la
recaudacion de los pagos de alquiler, el mantenimiento de las propiedades, contratacion
de seguros y el pago de los gastos asociados a la propiedad (servicios publicos, costes de
mantenimiento, impuestos de la propiedad, etc.). Los Property Managers elaboran
informes mensuales sobre la situacion de cada activo (ingresos, gastos, impagados, etc.)
e informes trimestrales en referencia a los presupuestos, rotacién de inquilinos, seguros,
etc.

Para la realizacién de estos servicios se ha contratado a CBRE Real Estate, S.A. (en
adelante, “CBRE RE”) a excepcién de PropCo Garden. En el caso de PropCo Garden,
se ha contratado a Cushman & Wakefield Spain Limited, Sucursal en Espafa (en adelante,
“C&W”).

Las principales condiciones de los contratos de Property Management son las siguientes:
CBRE RE

A continuacidn, se muestra un cuadro resumen con la fecha de inicio de los contratos para
cada uno de los activos:

Activo Fecha de inicio

Quer | 31 de marzo de 2017
Quer 1l 31 de marzo de 2017
Quer 111 26 de julio de 2017
Daganzo de Arriba 31 de marzo de 2017
Valdemoro Il 31 de marzo de 2017
Sant Esteve 19 de julio de 2018
Ribarroja | 12 de marzo de 2019
Albarracin 34 18 de julio de 2018
Suelo Amorebieta 5 de diciembre de 2018
Claudio Coello 123 29 de noviembre de 2018
Ribarroja I 19 de julio de 2018
Borriol 12 de marzo de 2019

Los contratos tienen un vencimiento de doce meses desde el inicio del contrato y se
renuevan automaticamente al vencimiento por periodos de 12 meses.

Los honorarios ascienden a:

o Una cantidad fija de 6.000 euros (méas IVA) por cada activo al iniciar los
servicios de Property Management; mas un porcentaje del 2% sobre el total de
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la facturacion de los distintos activos, con un minimo fijo anual de 21.000 euros
(més IVA) para los activos de Go Alba (oficinas de Albarracin, 34).

o Una cantidad fija anual de 7.000 euros (mas IVA) para los activos de Go Love
(Suelo Amorebieta).

o Una cantidad fija de 16.000 euros anuales (mas I\VVA) para los activos de Go
Powder (Claudio Coello, 123).

- Para el resto de activos logisticos, los honorarios ascienden a:

= 5.000 euros fijos por cada activo al iniciar los servicios de Property
Management (pagaderos en el periodo de 7 semanas tras las compras del
activo).

= Adicionalmente:

e En el caso de los activos con varios inquilinos: 1,5% de las rentas
facturadas.

e Enel caso de los activos con un Unico inquilino: 1% de las rentas
facturadas hasta un maximo de 5 activos y 0,85% de las rentas
facturadas para mas de 5 activos.

e En cualquier caso, un minimo del 0,35 € de las rentas facturadas
por m? en todos los activos independientemente del nimero de
activos y su ocupacion (incluso si estan vacios).

En caso de que la Sociedad decida contratar al Property Manager para otros servicios
complementarios, tales como la supervision de obras de mantenimiento o labores de
marketing, la Sociedad deberd pagar al Property Manager los honorarios

establecidos segun los distintos contratos.

Los honorarios de los contratos de Property Management se revalorizaran afio tras
afio al IPC.

C&W

La fecha de inicio del contrato fue el 8 de noviembre de 2017. Tiene un vencimiento
de 1 afio desde el inicio del contrato y se renuevan automéaticamente al vencimiento
por periodos de 1 afio.

Los honorarios ascienden a:

o Una cantidad fija de 61.200 euros (mas IVA), sin contar con los gastos
refacturados, para los activos de PropCo Garden (Vallsolana Business Park).
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Asset Manager: Se involucran en la gestion estratégica de la cartera de activos
inmobiliarios y supervisan la informacion proporcionada por los Property Managers. Son
los responsables de incrementar el valor de los activos de GORE Il asesorandoles sobre
las diferentes opciones que existen para maximizar los ingresos y administrar los gastos
de una manera mas eficaz, incluyendo recomendaciones sobre el Capex a invertir en cada
inmueble para que éstos incrementen su valor, la idoneidad de los inquilinos y sobre qué
opciones de financiacion y refinanciacion son las mas adecuadas en cada momento. Para
dicho servicio se ha contratado a Talus Real Estate, S.L., empresa independiente a la
Sociedad, como Asset Manager de los activos logisticos (en adelante, “Talus RE”).

Las principales condiciones de los contratos de Asset Management son las siguientes:

o  El contrato tiene duracion desde el 22 de marzo de 2018 hasta la venta (directa
o indirecta) de la totalidad de los activos. Los honorarios ascienden a un 0,25%
sobre el coste de los activos mas el Capex invertido y un 1% sobre el Capex
invertido.

A modo de ejemplo, se muestra el calculo de la comisién anual del Asset Manager por
sus servicios:

€ miles Afio n Afion+1
NAV 211.310 221.310
Capex invertido 10.000 10.000
Coste de los activos + Capex invertido 123.435 123.435
0,25% s/ coste de los activos + Capex invertido 309 309
1% s/ Capex 100 100
Total 409 409

Gestidon administrativa

Para la gestion administrativa del Grupo, como la Compafiia no tiene empleados, se ha
contratado desde el 26 de junio de 2016 a Citco. En dicho contrato, Citco se compromete
a prestar servicios administrativos, contables y de gestion financiera y en particular, y
entre otros, los siguientes servicios: servicios juridicos corporativos (tales como: junta
general anual de accionistas, servicios de Consejo de Administracién o servicios de
mantenimiento de registros.), servicios de cumplimiento de impuestos, servicios
administrativos como gestion y pagos de las cuentas bancarias que se mantengan.
Ademas, Citco es el responsable de los registros contables, de la elaboracion de sus
cuentas anuales, informa trimestralmente al Consejo de Administracion de la Compafiia
del detalle de los movimientos bancarios trimestrales y el proceso de cierre contable, que
consiste en el balance al final del trimestre y el resultado acumulado de la cuenta de
resultados.
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El vencimiento del contrato con Citco es indefinido. Los honorarios son como siguen:
- Gore Il: importe fijo anual de 267.000 euros.

Adicionalmente, podran facturar por otros servicios que no se incluyen en los descritos
anteriormente como la asistencia en documentacidn legal extraordinaria, calculo de ratios
financieros, reporting al Banco de Espafia, asistencia para el listing de la Compafiia en el
MAB. Dichos servicios ascendieron aproximadamente a 148.710 euros en 2018.

Los costes de los gestores externos ascendieron aproximadamente a 866.861 euros en
2018 que se corresponden con 415.710 euros por los servicios de Citco, 292.335 euros
por los servicios de Talus RE, 82.817 euros por los servicios de CBRE RE y 75.999 por
los servicios de C&W.

Politica de sequros

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan
sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. A fecha del presente Documento
Informativo, el Organo de Administracion considera que la cobertura de dichos riesgos es
suficiente.

En este sentido, el Grupo mantiene contratos de cobertura con la entidad Aviva Insurance
Limited, que se renuevan de manera anual y que, como parte de las potenciales incidencias
cubiertas, se incluyen los riesgos asociados a cualquier pérdida asociada a la destruccién o dafios,
asi como la responsabilidad asociada a los propietarios del activo. Adicionalmente, también se
encuentran cubiertos los riesgos asociados a terrorismo.

Respecto de los activos, el importe cubierto para las construcciones asciende a 81.548.703,43
euros, mientras que el importe correspondiente al mobiliario, maquinaria e instalaciones,

asciende a 7.523.846,81 euros.

Activos hipotecados

La Sociedad tiene los siguientes activos hipotecados a 31 de diciembre de 2018:

Importe vivo a

Prestamista Prestatario Fechade fima Vencimiento Importe original 31.12.2018 Activo hipotecado
Banco Sabadell Propo Garden  22/03/2017 22/03/2022 16.000.000 14.679.803 Vallsolana Business Park
Banco Natixis Go Quattro 26/07/2017 30/09/2019 41.600.000 39.695.741 Quer, Daganzo y Valdemoro
Banco Sabadell Go Alba 18/07/2018 18/07/2023 12.500.000 11.645.712 Albarracin 34
Banco Santander Go Powder 20/12/2018 20/12/2023 19.880.000 14.491.965 Claudio Coello 123
Banco Sabadell Go Levante 24/10/2018 24/10/2023 8.000.000 4.677.409 Ribarroja I1'y Borriol
Total 97.980.000 85.190.630

Politica de amortizacion de los activos

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de manera sistematica y racional en
funcion de la vida util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de GreenOak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. Sept. 2019 35



normalmente sufren por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también
la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. El detalle es el siguiente:

Componente Afios vida util
Construcciones 30-50
Instalaciones técnicas 20

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

Cuando uno de los inmuebles propiedad del Grupo es arrendado a un nuevo inquilino, con
caracter general, el inquilino anterior, antes de finalizar su arrendamiento, debe dejar el inmueble
en las condiciones originales. Adicionalmente, el inquilino nuevo asumira los gastos derivados
de adaptar el inmueble a sus intereses. Consecuentemente, el Grupo no incurre en gastos
significativos derivados de la puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario aparte de los
derivados de la firma de nuevos contratos de arrendamiento cuyo coste es aproximadamente el
15% de la renta bruta del primer afio y que se suele pagar al agente inmobiliario involucrado en
la operacion. Cabe resaltar que los costes operativos asociados a las oficinas cuando se
encuentran sin alquilar son de aproximadamente 3 euros/m? al mes.

2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 21 de septiembre de 2017, el entonces accionista Unico de la Sociedad aprobo el
acogimiento al régimen fiscal especial de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley de SOCIMI. Con fecha 25 de septiembre de 2017, se
comunicé a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad a dicho régimen fiscal con
registro de entrada en esa misma fecha. En consecuencia, el régimen fiscal especial de las
SOCIMI resulta aplicable a la Sociedad con efectos desde el 1 de enero de 2017 en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, la obligacion de
negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el
de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econdémico Europeo,
Unicamente se exige respecto de las SOCIMI reguladas en el articulo 2.1.a) de la Ley de SOCIMI.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a
las SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola,
se derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas
como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision de las
acciones de la Sociedad.

La descripcién contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable a la
fecha del presente Documento Informativo.

El presente apartado no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las consideraciones
de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decisién de adquisicion de las
acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.
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Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento
personalizado.

a) Fiscalidad de las SOCIMI

(i) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los
requisitos previstos en dicha ley podran optar por la aplicacion en el Impuesto sobre
Sociedades (en adelante, "1S") del régimen fiscal especial en ella regulado. También podran
optar por dicho régimen aquellas sociedades que, aun no siendo sociedades anénimas
cotizadas, residan en territorio espariol y se encuentren dentro de las entidades referidas en la
letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMI. No se detallan en el presente
Documento Informativo los requisitos necesarios para la aplicaciéon del régimen. En el
apartado 2.23 de este Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la
Sociedad perderia el régimen especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables de
una eventual pérdida del mismo.

A continuacion, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial
aplicable a las SOCIMI en el IS (en todo lo demaés, las SOCIMI se rigen por el régimen
general):

(a) Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.

(b) De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMI no les resulta de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en
adelante “L1S”). No obstante, la renta generada por las SOCIMI que tribute al tipo general
del 25% en los términos que se exponen a continuacion, si puede ser objeto de compensacion
con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el régimen especial SOCIMI,

en su caso.

(c) A las SOCIMI no les resulta de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos 11, 11 'y 1V del Titulo VI de la LIS.

(d) El incumplimiento del requisito de mantenimiento, recogido en el articulo 3.3 de la Ley
de SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad,
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos
los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial.
Dicha tributacién se producira de acuerdo con el régimen general y el tipo general de

gravamen del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.
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(e) ElI incumplimiento del requisito de mantenimiento en el caso de acciones o
participaciones supone la tributacion de la renta generada con ocasion de la transmision de
acuerdo con el régimen general y al tipo general del IS, en los términos establecidos en el
articulo 125.3 de la LIS.

(f) Encaso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios, procedera la regulacion
referida en los puntos (d) y (e) anteriores, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de
la LIS, en relacién con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplico

el régimen.

(g) La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en
el Capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (en adelante "Socios Cualificados"),
cuando dichos dividendos, en sede de dichos socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10% (siempre que el socio que percibe el dividendo no sea una entidad
a la que resulte de aplicacion la Ley de SOCIMI). Este gravamen especial tiene la
consideracion de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia del acuerdo de distribucién
de beneficios por la junta general de accionistas u érgano equivalente, y debera ser objeto de

auto liquidacion e ingreso en el plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto Social que las SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto
ala politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos
socios que posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de

gravamen del 10%.

En relacién con el referido gravamen especial del 19%, los Estatutos Sociales prevén que los
accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir, aquellos Socios Cualificados
que no soporten una tributacién de al menos 10% sobre los dividendos percibidos), vendran
obligados a indemnizar a la Sociedad en la cuantia necesaria para situar a la misma en la

posicion en que estaria si tal gravamen especial no se hubiera devengado.

(h) El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera de
los regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una

Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la
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Unioén Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las operaciones
de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen
especial establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se efectian con un motivo
econémico valido cuando la finalidad de dichas operaciones sea la creacion de una o varias
sociedades susceptibles de acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMI, o bien la

adaptacion, con la misma finalidad, de sociedades previamente existentes.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen) y también existen

disposiciones especificas para las SOCIMI que pasen a tributar bajo otro régimen del IS.

(ii) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en adelante “1TP-ADJ”)

Las operaciones de constitucién y aumento de Capital de las SOCIMI, asi como las
aportaciones no dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en la modalidad de
Operaciones Societarias del ITP-AJD (esto no supone ninguna diferencia respecto al régimen
general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD en la adquisicion
de viviendas por SOCIMI destinadas al arrendamiento y en la adquisicion de terrenos para
la promocién de viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos,
cumplan el requisito de mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI).

b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

(i) Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de
las SOCIMI

(@) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante
“IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, en su redaccion dada por
la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion
y deposito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible
del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
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cada momento. Los tipos del ahorro aplicables para el ejercicio 2019 son del 19% (hasta
6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 y hasta 50.000 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF
del inversor, al tipo vigente en cada momento (19% en el ejercicio 2019), que sera deducible
de la cuota liquida del IRPF segln las normas generales.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en adelante

“IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante “EP”)

Los sujetos pasivos del 1S y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de las
acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacién, en la forma
prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamen general (25%).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una obligacion de retencion a cuenta
del IS o IRNR del inversor al tipo de retencidn vigente en cada momento (19% en 2019), que
sera deducible de la cuota integra segn las normas generales.

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que
se haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacion
la exencion por doble imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (el 19% en el
ejercicio 2019).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR del
inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), Salvo en el caso de que el inversor sea
una entidad cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y estén sometidas al
mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo
9.4 de la Ley de SOCIMIs por remisién al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola o en virtud de un
Convenio para evitar la Doble Imposicion (en adelante, “CDI”) suscrito por el reino de
Espafia con el pais de residencia del inversor.
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(ii) Imposicién directa sobre las rentas generadas por la transmisién de acciones de las
SOCIMI

(@) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacion con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacién en el capital de
las SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinard como la diferencia entre su
valor de adquisicion y el valor de transmision, determinado por su cotizacién en la fecha de
transmision o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion (ver articulo 37.1.a)
de la LIRPF).

Se establece la inclusién de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacién. Los tipos aplicables a la base del ahorro
en 2018 son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (hasta 50.000 euros) y 23% (50.001
euros en adelante). Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMIs se
integrard en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25%).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el capital
de las SOCIMIs, al inversor no le sera de aplicacién la exencién por doble imposicion (articulo
21 de la LIS), en lo que respecta a las rentas positivas obtenidas.

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

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificdndose de conformidad con
lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente cada transmision al tipo aplicable en
cada momento (19% en el ejercicio 2019).

En relacién con las rentas obtenidas en la transmision de la participacién en el Capital de las
SOCIMI, no les sera de aplicacion la exencion prevista con caracter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes en un estado que
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tenga suscrito con el Reino de Espafia un CDI con clausula de intercambio de informacién
(ver articulo14.1. i) de la LIRNR).

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

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

(iii) Imposicién sobre el patrimonio (en adelante, “IP”)

La actual regulacion del IP se establecio por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprimié el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del 100%
sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia
del impuesto, a través de la eliminacion de la citada bonificacion, resultando exigible para los
periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las especialidades legislativas
especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

A este respecto, el Real Decreto-Ley 27/2018, de 28 de diciembre, por el que se adoptan
determinadas medidas en materia tributaria y catastral, prérroga para 2019 y con duracién
indefinida, la inaplicacion de la citada bonificacion. En consecuencia, para el periodo
impositivo de 2019, el IP resultara exigible, debiéndose tributar, en su caso, por el mismo con
sujecién a la normativa especifica de cada Comunidad Auténoma. No obstante, no puede
descartarse que la inaplicacion de la citada bonificacién se mantenga en 2020.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo por
tanto recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este
respecto con sus abogados o asesores fiscales, asi como prestar especial atencion a las
novedades aplicables a esta imposicion y, en su caso, las especialidades legislativas especificas
de cada Comunidad Auténoma.

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

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmisidn de las acciones de las
SOCIMIs estaré exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afadido (ver articulo 314
del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Mercado de Valores).
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2.6.4.

2.6.5.

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

Actualmente, la Sociedad esta abierta a realizar nuevas inversiones en Espafia, principalmente en activos
logisticos y oficinas. La politica de inversidn de la Sociedad estd enfocada en alcanzar rentabilidades
superiores al 9% con un nivel de endeudamiento similar al que soporta en la actualidad su cartera de
activos. El ratio Loan to Value de la Sociedad asciende a 43,7 % sin tener en cuenta la deuda con
empresas del grupo y a 58,6 % teniendo en cuenta la deuda con el grupo, considerando el valor de los
activos a 31 de diciembre de 2018.

Con fecha 24 de noviembre de 2017, la Sociedad participada Go River firmé un contrato de compra
futura de una plataforma logistica sita en Alcala de Henares (Madrid). La ejecucion del contrato esta
sujeta al cumplimiento de una serie de condiciones, principalmente obtencién de la licencia de obra,
finalizacién de las obras y obtencion de licencia de primera ocupacion. El precio de ejercicio de la
opcidn de compra asciende a 46 millones de euros. Como garantia de compra la sociedad dependiente
ha aportado un aval bancario de la entidad bancaria Banco Santander, por importe de 6,9 millones de
euros. A fecha del presente Documento Informativo, la construccion estd practicamente acabada y
pendiente de solicitar la Licencia de Primera Ocupacion. Una vez obtenida se materializara la escritura
del inmueble estimada para octubre de 2019.

Con fecha 29 de noviembre de 2018, Go Love firmé una opcion de compraventa de un terreno adyacente
a la finca de su propiedad, cuyo propietario actual es Nervion Compafiia Andnima Inmobiliaria, S.A.,
mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico. El precio méximo de la finca ascenderia
a 1.053.502,71 euros, y la reserva de la opcion de compraventa ha ascendido a 100.000 euros que ha
sido registrada por el grupo dentro del epigrafe de “deudores varios” del balance consolidado. La opcion
de compraventa expira el dia 30 de septiembre de 2019 y la Sociedad tiene intencion de alargar dicha
opciodn hasta el 31 de diciembre de 2019.

A fecha del presente Documento Informativo, GORE Il contempla la realizacion de reformas o
adaptaciones necesarias para el desarrollo de la actividad de los inmuebles que tiene actualmente en el
portfolio. Asimismo, la Compafiia esta analizando la posible venta de alguna de las sociedades filiales
si considerase que con esta operacién se maximiza la rentabilidad para los accionistas.

GORE Il no desarrolla otro tipo de actividad mas alla de la indicada en el apartado 1.4 del presente
Documento Informativo.

Informe de valoracién realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacidn de acciones o una operacién financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 2/2018 en la que se establece el régimen
aplicable a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuyos valores
se incorporen al MAB, GORE Il ha encargado a CBRE Valuation Advisory S.A. (en adelante “CBRE”)
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una valoracién independiente de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados. En aras de dicho encargo, CBRE ha emitido un informe de valoracion
de las acciones de GORE Il con fecha de emisién a 31 de mayo de 2019. Una copia de dicho informe
se adjunta como Anexo V al presente Documento Informativo. EI MAB no ha verificado ni comprobado
las hipdtesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracidn del citado informe.

La metodologia empleada por CBRE en la valoracion de las acciones de la Sociedad es el Valor
Ajustado de los Fondos Propios. Este método indica el valor de mercado de los fondos propios de una
empresa ajustando los activos y pasivos a su valor de mercado equivalente. Para la aplicacion de este
método es necesario obtener un valor de mercado para cada activo relevante utilizando uno o varios
enfoques.

Para la emision de esta valoracion, CBRE se ha basado, principalmente, en: i) informe de valoracion de
11 activos a 31 de diciembre de 2018 realizado por CBRE con fecha de emision 31 de mayo de 2019,
ii) informe de valoracion de 2 activos de la Sociedad a 30 de abril de 2019 realizado por CBRE con
fecha de emision 31 de mayo de 2019 vy iii) estados financieros consolidados de la Sociedad auditados
por PwC a 31 de diciembre de 2018.

a.) Informe de valoracion de los activos
El informe de valoracion de los activos se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion
RICS, en base a la edicion del Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation — Professional

Standards. Incorporating the International Valuation Standards”.

Para determinar el valor de mercado de los activos objeto de este informe se han utilizado diversos
métodos dependiendo de la tipologia de cada activo:

Meétodo de Capitalizacion

Este método de valoracién consiste en la capitalizacion, a perpetuidad, de la renta actual del contrato, a
través de una tasa de actualizacion, que contempla por si misma todos los riesgos que se pueden dar en
el mercado y en el activo en particular, como pudiera ser su localizacidn, la solvencia del inquilino, el
estado de conservacién del activo, la superficie del mismo y su nivel de arrendamiento con respecto a
la renta de mercado. La tasa de rentabilidad exigida se obtendra de transacciones comparables de
inmuebles en rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas contractuales por encima o por debajo
de la renta de mercado, asi como por riesgos especificos de cada inmueble.

Para la obtencion de la renta media estimada de mercado se recurre al estudio de rentas de propiedades
comparables al inmueble objeto de valoracion, atendiendo a criterios tales como la proximidad
geogréfica, las caracteristicas internas del inmueble (suelo técnico, falso techo, luminarias empotradas,
sistemas de aire acondicionado, sistemas de deteccidn de incendio, etc.) y las externas (exterior, metros
de fachada y escaparate, estado de conservacion, zonas verdes, plazas de aparcamiento... etc.).
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DCEF:

El método de DCF se basa en una prediccion de los probables ingresos netos que generara la propiedad
durante un periodo determinado de tiempo, debido a la situacion de patrimonializacion y arrendamiento
multiple del inmueble, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo. Las
variables claves del método DCF son: la determinacién de los ingresos netos, el periodo de tiempo
durante el cual descontaremos dichos ingresos netos, la aproximacion de valor que realizamos al final
de dicho periodo y la tasa interna de rentabilidad “objetivo™ utilizada para descontar los flujos de caja.

Comparacién:

El método de comparacion consiste en analizar comparables de operaciones recientes y referencias de
ofertas en el mercado, que permitan extrapolar a la propiedad objeto de valoracidn, teniendo en cuenta
la ubicacion, tamarfio y estado de conservacion, a fin de conformar nuestra opinion de valor de mercado.

A la fecha de la valoracion, la Sociedad presenta la tenencia del 100% de las participaciones de 8 filiales.
Ver las caracteristicas de la cartera inmobiliaria en el apartado 2.6.1 y la estructura societaria del grupo
en el apartado 2.11 del presente Documento Informativo.

El resumen del método y de las principales hipétesis utilizadas para la valoracion de cada tipo de activo
es:

Sociedad titular Método utilizado Exit Yield Ren1Fab|I|dad IRELE bnflta Ve 8

equivalente anual (€) mercado (€)
1 Vallsolana Business Park Propco Garden DCF 8,50% 6,50% 6,50% 2.040.648 33.090.000
2 Quer | GO Quattro Capitalizacion 8,35% 6,00% 6,05% 1.887.000 38.100.000
3 Quer 11 GO Quattro Capitalizacion 8,25% 6,00% 6,05% 757.872 12.450.000
4 Quer 1 GO Quattro Capitalizacion 8,12% 6,00% 6,00% 1.688.694 31.720.000
5 Daganzo de Arriba GO Quattro Capitalizacion 9,28% 6,25% 6,65% 258.552 11.600.000
6 Valdemoro 11 GO Quattro Capitalizacion 9,19% 6,25% 6,35% 358.632 4.600.000
7 Sant Esteve GO Wolf Capitalizacion 9,00% 6,95% 6,95% 539.523 7.450.000
8 Ribarroja | GO Wolf DCF 9,25% 7,00% 7,03% 254.039 3.650.000
9 Albarracin 34 GO Alba DCF 8,00% 5,75% 5,80% 1.182.998 20.120.000
10 Suelo Amorebieta GO Love Residual/ Comparacior 15,00% - - - 7.230.000
11 Claudio Coello 123 GO Powder DCF 7,00% 4,00% 395% 870.768 25.200.000

Subtotal activos 2018 9.838.726 195.210.000
12 Ribarroja 1 Go Levante Capitalizacion/ DCF 9,00% 7,00% 7,00% 603.378 8.850.000
13 Borriol Go Levante Capitalizacién/ DCF 9,95% 7,75% 7,75% 571.726 7.250.000
Subtotal activos 2019 1.175.104 16.100.000

Las definiciones de las hip6tesis son:

- TIR: se ha estimado atendiendo al uso del activo y a la situacion actual del mercado. La tasa
de descuento se basa principalmente en el riesgo del proyecto y en la potencialidad de generar
rentas de cada uno de los inmuebles analizados.

- Rentabilidad de salida o Exit Yield: para determinar el valor residual del inmueble, se ha
capitalizado la renta neta del ultimo afo del “Cash Flow” con una rentabilidad de salida, o
“exit yield”. La rentabilidad de salida, o “exit yield”, aplicada ha sido determinada
considerando las rentabilidades actuales del mercado para dicho inmueble y se ha ajustado
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basadndonos en la experiencia y conocimiento del mercado inmobiliario para estimar una
rentabilidad al final del “Cash Flow”.

- Rentabilidad equivalente: equivalente a la TIR sin tener en cuenta el efecto del IPC ni el valor
residual del inmueble.

b.) Informe de valoracién de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018

A continuacién, analizamos el informe de valoracidn de la sociedad preparado por CBRE que se
encuentra en el Anexo V del presente Documento Informativo que deberé ser leido en su totalidad para
su correcta interpretacion.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo el Grupo, se ha considerado que la mejor metodologia de
valoracion es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos, ya que es el método

que mejor refleja el valor razonable de las sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Ajuste en inversiones inmobiliarias:

Dado que el Grupo contabiliza sus activos inmobiliarios por el método del precio de adquisicion (neto
de amortizaciones y provisiones) aceptado por el Plan General de Contabilidad, se ajustara el valor de
los fondos propios por el efecto del valor de mercado de los activos inmobiliarios menos el valor neto
contable de los mismos antes del calculo del impacto fiscal, si aplica. Ademas, para realizar un rango
de valor de la cartera de activos se ha realizado un analisis de sensibilidad sobre la tasa de descuento y
la Exit Yield utilizada en cada activo de +/- 0,25%. El resultado de este analisis de sensibilidad es el

siguiente:
Datos a31.12.2018 Valor Neto Valor Razonable Plusvalia
(euros) Contable
Rango bajo 159.101.860 186.952.788 27.850.928
Rango central 159.101.860 195.210.000 36.108.140
Rango alto 159.101.860 203.742.216 44.640.356

Todos los activos inmobiliarios han sido adquiridos por el Grupo dentro del régimen fiscal especial de
las SOCIMI.

Adicionalmente a la valoracién de las inversiones inmobiliarias, se han analizado el resto de partidas
del activo y pasivo del Grupo para que figuren a su valor razonable cuando el Balance de Situacion
consolidado a 31 de diciembre de 2018 no lo estuviera reflejando o no lo incluyera. Tras este analisis,
se han realizado los siguientes ajustes:

Ajuste en otros activos financieros

El importe de otros activos financieros, el cual recoge el saldo con clientes derivados de la linealizacion
de las rentas en funcién de lo estipulado en los diferentes contratos de arrendamiento:

Datos a 31.12.2018
(euros)
Otros activos financieros (709.986) (709.986) (709.986)

Rango bajo Rango medio Rango alto
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Ajuste de los gastos de formalizacion de la deuda

El importe de los gastos de formalizacion de la deuda que figuran neteando el importe del principal
debido de los préstamos:

Datos a31.12.2018
(euros)
Gastos de formalizacion de la deuda (2.189.777) (2.189.777) (2.189.777)

Rango bajo Rango medio Rango alto

Ajuste de los costes de estructura de la Sociedad

Adicionalmente, hay que realizar en la valoracion societaria los ajustes correspondientes a la proyeccién
de los costes de estructura del Grupo no considerados en la valoracion de los activos inmobiliarios
(auditores, abogados, Asesor Registrado, valoradores, otros asesores externos, etc.). Se han considerado
unos costes de estructura normalizados de 600.000 euros al afio, y se ha calculado su valor presente
mediante el descuento de los flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios y capitalizados a
perpetuidad el afio 10, partiendo de los gastos de estructura normalizados. Ademas, se ha realizado un
analisis de sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 50 puntos basicos, con el siguiente
resultado:

Datos a31.12.2018
(euros)
Costes de estructura (7.318.000) (6.967.000) (6.650.000)

Rango bajo Rango medio Rango alto

Adicionalmente a estos ajustes, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de partidas del
balance de situacién, dado que, segin el analisis realizado por CBRE, y la informacién suministrada
por la Direccidn de la Sociedad, su valor razonable es coincidente con su valor contable y por tanto no
existen otros ajustes que pudieran afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

Conclusiones de los ajustes realizados a GORE II:

La conclusion de la valoracién de CBRE se basa en la metodologia del Valor Ajustado de los Fondos
Propios después de impuestos, sobre la base de los estados financieros consolidados de la Compaiiia a
31 de diciembre de 2018.

Con el objetivo de proporcionar un rango de valor del 100% de las acciones de GORE Il, CBRE ha
realizado dos escenarios que difieren Gnicamente en el calculo de los costes de estructura, aplicando
una tasa de descuento diferente para el c&lculo del valor actual de dichos costes, y en el cdlculo del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias aplicando una sensibilidad el 0,25% sobre la tasa de
descuento y Exit Yield de cada activo:
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Valoracion de los Fondos Propios

(euros) Rango bajo Rango medio Rango alto
Patrimonio Neto Contable 59.946.419 59.946.419 59.946.419
Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios 186.952.788 195.210.000 203.742.216
Valor Neto Contable de los Activos Inmobiliarios (159.101.860) (159.101.860) (159.101.860)
+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 27.850.928 36.108.140 44.640.356
Valor Neto Ajustado 87.797.347 96.054.559 104.586.775
- Otros activos financieros (709.986) (709.986) (709.986)

- Gastos de formalizacion de deuda (2.189.777) (2.189.777) (2.189.777)
- Costes de estructura (7.318.000) (6.967.000) (6.650.000)

Valor del Patrimonio Neto Ajustado 77.579.584 86.187.796 95.037.012

CBRE, en base a su juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Sociedad, del sector en el
que opera y el contexto del proceso que esté llevando a cabo para incorporarse en el MAB, ha realizado
una valoracion de los fondos propios a 31 de diciembre de 2018 de GORE Il de entre 77.579.584 y
95.037.012 euros.

Hechos posteriores al 31 de diciembre de 2018 que afectan a la valoracion:

Con posterioridad a la fecha de la valoracién se han producido los siguientes acontecimientos que
afectan a la valoracion:

Con fecha 11 de marzo de 2019, el entonces accionista Unico de GORE Il aprob6 una ampliacién de
capital por importe de 511.702 euros, con la pertinente modificacion del articulo 5° de los estatutos
sociales, mediante la emisién de 511.702 nuevas acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a la misma clase y serie que las ya emitidas y numeradas correlativamente
de la 6.083.305 a la 6.595.006, ambos inclusive. La ampliacion de capital se realiz6 con una prima de
emision de 9 euros por accion, hasta alcanzar un total de 4.605.316 euros. Las nuevas acciones fueron
totalmente suscritas y desembolsadas por el entonces accionista Unico.

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de GORE |l después de la ampliacion
realizada el 11 de marzo de 2019, estd compuesto por 6.595.006 acciones de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas.

Con fecha 12 de marzo de 2019, la Sociedad participada Go Levante adquirié dos inmuebles de tipo
nave industrial por un importe total de 13, 9 millones de euros (mas unos costes de adquisicién de 374,5
miles de euros). Las naves se encuentran en Borriol (Castellon) y Ribarroja de Turia (Valencia). Ambas
naves se mantienen para la obtencién de rentas y no estan ocupadas por la Sociedad. El valor de mercado
estimado para ambas naves a 30 de abril de 2019 asciende a 16,1 millones de euros, lo que podria
suponer unas plusvalias por importe de 2,2 millones de euros.

Teniendo en cuenta los hechos posteriores al 31 de diciembre de 2018, el Consejo de Administracion

de la Sociedad ha realizado los siguientes ajustes al valor del patrimonio neto obtenido por CBRE para
determinar el valor de referencia para cada una de las acciones de la Sociedad:
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Valoracién de los Fondos Propios

L) Rango bajo Rango medio Rango alto
Valor del Patrimonio Neto Ajustado 77.579.584 86.187.796 95.037.012
Ampliacion de capital 5.117.018 5.117.018 5.117.018
Adaquisicion inmuebles Go Levante 2.200.000 2.200.000 2.200.000

Valor del Patrimonio post hechos posteriores 84.896.602 93.504.814 102.354.030

NUmero de acciones 6.595.006 6.595.006 6.595.006

Precio por accion (€/ accion)

Fijacién del precio de incorporacién al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracidn independiente realizado por CBRE de las acciones
de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 y los hechos posteriores al mismo, el Consejo de
Administracién de GORE 11 celebrado el 10 de septiembre de 2019 ha fijado un valor de referencia de
cada una de las acciones de la Sociedad en circulacion en 14,40 euros, lo que supone un valor total de
la Compafiia de 94.968.086,4 euros.

2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Compafiia se centra en la gestion de la cartera existente para maximizar la
rentabilidad de los inversores, aunque esta abierta a realizar nuevas inversiones en Espafia,
principalmente en activos logisticos y oficinas. En el curso normal de sus actividades la Compafiia:

- Buscara oportunidades para aumentar el valor de las inversiones para el inversor, incluyendo:
la inversion en Capex, negociaciones con los inquilinos y la busqueda de estrategias de salida
para maximizar el valor incluyendo la venta de algunas de las sociedades.

- Gestionara de forma activa y rigurosa la cartera existente, centrandose en la identificacion de
riesgos criticos, la preservacion del capital, asi como proteccion ante una posible reduccion de
valor de la misma.

- Reevaluara continuamente el momento correcto para la venta del portfolio basandose en el
rendimiento de los activos, las condiciones econémicas y locales del mercado y la fortaleza de
la demanda potencial de los compradores.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor son:

- La cartera de inmuebles ha sido adquirida a niveles de precios atractivos durante los afios 2017
y 2018. Dichas adquisiciones se realizaron en un momento del ciclo en el que se esperaban
mejoras en los indicadores macroeconémicos como lo son: el crecimiento del producto interior
bruto (“PIB”), la mejora del indicador de confianza del consumidor y la caida del desempleo.

- Acceso a una plataforma de gestion de activos muy experimentada: la Compafiia tiene acceso

a la experiencia y capacidades del equipo de GreenOak Europe. GreenOak Europe tiene un
exitoso historial de creacién de valor para inversores mediante la inversidn y gestién de varios
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2.8.

2.9.

2.10.

tipos de activos inmobiliarios en Espafia y Europa. La filosofia de gestién de los activos de la
Compafiia estd basada en una mentalidad de cobertura de un ciclo completo de inversion donde
el equipo esta comprometido durante todo el periodo de tenencia del activo.

- Experiencia en la ejecucion de la estrategia de salida: el equipo de GreenOak proporciona una
extensa experiencia en los mercados de capitales para determinar una estrategia determinada
para la salida de cada inversion. La Compafiia buscard vender los activos a otras SOCIMI,
operadores locales, inversores institucionales o compradores de alto poder adquisitivo después
de la estabilizacion. La Sociedad también puede refinanciar las inversiones o vender
participaciones de capital a terceros en un esfuerzo por devolver el capital a los inversores de
forma acelerada.

Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcién de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacién del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, GORE Il es la sociedad dominante de un grupo de
sociedades compuesto por 8 filiales de las que GORE 11 cuenta con el 100% del capital:

- GreenOak PropCo Garden S.L.U. (en adelante, “PropCo Garden™) - 1 activo
- Inversiones Go Spain Quattro S.L.U. (en adelante, “Go Quattro”) - 5 activos
- Inversiones Go Spain Wolf, S.L.U. (en adelante, “Go Wolf™) - 2 activos

- Inversiones Go Spain Alba, S.L.U. (en adelante, “Go Alba”) - 1 activo

- Inversiones Go Spain Levante, S.L.U. (en adelante, “Go Levante™) -2 activos
- Go Powder, S.L.U. (en adelante, “Go Powder”) - 1 activo

- Inversiones Go Love, S.L.U. (en adelante, “Go Love”) -1 activo

- Go Spain River, S.L.U. (en adelante, “Go River”) - 0 activos

Ver apartados 2.4 y 2.6.1 del presente Documento Informativo para mas informacion.

En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

La Compafiia no depende de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que afecte a su
negocio. Todos los inmuebles en propiedad, a excepcién del de Ribarroja Il (que no cuenta con licencia
medioambiental), cuentan con las licencias pertinentes para el ejercicio de su actividad.

Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion sobre
posible concentracion en determinados productos...)

La Sociedad genera ingresos esencialmente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos
de alquiler firmados y, eventualmente, conseguira ingresos con las operaciones de venta de inmuebles.
El volumen de ingresos consolidados de explotacion ascendi6 a 9,45 millones de euros a cierre del
ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2018.
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En cuanto a diversificacion geografica, los activos que la Sociedad posee se encuentran repartidos entre
Castilla La Mancha (44% sobre el total del valor de la cartera de activos), Comunidad de Madrid (24%),
Catalufia (20%), Comunidad Valenciana (9%) y Pais Vasco (3%).

Los activos industriales/ logisticos representan el 59 % del valor total de la cartera, mientras que los
activos de oficinas representan el 38% del valor total de la cartera y el suelo logistico representa el 3%
del valor total de la cartera.

Respecto a los contratos de la Sociedad, los 5 principales clientes representan un 64% del total de
ingresos de explotacidn, siendo DHL Exel Supply Chain Spain, S.L.U. el inquilino que mas peso tiene
con un 35% del total:

. Ingresos de
Clientes explc?tacic’)n 2018 % s/ total
DHL Exel Supply Chain Spain, S.L.U. 3.332.644 35%
Cliente 2 777.897 8%
Cliente 3 748.668 8%
Cliente 4 714.293 8%
Cliente 5 454.352 5%
Cliente 6 370.026 4%
Cliente 7 357.977 4%
Cliente 8 285.004 3%
Cliente 9 282.549 3%
Cliente 10 269.236 3%
Resto (19) 1.858.887 20%
9.451.533 100%

Los 5 principales clientes por orden alfabético son: Adidas Espafia, S.A., CTO Editorial, S.L., DHL
Exel Supply Chain Spain, S.L.U., Eurofragance, S.L. y Factor Cinco Solucion, S.L.

Respecto a los contratos con proveedores, a la fecha del presente Documento Informativo, GORE I
cuenta con 105 proveedores. Destaca principalmente Citco Corporate Management, empresa encargada
de la prestacion de servicios de gestion contable, administracion y legales.

Otros gastos de

Proveedores explotacién 2018 % s/ total
Citco Corporate Management (Madrid) S.L. 415.710 13%
Proveedor 2 292.335 9%
Proveedor 3 148.135 5%
Proveedor 4 137.106 4%
Proveedor 5 133.115 4%
Proveedor 6 124.758 4%
Proveedor 7 105.749 3%
Proveedor 8 82.817 3%
Proveedor 9 79.364 2%
Proveedor 10 78.231 2%
Resto (95) 1.643.426 51%
3.240.746 100%

Los 5 principales proveedores por orden alfabético son: Citco Corporate Management (Madrid), S.L.,
Clece Seguridad, S.A.U., ISS Facility Services, S.A.U., Securitas Seguridad Espafa, S.A. y Talus Real
Estate, S.L.
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2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor

212,

La Sociedad no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionados con el
medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales. La Sociedad no cuenta
con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

A la fecha del presente Documento Informativo, todos los inmuebles arrendados disponen de certificado
de eficiencia energética y licencia medioambiental a excepcidn de Ribarroja 1, que no posee licencia

medioambiental.

Informacién financiera

2.12.1. Informacidn financiera correspondiente a los Gltimos tres ejercicios (o al periodo mas corto

de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. Las
cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP, segun el caso, de
acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacién.

La Sociedad es titular de los activos de forma indirecta a través de un conjunto de sociedades de
las que GORE Il cuenta con el 100% del capital y con las que forma el Grupo.

La informacion financiera de GORE Il incluida en este apartado y correspondiente a los
ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2018, ha sido elaborada
partiendo de las cuentas anuales consolidadas de GORE Il para los ejercicios finalizados el 31
de diciembre de 2017 y 2018 preparadas de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, las modificaciones incorporadas a éste mediante
el Real Decreto 1159/2010, asi como las modificaciones introducidas mediante el Real Decreto
602/2016, y auditadas por PwC.

A pesar de que la Sociedad se constituyé con fecha 23 de junio de 2016, no es hasta el 22 de
marzo de 2017 cuando GORE Il adquiere el primer activo inmobiliario a través de su filial
PropCo Garden. Hasta ese momento, la Sociedad no habia tenido actividad alguna. Por este
motivo, la informacion financiera abreviada y auditada del ejercicio finalizado a 31 de diciembre
de 2016 no se detalla en el presente apartado, si bien se adjunta como anexo (ver Anexo Il).
Dicha informacion financiera ha sido elaborada de la misma forma que la informacién financiera
de los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2017 y 2018.

Las cuentas anuales consolidadas auditadas de GORE Il correspondientes a los ejercicios 2017
y 2018 se incorporan en los Anexos 11y 1V del presente Documento Informativo.
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Informacion financiera historica consolidada y auditada:

a) Balance de situacién

Activo

€ miles 31.12.17 31.12.18
Activo no corriente 99.272 161.155
Inversiones inmobiliarias 98.218 159.202
Inversiones financieras l/p 1.054 1.953
Activo corriente 3.121 17.938
Deudores comerciales 630 2.951
Inversiones financieras c/p 243 307
Periodificaciones a corto plazo 111 83
Efectivo 2.136 14.596
Total activo 102.393  179.093

Activo no corriente

Inversiones inmobiliarias:

Las inversiones inmobiliarias recogidas en este epigrafe se corresponden con los inmuebles
destinados a su explotacion en régimen de alquiler y a un terreno en el que esta proyectada la
promocion de una nave industrial para su posterior arrendamiento.

Los movimientos de altas durante el ejercicio 2017 fueron los siguientes:

- Parque Empresarial Vallsolana Business Garden. EIl inmueble fue adquirido a UBS Real
Estate GmbH mediante contrato de compraventa que fue elevado a piblico ante el Notario
de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 670 el 22 de marzo de
2017. El inmueble se encuentra situado en Can San Joan, en el término municipal de San
Cugat del Vallés, Barcelona. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

- Tres Naves industriales en Quer (Guadalajara). Los inmuebles fueron adquiridos a IFF
Industrial Spain, S.L. (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue
elevado a publico ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el
protocolo n° 826 el 31 de marzo de 2017. Los inmuebles se encuentran situados en Quer,
en la provincia de Guadalajara. Los activos se encontraban hipotecados al cierre del
gjercicio 2018.

- Nave industrial Valdemoro (Madrid). El inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain,
S.L. (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico
ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 826 el 31
de marzo de 2017. El inmueble se encuentra situado en Valdemoro, en la provincia de
Madrid. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio 2018.
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- Nave industrial Daganzo (Madrid). EI inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain, S.L
(Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a piblico ante
el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n° 826 el 31 de
marzo de 2017. El inmueble se encuentra situado en Daganzo de Arriba, en la provincia
de Madrid. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio 2018.

- Nave industrial en Quer (Guadalajara). El inmueble fue adquirido a Sabadell Real Estate
Development, S.L (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue
elevado a publico ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el
protocolo n° 1.940 el 26 de julio de 2017. El inmueble se encuentra situado en Quer, en
la provincia de Guadalajara. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

Los movimientos de altas durante el ejercicio 2018 fueron los siguientes:

- Edificio de oficinas Albarracin 34. El inmueble fue adquirido a Lindisfarme Investments,
S.L.U., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario de
Madrid Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo 2.075, el 18 de julio
de 2018. El activo se encuentra situado en el nimero 34 de la calle Albarracin en Madrid.
El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio 2018.

- Edificio de oficinas Claudio Coello, 123. El inmueble fue adquirido a Assurance du Crédit
Mutuel Vie, S.A., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el
Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo n° 3.305
el 29 de noviembre de 2018. El inmueble se encuentra situado en el nimero 123 de la
calle Claudio Coello en Madrid. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

- Nave Industrial en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). ElI inmueble fue adquirido a
Gestion Logistica del Frio, S.L., mediante contrato de compraventa que fue elevado a
publico ante el Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario del Miguel Roses, bajo el
protocolo n° 2.088, el 19 de julio de 2018. El inmueble se encuentra situado en el nimero
8 en la calle Maquinaria del Poligono Industrial Anoia, en el término municipal de Sant
Esteve Sesrovires, Barcelona. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

- Nave Industrial en Riba-Roja de Turia (Valencia). El inmueble fue adquirido a Gestién
Logistica del Frio, S.L., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante
el Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario del Miguel Roses, bajo el protocolo n°
2.089, el 19 de julio de 2018. El inmueble se encuentra situado en el Sector 13 de la
localidad de Riba-Roja de Turia, Valencia. El activo se encontraba hipotecado al cierre
del ejercicio 2018.

- Terrenos Amorebieta (Vizcaya). Dos fincas adquiridas para la posterior promocion y
alquiler de una nave industrial, que fueron comprados a Nervién Compafiia Anénima
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Inmobiliaria, S.A., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el
Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo n° 3.314,
el 29 de noviembre de 2018. Los terrenos se encuentran situados en el Barrio de Boroa,
en el término municipal de Amorebieta, Vizcaya.

El Grupo ha procedido a registrar durante los ejercicios 2018 y 2017 como mayor valor de las
inversiones inmobiliarias los gastos necesarios para llevar a cabo la compra de los mencionados
activos.

A continuacioén, se muestra un cuadro resumen con los principales movimientos de las
inversiones inmobiliarias en los ejercicios 2017 y 2018:

Instalaciones  Construcciones en
técnicas Curso
Valor neto contable a31.12.2016 - - - - -

Terrenos Construcciones

Altas 32.566 61.436 5.283 - 99.284
Dotacién para amortizacion - 877) (189) - (1.066)
Saldo a 31.12.2017 32.566 60.559 5.094 - 98.218
Coste 32.566 61.436 5.283 - 99.284
Amortizacion acumulada - (877) (189) - (1.066)
Valor neto contable a 31.12.2017 32.566 60.559 5.094 - 98.218
Altas 36.997 22.469 2.750 567 62.784
Dotacion para amortizacion - (1.479) (320) - (1.800)
Saldo a31.12.2018 69.562 81.549 7.524 567 159.202
Coste 69.562 83.905 8.033 567 162.068
Amortizacién acumulada - (2.357) (509) - (2.866)
Valor neto contable a31.12.2018 69.562 81.549 7.524 567 159.202

Con fecha 24 de noviembre de 2017, la Sociedad participada Go River firmd un contrato de
compraventa futura de una plataforma logistica sita en Alcala de Henares (Madrid). La ejecucién
del contrato de compraventa est4d sujeta al cumplimiento de una serie de condiciones,
principalmente obtencion de la licencia de obra, finalizacion de las obras y obtencion de licencia
de primera ocupacion. El precio de ejercicio de la opcion de compra asciende a 46 millones de
euros. Como garantia de compra la sociedad dependiente ha aportado un aval bancario de la
entidad bancaria Banco Santander, por importe de 6,9 millones de euros.

A fecha del presente Documento Informativo, la construccion esta practicamente acabada y
pendiente de solicitar la Licencia de Primera Ocupacion. Una vez obtenida se materializara la
escritura del inmueble estimada para septiembre de 2019.

Con fecha 29 de noviembre de 2018, Go Love firmé una opcion de compra de un terreno
adyacente a la finca de su propiedad, cuyo propietario actual es Nervion Compafiia Anénima
Inmobiliaria, S.A., mediante contrato que fue elevado a publico. El precio maximo de la finca
ascenderia a 1.053.502,71 euros, y la reserva de la opcidon de compraventa ha ascendido a
100.000 euros que ha sido registrada por el grupo dentro del epigrafe de “deudores varios” del
balance consolidado. La opcion de compraventa expira el dia 30 de septiembre de 2019 y la
Sociedad tiene intencién de alargar dicha opcion hasta el 31 de diciembre de 2019.
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Activo no corriente

Deudores comerciales

El importe registrado en la partida de deudores comerciales se corresponde principalmente con
fianzas, saldos con la Administracion publica y el importe pendiente de cobro de algunas rentas
facturadas a los inquilinos.

Efectivo

El importe a 31 de diciembre de 2018 es 14.596 miles de euros. Existen restricciones a la
disponibilidad de los fondos depositados en determinadas cuentas bancarias de acuerdo con lo
estipulado en los contratos de financiacion existentes con diversas entidades bancarias. El
importe pignorado al cierre del ejercicio 2018 asciende a 806.639,49 euros (501.343,75 euros al
31 de diciembre de 2017).

Patrimonio neto y pasivo

€ miles 31.12.17 31.12.18
Patrimonio neto 35.842 59.946
Capital social 3.744 6.083
Prima de emisién 31.159 50.527
Reservas (18) (28)
Reservas en sociedades consolidadas (18) 1.145
Resultado negativo de ejercicios negativos (6) (264)
Otras aportaciones 50 1121
Resultado del ejercicio 932 1.362
Pasivo no corriente 48.910 74.635
Deudas con entidades de crédito lI/p 40.321 44.450
Otras deudas I/p 1.109 1.933
Deudas con empresas del grupo V/p 7.480 28.252
Pasivo corriente 17.641 44511
Deudas con entidades de crédito c/p 15.715 40.909
Otros pasivos financieros 271 446
Deudas con empresas del grupo c/p 231 693
Proveedores/ acreedores c/p 1.412 2.399
Periodificaciones a corto plazo 13 64
Total PN + Pasivo 102.393 179.093

Patrimonio neto

Capital social y prima de emisién

El capital social a 31 de diciembre de 2016 se componia de 60 miles de acciones de 1 euro de
valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el entonces accionista Unico.

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad dominante realizé las siguientes ampliaciones de capital:
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- Con fecha 15 de marzo de 2017 en la cantidad de 974.267 euros mediante la creacion de
974.267 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de
8.768.406 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de abril de 2017.

- Con fecha 31 de marzo de 2017 en la cantidad de 1.602.551 euros mediante la creacion
de 1.602.551 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision
total de 14.422.959 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de abril de
2017.

- Con fecha 3 de agosto de 2017 en la cantidad de 1.107.500 euros mediante la creacién de
1.107.500 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total
de 9.967.500 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 1 de septiembre de
2017.

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad dominante realizo las siguientes ampliaciones de capital:

- Con fecha 18 de julio de 2018 en la cantidad de 780.000 euros mediante la creacién de
780.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de
7.020.000 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 20 de agosto de 2018.

- Con fecha 19 de julio de 2018 en la cantidad de 379.731 euros mediante la creacién de
379.731 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de
3.417.579 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 20 de agosto de 2018.

- Con fecha 29 de noviembre de 2018 en la cantidad de 864.255 euros mediante la creacion
de 864.255 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total
de 7.778.295 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 4 de enero de 2019.

- Con fecha 29 de noviembre de 2018 en la cantidad de 315.000 euros mediante la creacion
de 315.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total

de 2.835.000 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 4 de enero de 2019.

El detalle del capital y prima de emision a 31 de diciembre de 2017 y 2018 es el siguiente:

€ miles 2017 2018
Capital escriturado 3.744 6.083
Prima de emision 31.159 50.527
Total 34.903 56.610

El capital social de GORE Il a 31 de diciembre de 2018 se componia de 6.083.304 acciones
(3.744.318 acciones al 31 de diciembre de 2017) de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente
desembolsadas por el entonces accionista Gnico.

Con fecha 21 de diciembre de 2017 la Sociedad Dominante procedi6 a realizar una devolucion
parcial de prima de emisidn a su entonces accionista Unico por importe de 2 millones de euros.
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Asimismo, la prima de emisidn es de libre disposicidon. Con fecha 14 de febrero de 2018, la
Sociedad hizo un repago parcial de la prima de emisién, por un importe total de 1.683.000 euros.

Con fecha 11 de marzo de 2019, el entonces accionista nico de GORE |1 aprob6 una ampliacion
de capital por importe de 511.702 euros, mediante la emisién de 511.702 nuevas acciones
nominativas de leuros de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente de la
6.038.305 a la 6.595.006, ambos inclusive.

Otras aportaciones

Con fecha 28 de agosto de 2017 el entonces accionista Unico de la Sociedad realiz6 una
aportacion a reservas por importe de 50.000 euros.

Con fecha 25 de mayo de 2018 el entonces accionista tnico de la Sociedad realiz6 una aportacion
a reservas por importe de 200.000 euros.

Con fecha 6 de julio de 2018 el entonces accionista Unico de la Sociedad realizd una aportacion
a reservas por importe de 400.000 euros.

Con fecha 27 de noviembre de 2018 el entonces accionista Unico de la Sociedad realizd una
aportacion a reservas por importe de 221.000 euros.

Con fecha 19 de diciembre de 2018 el entonces accionista Unico de la Sociedad realizé una
aportacion a reservas por importe de 250.000 euros.

Pasivo

Deudas con entidades de crédito a largo y a corto plazo

A continuacion, se detalla un cuadro resumen del epigrafe de deudas con entidades de crédito,
asi como explicaciones en detalle sobre el mismo:

Prestamista Prestatario Fechade fima Vencimiento Importe original “T;E_olr;ez\gl/g a Activo hipotecado
Banco Sabadell  Propo Garden ~ 22/03/2017 22/03/2022 16.000.000 14.679.803 Vallsolana Business Park
Banco Natixis Go Quattro 26/07/2017 30/09/2019 41.600.000 39.695.741 Quer, Daganzo y Valdemoro
Banco Sabadell Go Alba 18/07/2018 18/07/2023 12.500.000 11.645.712 Albarracin 34
Banco Santander ~ Go Powder 20/12/2018 20/12/2023 19.880.000 14.491.965 Claudio Coello 123
Banco Sabadell Go Levante 12/03/2019 12/03/2024 8.571.000 4.677.409 Ribarroja 11 y Borriol
Total 98.551.000 85.190.630

1. Préstamo hipotecario por importe de 16 millones de euros concedido el 22 de marzo de 2017 por
el Banco Sabadell. El valor neto contable de los activos hipotecados asociados a este préstamo
al 31 de diciembre de 2018 asciende a 26.308.829,58 euros (26.797.200,14 euros al 31 de
diciembre de 2017).
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El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas semestrales, produciéndose
la primera de ellas con fecha 22 de septiembre de 2017. Al cierre del ejercicio el Grupo ha
amortizado cuotas por importe de 1.012.500 euros (325.000,00 euros al 31 de diciembre de
2017). La altima cuota de amortizacion, pagadera en la fecha de vencimiento final del préstamo,
sera equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo ha sido registrado a coste amortizado por importe de
14.679.802,79 euros (15.266.157,35 euros al 31 de diciembre de 2017). Las condiciones mas
relevantes son las que se detallan a continuacién:

- El tipo de interés aplicable es el EURIBOR 6 meses mas el 2,25%, excepto para el
primer periodo de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo
y el 22 de septiembre de 2017, que sera un interés fijo de 2,25%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 22 de marzo de 2022.

Los intereses se pagan semestralmente. Durante el ejercicio 2018 se devengaron intereses
derivados de esta financiacidn por importe de 445.965,75 euros (357.987,73 euros en el gjercicio
2017) calculados siguiendo el método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el
Grupo tenia contabilizados 91.798,44 euros (96.009,38 euros al 31 de diciembre de 2017) de
intereses devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios:

- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este
ratio se calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor
del activo inmobiliario.

- Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de calculo, igual o superior a 1,25.
Este ratio se calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio
de la Deuda correspondiente al periodo de calculo de que se trate.

- Un Ratio de apalancamiento que debera ser, en todo momento, inferior o igual a 55/45.
Este ratio se calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y los
Fondos Propios de la Sociedad.

El incumplimiento de cualquiera de los ratios financieros se entendera como incumplimiento del
contrato de préstamo y supondré la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

Ajuicio de los Administradores de la Sociedad dependiente al 31 de diciembre de 2018 y a fecha
de formulacion de las cuentas anuales consolidadas la misma cumple con los ratios financieros
establecidos en el contrato de préstamo. Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad dependiente no
cumplia el ratio de apalancamiento, y por este motivo el préstamo se clasificé al corto plazo a
fecha de cierre del ejercicio 2017. La Sociedad dependiente solicité un waiver en enero de 2018
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al Banco de Sabadell, y en concreto la dispensa del cumplimiento de dicho ratio. Con fecha 14
de marzo de 2018 el Banco Sabadell aprobd dicho waiver y, por tanto, a fecha de formulacion
de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2017 la Sociedad dependiente cumplia con los
ratios y procedio a reclasificar el préstamo al largo plazo. Asimismo, se modificé dicho ratio
quedando fijado en 60/40 (anteriormente 55/45). Ademas, se incluyeron los préstamos
concedidos por sociedades del grupo a la Sociedad dependiente en la definicion de fondos
propios (anteriormente no se incluian los préstamos concedidos por empresas del grupo).

Adicionalmente, el contrato de préstamo obliga al Grupo a tener abiertas cuatro cuentas
corrientes:

- Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se
paguen todos los conceptos relacionados con la explotacién de la inversién
inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a 353.734,86
euros (275.805,14 euros al 31 de diciembre de 2017).

- Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro
y que deben destinarse a la indemnizaciéon o compensacién del dafio causado. Al 31
de diciembre de 2018 y 2017 dicha cuenta tiene saldo cero.

- Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean
transferidas a INCASOL (entidad catalana que se encarga de gestionar todas las
materias de urbanismo que competen a la Generalidad catalana). El saldo de esta
cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a 25.296,26 euros (5.188,66 euros al 31
de diciembre de 2017).

- Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se depositen el saldo inicial
equivalente al importe del servicio de la deuda de los siguientes 6 meses (en cada afio
desde el 22 de marzo de 2017 se debe actualizar el saldo). El saldo de esta cuenta al
31 de diciembre de 2018 asciende a 531.344,45 (501.343,75 euros al 31 de diciembre
de 2017).

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre la dependiente Propco Garden aportada por el Emisor, un
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados del préstamo intragrupo, un
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las
cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito derivados
de los contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria
sobre el Activo inmobiliario.

El 22 de marzo de 2017, el Grupo procedi6 a contratar con Banco Sabadell un contrato de
cobertura de riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles:

Tipo de Fecha de

L P . . . L Fecha de
., Fecha de inicio . Indice / Strike ~ Nominal vivo Valoracion -,
transaccion vencimiento valoracion

CAP Venta 22/03/2017 22/03/2020 1,25 11.240.625 € 245 31/12/2018

Producto
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El Grupo constituyd una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las
obligaciones de pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos
de tipo de interés como condicién esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se
constituye por un plazo de duracion de hasta 22 de marzo de 2022, existiendo para el Grupo un
derecho de cancelacion con anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones
garantizadas hayan quedado extinguidas. EI Grupo podra solicitar una cancelacién anticipada en
el caso en que las obligaciones derivadas del préstamo bancario, asi como de los contratos de
cobertura de riesgos de tipo de interés, estén completamente saldadas.

2. Préstamo hipotecario por importe de 25 millones de euros concedido el 31 de marzo de 2017 por
el Banco Natixis S.A., sucursal en Espafia. Con fecha 26 de julio de 2017 dicho préstamo
hipotecario fue novado para aumentar el importe del mismo en 16.600.000 euros, es decir, que
desde 26 de julio de 2017 el importe del préstamo hipotecario asciende a 41.600.000 euros. El
valor neto contable de los activos hipotecados asociados a este préstamo al 31 de diciembre de
2018 asciende a 70.879.358,58 euros (71.420.801,37 euros al 31 de diciembre de 2017).

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose
la primera de ellas con fecha 30 de junio de 2017. Al cierre del ejercicio el Grupo ha amortizado
cuotas por importe de 997.093,75 euros (270.187,50 euros al 31 de diciembre de 2017). La Gltima
cuota de amortizacion, pagadera en la fecha de vencimiento final del préstamo, seré equivalente
al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo ha sido registrado a coste amortizado por importe de
39.695.740,72 euros (40.673.163,15 euros al 31 de diciembre de 2017). Las condiciones méas
relevantes son las que se detallan a continuacién:

- El tipo de interés aplicable es el Euribor 3 meses mas el 2,30%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 30 de septiembre de 2019 ampliable a 30
de agosto de 2020.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2018 se devengaron intereses
derivados de esta financiacion por importe de 1.764.461,32 euros (844.356,19 euros durante el
ejercicio 2017) calculados siguiendo el método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre
de 2018 y 2017 el Grupo no tiene intereses devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios:
- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este
ratio se calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor

del activo inmobiliario.

- Un Ratio HICR (Historical Interest Cover Ratio) que deberé ser, para cada periodo de
calculo, igual o superior a 220%.
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- Un Ratio de PICR (Projected Interest Cover Ratio) que debera ser, para cada periodo
de célculo, igual o superior a 220%.

El incumplimiento de cualquiera de los ratios financieros se entenderd como incumplimiento del
contrato de préstamo y supondré la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

A juicio de los administradores al cierre del ejercicio 2018 y 2017 el Grupo cumple con los ratios
establecidos en el contrato de préstamo.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre la dependiente Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U. aportada
por el Emisor, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos
de todas las cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de
crédito derivados de los contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca
inmobiliaria sobre el activo inmobiliario.

El 31 de marzo de 2017 y 26 de julio de 2017, el Grupo procedié a contratar con Natixis un
contrato de cobertura de riesgos de tipo de interés segln los siguientes detalles:

Tipo de Fecha de Fecha de

. . . . i Fecha de
9 - L Indice / Strike  Nominal vivo Valoracion _,
transaccion inicio vencimiento valoracion

Venta 03/04/2017 30/09/2019 15 24.375.000 € 198 31/12/2018
CAP Venta 26/07/2017 30/09/2019 15 16.227.906 € 132 31/12/2018

Producto

El Grupo constituyé una hipoteca sobre los inmuebles en garantia del cumplimiento de las
obligaciones de pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos
de tipo de interés como condicién esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se
constituye por un plazo de duracion de hasta 30 de septiembre de 2019, existiendo para el Grupo
un derecho de cancelacion con anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones
garantizadas hayan quedado extinguidas. EI Grupo podra solicitar una cancelacién anticipada en
el caso en que las obligaciones derivadas del préstamo bancario, asi como de los contratos de
cobertura de riesgos de tipo de interés estén completamente saldadas. Asimismo, existe un
derecho de extension automatica del préstamo por un afio por parte de la sociedad dependiente,
realizando la correspondiente comunicacion a la entidad financiera anterior a los 60 dias del
vencimiento del préstamo.

3. Préstamo hipotecario por importe de 12.500.000,00 euros concedido el 18 de julio de 2018 por
el Banco Sabadell S.A. La disposicién del capital del préstamo se realiza en dos tramos:

- Disposicién del primer tramo: en la misma fecha 18 de julio de 2018 se pone a
disposicion del Grupo la cantidad de 12.000.000,00 euros.

- Disposicidn del segundo tramo: EIl Grupo esta obligado a destinar el importe restante

de 500.000,00 euros exclusivamente a financiar el 100% del Plan de CAPEX. El
Grupo podra solicitar disposiciones de este segundo tramo hasta el 18 de julio de 2021,
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el importe no dispuesto en dicha fecha quedard cancelado e indisponible. Cada
disposicion de este tramo deberd realizarse por un importe no superior al 100% del
Plan de CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita dicha disposicién.

Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo no habia dispuesto del segundo tramo. El valor de los
activos hipotecados a cierre del ejercicio 2018 ascienden a 19.266.931,14 euros.

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose
la primera de ellas con fecha 18 de octubre de 2018. Al cierre del ejercicio 2018 el Grupo ha
amortizado cuotas por importe de 90.000,00 euros. La Ultima cuota de amortizacion, pagadera
en la fecha de vencimiento final del préstamo, seré equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2018 ha sido registrado a coste amortizado
por importe de 11.645.712,46 euros, de los cuales, 11.344.697,65 euros tienen vencimiento a
largo plazo, y 301.014,81 euros a corto plazo. Las condiciones mas relevantes son las que se
detallan a continuacion:

- El tipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer
periodo de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo vy el
18 de octubre de 2018, que serd un interés fijo de 2%.

- El vencimiento del préstamo tendré lugar el 18 de julio de 2023.

- Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2018 se han devengado
intereses derivados de esta financiacién por importe de 138.908,33 euros, calculados
siguiendo el método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo
tiene contabilizados 48.963,33 euros de intereses devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios:

- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 61%. Este
ratio se calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor
del activo inmobiliario.

- Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de calculo, igual o superior a 1,25.
Este ratio se calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio
de la Deuda correspondiente al periodo de calculo de que se trate.

- Un Ratio de apalancamiento que debera ser, en todo momento, inferior o igual a 63/37.

Este ratio se calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y los
Fondos Propios de la Sociedad.

El incumplimiento de cualquiera de los ratios financieros se entendera como incumplimiento del
contrato de préstamo y supondra la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.
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A juicio de los Administradores, al 31 de diciembre de 2018 el Grupo cumple con los ratios
financieros establecidos en el contrato de préstamo.

Adicionalmente, el contrato de préstamo obliga al Grupo a tener abiertas cuatro cuentas
corrientes:

- Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se
paguen todos los conceptos relacionados con la explotacién de la inversién
inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a 442.301,90
euros.

- Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro
y que deben destinarse a la indemnizacion o compensacién del dafio causado. Al 31
de diciembre de 2018 dicha cuenta tiene saldo cero.

- Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean
transferidas al IVIMA. Al 31 de diciembre de 2018 dicha cuenta tiene saldo cero.

- Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se depositen el saldo inicial
equivalente al importe del servicio de la deuda de los siguientes 3 meses (en cada afio
desde el 18 de julio de 2018 se debe actualizar el saldo). El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2018 asciende a 149.999,39 euros.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre la dependiente Inversiones Go Spain Alba, S.L.U. aportada por
el Emisor, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de
todas las cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito
derivados de los contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca
inmobiliaria sobre el activo inmobiliario.

El 18 de julio de 2018, el Grupo procedié a contratar con Banco Sabadell un contrato de cobertura
de riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles:

Fecha de Fecha de

Producto Fecha de inicio . indice / Strike  Nominal vivo Valoracion i
vencimiento valoracién

CAP 18/07/2018 18/10/2021 2 9.829.688 € 729,51 31/12/2018

El Grupo constituy6é una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las
obligaciones de pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos
de tipo de interés como condicion esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se
constituye por un plazo de duracion de hasta 18 de julio de 2023, existiendo para el Grupo un
derecho de cancelacion con anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones
garantizadas hayan quedado extinguidas. EI Grupo podra solicitar una cancelacién anticipada en
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el caso en que las obligaciones derivadas del préstamo bancario, asi como de los contratos de
cobertura de riesgos de tipo de interés, estén completamente saldadas.

4. Préstamo hipotecario por importe de 19.880.000 euros concedido el 20 de diciembre de 2018 por
la entidad financiera Banco Santander, S.A. La disposicion del capital del préstamo se realiza en
dos tramos:

- Disposicion del primer tramo: en la misma fecha 20 de noviembre de 2018 se pone a
disposicién del Grupo la cantidad de 14.880.000,00 euros.

- Disposicidn del segundo tramo: el Grupo esta obligado a destinar el importe restante
de 5 millones de euros exclusivamente a financiar el 100% del Plan de CAPEX. El
Grupo podra solicitar disposiciones de este segundo tramo hasta el 20 de junio de
2021; el importe no dispuesto en dicha fecha quedara cancelado e indisponible. Cada
disposicién de este tramo debera realizarse por un importe no superior al 100% del
Plan de CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita dicha disposicion. A
31 de diciembre de 2018 el Grupo no habia dispuesto del segundo tramo.

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose
la primera de ellas con fecha 20 de marzo de 2019. El Grupo amortizara la totalidad del principal
del préstamo dispuesto mediante el pago de una Unica cuota de amortizacién al vencimiento del
mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2018 ha sido registrado a coste amortizado
por importe de 14.491.964,65 euros a largo plazo. Las condiciones mas relevantes son las que se
detallan a continuacion:

- El tipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 1,73%, excepto para el
primer periodo de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo
y el 20 de marzo de 2019, que serd un interés fijo de 1,73%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 20 de diciembre de 2023.
Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2018 se han devengado intereses
derivados de esta financiacion por importe de 11.005,85 euros calculados siguiendo el método
del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene contabilizados 8.580,80
euros de intereses devengados y pendientes de pago.
El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios:

- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 65%. Este

ratio se calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor
del activo inmobiliario.
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- Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de calculo, igual o superior a 1,20.
Este ratio se calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio
de la Deuda correspondiente al periodo de calculo de que se trate.

El incumplimiento de cualquiera de los ratios financieros se entendera como incumplimiento del
contrato de préstamo y supondra la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

El primer periodo de calculo de los ratios descritos mas arriba, comenzara el 1 de enero de 2019
y terminara el 31 de diciembre de 2019. A juicio de los Administradores al 31 de diciembre de
2018 el Grupo cumple con los ratios financieros establecidos en el contrato de préstamo.
Adicionalmente, el contrato de préstamo obliga al Grupo a tener abiertas cuatro cuentas
corrientes:

- Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se
paguen todos los conceptos relacionados con la explotacién de la inversion
inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a
10.948.582,05 euros.

- Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro
y que deben destinarse a la indemnizacion o compensacién del dafio causado. Al 31
de diciembre de 2018 dicha cuenta tiene saldo cero.

- Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean
transferidas al IVIMA. Al 31 de diciembre de 2018 dicha cuenta tiene saldo cero.

- Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se deposite el excedente de las
rentas generadas por el contrato de arrendamiento durante el plazo de vigencia del
mismo una vez descontados los pagos realizados en relacion a los gastos del Grupo.
El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 tiene saldo cero.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre la dependiente Go Powder, S.L.U. aportada por el Emisor, un
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados del préstamo intragrupo, un
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las
cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito derivados
de los contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria
sobre el activo inmobiliario.

El 20 de diciembre de 2018, el Grupo procedi6 a contratar con Banco Santander un contrato de
cobertura de riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles:

Fecha de Fecha de

Producto Fecha de inicio e Indice / Strike  Nominal vivo Valoracion 2,
vencimiento valoracion

CAP 20/12/2018 20/12/2021 1 14.880.000 € 8.345,35 31/12/2018
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El Grupo constituyé una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las
obligaciones de pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos
de tipo de interés como condicién esencial para la concesidn de estos contratos. La hipoteca se
constituye por un plazo de duracidn de hasta 20 de diciembre de 2023, existiendo para el Grupo
un derecho de cancelacién con anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones
garantizadas hayan quedado extinguidas. EI Grupo podra solicitar una cancelacion anticipada en
el caso en que las obligaciones derivadas del préstamo bancario, asi como de los contratos de
cobertura de riesgos de tipo de interés, estén completamente saldadas.

5. Préstamo hipotecario por importe de 8.000.000,00 euros concedido el 24 de octubre de 2018 por
la entidad financiera Banco Sabadell, S.A. La disposicion del capital del préstamo se realiza en
dos tramos:

- Disposicién del primer tramo: en la misma fecha 24 de octubre de 2018 se pone a
disposicién del Grupo la cantidad de 5.000.000,00 euros.

- Disposicion del segundo tramo: el Grupo esté obligada a destinar el importe restante
de 3.000.000,00 euros exclusivamente a financiar el 100% del Plan de CAPEX. El
Grupo podra solicitar disposiciones de este segundo tramo hasta el 24 de octubre de
2019; el importe no dispuesto en dicha fecha quedara cancelado e indisponible.

Cada disposicion de este tramo debera realizarse por un importe no superior al 100% del Plan de
CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita dicha disposicion.

Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo no habia dispuesto del segundo tramo.

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose
la primera de ellas con fecha 24 de enero de 2019. La Gltima cuota de amortizacion, pagadera en
la fecha de vencimiento final del préstamo, sera equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2018 ha sido registrado a coste amortizado
por importe de 4.677.409,01 euros, de los cuales, 4.596.840,61 euros tienen vencimiento a largo
plazo, y 80.568,40 euros a corto plazo. Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a
continuacion:

- El tipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer
periodo de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo vy el
18 de octubre de 2018, que sera un interés fijo de 2%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 24 de octubre de 2023.
Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2018 se han devengado intereses
derivados de esta financiacion por importe de 32.257,85 euros calculados siguiendo el método

del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene contabilizados 19.166,67
euros de intereses devengados y pendientes de pago.
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El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios:

- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este ratio se
calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor del activo
inmobiliario.

- Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de calculo, igual o superior a 1,20. Este
ratio se calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda
correspondiente al periodo de calculo de que se trate.

La Sociedad podra solicitar una cancelacion anticipada en el caso en que las obligaciones
derivadas del préstamo bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de
interés, estén completamente saldadas.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre la dependiente Inversiones Go Spain Wolf, S.L.U. aportada
por el entonces accionista Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de créedito
derivados del préstamo intragrupo, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al
reembolso de los saldos de todas las cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de
todos los derechos de crédito derivados de los contratos de arrendamiento actuales y futuros y
una escritura de hipoteca inmobiliaria sobre el activo inmobiliario.

Deudas con empresas del Grupo

El detalle de los saldos mantenidos con empresas del Grupo y asociadas durante el ejercicio 2018
y 2017, asi como el detalle de las principales transacciones realizadas con dichas sociedades se
indican a continuacion:

€ miles 2017 2018
Cuentas a pagar a partes vinculadas a corto plazo
GreenOak Europe 11 In 231 693
Subtotal 231 693

Cuentas a pagar a partes vinculadas a largo plazo

GreenOak Europe Il In 7.480 28.252
Subtotal 7.480 28.252
Total 7.711 28.945

A 31 de diciembre de 2018 en el epigrafe “Deudas con empresas del grupo a largo y corto plazo”
el grupo registra varios préstamos frente a su entonces accionista tnico (GreenOak Europe |1
Investment, S.4 r.l.) por importe total de 28.945.213,51 euros (7.711.189,13 euros a 31 de
diciembre 2017).

Los detalles son los siguientes:

- Préstamo concedido a Go Spain Quattro, S.L.U. el 31 de marzo de 2017 por importe
de 4.761.662 euros y cuya fecha de vencimiento es el 31 de marzo de 2027. Dicho
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préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a fecha de cierre
ascendian a 339.136,15 euros.

- Préstamo concedido a Go Spain Quattro, S.L.U. el 26 de julio de 2017 por importe de
625.000 euros y cuya fecha de vencimiento es el 26 de julio de 2022. Dicho préstamo
es retribuible a un tipo de interés fijo del 5,5% y los intereses a fecha de cierre
ascendian a 50.034,72 euros.

- Préstamo concedido a GreenOak Propco Garden, S.L.U. por importe de 2.093.536
euros, de fecha 7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de
2027. Dicho préstamo es retribuirle a un tipo de interés fijo del 4% vy los intereses a
fecha de cierre ascendian a 154.689,06 euros.

- Préstamo concedido a Go Powder, S.L.U. en fecha 29 de noviembre de 2018 por
importe de 16.050.450 euros y cuya fecha de vencimiento es el 29 de noviembre de
2028. Con fecha 21 de diciembre de 2018 la sociedad amortizé parcialmente el
préstamo por importe de 4.740.000 euros. Dicho préstamo es retribuible a un tipo de
interés fijo del 4% vy los intereses devengados y pendientes de pago al 31 de diciembre
de 2018 ascienden a 58.851,65 euros.

- Préstamo concedido a Inversiones Go Spain Wolf, S.L.U. en fecha 19 de julio de
2018, por importe de 7.052.147 euros y cuya fecha de vencimiento es el 19 de julio
de 2028. Con fecha 29 de octubre de 2018 la sociedad realizé una amortizacion parcial
de dicho préstamo por importe de 3.440.448,54 euros. El préstamo es retribuible a un
tipo de interés fijo del 4% y los intereses devengados y pendientes de pago al 31 de
diciembre de 2018 ascienden a 48.005,47 euros.

- Préstamo concedido a Inversiones Go Love, S.L.U. en fecha 29 de noviembre de 2018
por importe de 5.850.000,00 euros, cuya fecha de vencimiento es el 28 de noviembre
de 2028. El préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4%. Los intereses
devengados y pendientes de pago al 31 de diciembre de 2018 a cierre del presente
ejercicio ascienden a 21.450 euros.

- La sociedad participada, Go River mantiene una deuda por importe de 20.700 euros.

Proveedores/ Acreedores c/p

Esta partida se corresponde principalmente con las garantias y depoésitos recibidos en forma de
fianzas y con saldos con otros acreedores varios.
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b) Cuenta de pérdidas y ganancias

Importe neto cifra de negocios 4.620 7.915
Otros ingresos de explotacion 1.030 1.537
Otros gastos de explotacion (2.102) (3.241)
Amortizacion del Inmovilizado (1.066) (1.800)
Resultado de explotacion 2.481 4.411
Gastos financieros (1.492) (3.009)
Variacion de valor razonable en inst. financieros (57) (40)
Resultado financiero (1.549) (3.049)
Resultado antes de impuestos 932 1.362
Impuestos sobre benefncnos

Ingresos

El detalle de los ingresos del ejercicio 2017 y 2018 es como sigue:

€ miles 31.12.2017 31.12.2018
Ingresos por arrendamiento 4.620 7.915
Ingresos por refacturacion de gastos 1.030 1.537

Estos ingresos se corresponden con los ingresos por arrendamiento y refacturacién de oficinas,
plazas de garaje y naves industriales descritos en el apartado 2.6.1.

Otros gastos de explotacidn

El detalle de otros gastos de explotacion para los ejercicios 2017 y 2018 es el siguiente:

€ miles 31. 12 2017 31. 12 2018
Reparaciones y conservacion

Servicios de profesionales independientes 619 1.183
Primas de seguros 85 136
Servicios bancarios y similares 8 23
Suministros 250 282
Otros servicios 169 242
Otros tributos 372 452

Pérdidas, deterioros y var. de provisiones
por operaciones comerciales
Total 2.102 3.241

- 93

Dentro del epigrafe de “servicios profesionales independientes”, el Grupo registra los gastos de
auditoria de PwC, la gestion administrativa de Citco, el property management de CBRE RE y
C&W, la valoracion de los activos y las comisiones por nuevos alquileres. Los honorarios
devengados por los auditores de las sociedades que componen el Grupo durante el ejercicio 2018,
sin considerar el IVA, han ascendido a 82.042,32 euros (35.562,50 euros durante 2017). Los
honorarios por otros servicios de verificacion han ascendido a 5.491,40 euros (0 euros en 2017).
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Los costes de los gestores externos ascendieron aproximadamente a 866.861 euros en 2018 que
se corresponden con 415.710 euros por los servicios de Citco, 292.335 euros por los servicios de
Talus RE, 82.817 euros por los servicios de CBRE RE y 75.999 por los servicios de C&W.

El resto de honorarios aparecen detallados en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo.

Gastos financieros

El detalle de este epigrafe para los afios 2017 y 2018 es el siguiente:

€ miles 2017 2018
Intereses de deuda con entidades de crédito 1.202 2.482
Otros gastos con entidades de crédito 59 26

Intereses de Préstamos con empresas del grupo 231 501

Gastos financieros de liquidaciones de intereses de
instrumentos financieros derivados

Total 1.549 3.049

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

Las cuentas anuales abreviadas consolidadas de GORE |1 para el ejercicio 2016 (ver Anexo II)
fueron auditadas por PwC, el cual emiti6 el correspondiente informe de auditoria con fecha 18
de mayo de 2017, en el que no expres6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales consolidadas de GORE Il para el ejercicio 2017 (ver Anexo IlI) fueron
auditadas por PwWC, el cual emitio el correspondiente informe de auditoria con fecha 7 de mayo
de 2018, en el que no expreso6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales consolidadas de GORE Il para el ejercicio 2018 (ver Anexo V) fueron
auditadas por PwC, el cual emitid el correspondiente informe de auditoria con fecha 10 de mayo
de 2019, en el que no expreso6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3.Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la nueva politica de dividendos acordada en sus Estatutos
Sociales redactados con arreglo a los requisitos exigidos a las SOCIMIs.

De conformidad con la Ley de SOCIMI, tal distribucion deberad acordarse dentro de los seis
meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio. Asimismo, la Sociedad se compromete a

realizar el pago de dichos dividendos de acuerdo con la normativa vigente.

La obligacion de distribuir dividendos descrita en el parrafo anterior solo se activaré en el
supuesto en que la Sociedad registre beneficios.
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Asimismo, y tal y como se encuentra recogido en el articulo 43 de los Estatutos Sociales, el pago
de dividendos podra realizarse total o parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes o
valores objeto de distribucion sean homogéneos, estén admitidos a negociacion en un mercado
oficial o sistema multilateral de negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo o quede
debidamente garantizada por la Sociedad la obtencién de liquidez en el plazo maximo de un afio
y no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance de la Sociedad.
Adicionalmente, el articulo 43 bis de los Estatutos establece lo siguiente:

“Articulo 43 bis. - REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS.

1. El dividendo seré exigible y pagadero dentro del mes siguiente al dia de la fecha del acuerdo
por el que la junta general o, en su caso, el Consejo de Administracién haya convenido su
distribucién, sin perjuicio de que pueda acordarse una fecha expresa de pago sin agotar dicho
mes. En cualquier caso, la Sociedad descontard el importe de las retenciones fiscales que, por
aplicacion de la normativa vigente en cada momento, pudieran resultar aplicables.

2. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion para la
Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIS,
0 norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

3. El importe de la indemnizacion seré equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del
gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el Impuesto sobre
Sociedades que grave el importe total de la indemnizacion, consiga compensar el coste derivado
para la Sociedad y de la indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio
de que resulte admisible la delegacién de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo
acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion serd exigible el dia
anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se incluye como Anexo 1 a estos estatutos el calculo de la
indemnizacion en dos supuestos distintos, de forma que se demuestra como el efecto de la
indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad es nulo en ambos casos.

4. En la medida de lo posible, la indemnizacion sera compensada con el dividendo que deba
percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen especial.

No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por ejemplo, porque el dividendo se satisfaga
total o parcialmente en especie, la Sociedad podra acordar la entrega de bienes o valores por
un valor equivalente al resultado neto de descontar, del importe integro del dividendo
devengado a favor de dicho accionista, el importe correspondiente a la indemnizacion.
Alternativamente, el accionista podré optar por satisfacer la indemnizacion monetariamente, de
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2.13.

modo que los bienes o valores recibidos se correspondan con el valor integro del dividendo
devengado a su favor.

5. En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos
dados para el cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos
accionistas o titulares de derechos econdmicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan
facilitado todavia la informacion y documentacion exigida en el articulo 9 quater.1 precedente
de los presentes estatutos, una cantidad equivalente al importe de la indemnizacion que,
eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad
reintegrara las cantidades retenidas al accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la
Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la
indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso exista.
6. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda causar un perjuicio
a la sociedad, el Consejo de Administracién podra exigir un importe menor al importe calculado
de conformidad con lo previsto en el apartado 3 de este articulo.

7. Las reglas aplicables en el presente articulo seran aplicables con respecto a la distribucion
de cantidades analogas a los dividendos (v.gr., reservas, prima de emision, etc.) ”

Durante el 2017 y 2018 no se pagaron dividendos. Durante el ejercicio 2018, la Sociedad
Dominante GORE Il dot6 394.753,43 euros para la distribucion de dividendos. En julio de 2019,
la Sociedad Dominante pagd la totalidad del dividendo.

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

A la fecha de elaboracidn del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que
puedan tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

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

A continuacién, se muestra la cuenta de resultados de GORE Il consolidada no auditada ni sometida a
revision limitada a 30 de junio de 2019:

30.06.18*  30.06.19* Var. %

Importe neto cifra de negocios 3.236 5.433 67,9%
Otros ingresos de explotacion 508 1.010 98,7%
Otros gastos de explotacion (1.378) (2.581) 87,3%
Amortizacién del Inmovilizado (781) (1.150) 47.2%
Resultado de explotacion 1.585 2.713 71,2%
Gastos financieros (1.100) (2.232) 103,0%
Variacion de valor razonable en inst. financieros (@) (8) 265,3%
Diferencias de cambio - (1) -

Resultado antes de impuestos 483 472 (2,2%)
Impuestos sobre beneficios - - -

®) Informacién financiera no auditada ni sometida a revision limitada
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Importe neto de la cifra de negocios

El detalle de los ingresos es como sigue:

€ miles 30.06.18* 30.06.19* Var. %
Ingresos por arrendamiento 3.236 5.433 67,9%
Ingresos por refacturacion de gastos 508 1.010 98,7%

© Informacién financiera no auditada ni sometida a revision limitada

Estos ingresos se corresponden con los ingresos por arrendamiento y refacturacién de oficinas, plazas
de garaje y naves industriales descritos en el apartado 2.6.1.

Otros gastos de explotacion

El detalle de otros gastos de explotacion es el siguiente:

30.06.18* 30.06.19* Var. %
Reparaciones y conservacion 427 540 26,4%
Servicios de profesionales independientes 531 1.174 121,1%
Primas de seguros 61 69 13,6%
Servicios bancarios y similares 5 32 504,1%
Suministros - 5 -
Otros servicios 115 234 104,2%
Otros tributos 81 120 47,8%
Pérdidas, dgterloros y va}r. de provisiones 157 407 158,6%
por operaciones comerciales
Total 1.378 2.581 87,4%

® Informacion financiera no auditada ni sometida a revisién limitada

Los costes de los gestores externos ascendieron aproximadamente a 760.753 euros a 30 de junio de
2019, que se corresponden con 277.312 euros por los servicios administrativos de Citco, 193.604 euros
por los servicios de Asset Management de Talus RE, 96.020 euros por los servicios de valoracion de
CBRE Valuation Advisory, S.A., 76.891 euros por los servicios de auditoria de PwC, 94.458 euros por
los servicios Property Management de CBRE RE y 22.468 por los servicios de C&W.

Principales movimientos del balance de situacion de la Sociedad

Con fecha 24 de enero de 2019 el Grupo realizé una amortizacién parcial del principal del préstamo con
la empresa del grupo GreenOak Europe Il Investments, S.a.r.1., concedido a Go Powder, S.L.U., descrito
en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo por importe de 10.000.000 euros.

Con fecha 28 de febrero de 2019, el entonces accionista Unico decidi6 realizar una aportacién a fondos
propios de 4.915.000 euros a Greenoak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A., y procedi6 a su devolucién el
dia 1 de marzo de 2019.

Con fecha 11 de marzo de 2019, el entonces accionista Unico de GORE Il aprobd una ampliacion de

capital por importe de 511.702 euros mediante la creacion de 511.702 acciones de 1 euro de valor
nominal cada una con una prima de emision total de 4.605.316,00 euros.
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Con fecha 12 de marzo de 2019 la Sociedad participada Inversiones Go Spain Levante, S.L.U. adquiri6
dos inmuebles tipo nave industrial por importe total de 13.900.000 euros. Las naves se encuentran
ubicadas una en el término municipal de Borriol (Castellon de la Plana) y la otra en Riba-Roja de Turia
(Valencia). Ambas naves se mantienen para la obtencion de rentas y no estan ocupadas por la Sociedad.

En esta misma fecha, la Sociedad participada Inversiones Go Spain Levante, S.L.U. firmé un contrato
de préstamo con garantia hipotecaria con la entidad financiera Banco Sabadell, S.A. por importe de
8.571.000 euros. Las condiciones més relevantes se detallan a continuacion:

- El tipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para
el primer periodo de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato
del préstamo y el 12 de junio de 2019, que sera un interés fijo de 2%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 12 de marzo de 2024.

2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres Gltimos ejercicios y ejercicio en curso
cubierto por la informacién financiera aportada (ver puntos 2.12 y 2.13) y principales inversiones
futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo

2.14.1.Principales inversiones del Emisor en los ejercicios comprendidos entre el 1 de enero de
2017 y el 31 de diciembre de 2018

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con los principales movimientos de las
inversiones inmobiliarias en los ejercicios 2017 y 2018:

Instalaciones  Construcciones en

Terrenos  Construcciones

técnicas curso
Valor neto contable a31.12.2016 - - - - -

Altas 32.566 61.436 5.283 - 99.284
Dotacién para amortizacion - (877) (189) - (1.066)
Saldo a31.12.2017 32.566 60.559 5.094 - 98.218
Coste 32.566 61.436 5.283 - 99.284
Amortizacion acumulada - (877) (189) - (1.066)
Valor neto contable a 31.12.2017 32.566 60.559 5.094 - 98.218
Altas 36.997 22.469 2.750 567 62.784
Dotacién para amortizacion - (1.479) (320) - (1.800)
Saldo a31.12.2018 69.562 81.549 7.524 567 159.202
Coste 69.562 83.905 8.033 567 162.068
Amortizacion acumulada - (2.357) (509) - (2.866)
Valor neto contable a 31.12.2018 69.562 81.549 7.524 567 159.202

Ejercicio 2017
Los movimientos de altas durante el ejercicio 2017 fueron los siguientes:
- Parque Empresarial Vallsolana Business Garden. El inmueble fue adquirido a UBS Real
Estate GmbH mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario

de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 670 el 22 de marzo de
2017. El inmueble se encuentra situado en Can San Joan, en el término municipal de San
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Cugat del Vallés, Barcelona. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

- Tres Naves industriales en Quer (Guadalajara). Los inmuebles fueron adquiridos a IFF
Industrial Spain, S.L (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue
elevado a publico ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el
protocolo n° 826 el 31 de marzo de 2017. Los inmuebles se encuentran situados en Quer,
en la provincia de Guadalajara. Los activos se encontraban hipotecados al cierre del
gjercicio 2018.

- Nave industrial Valdemoro (Madrid). EI inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain,
S.L. (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico
ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n°® 826 el 31
de marzo de 2017. El inmueble se encuentra situado en Valdemoro, en la provincia de
Madrid. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio 2018.

- Nave industrial Daganzo (Madrid). El inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain, S.L.
(Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante
el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n° 826 el 31 de
marzo de 2017. El inmueble se encuentra situado en Daganzo de Arriba, en la provincia
de Madrid. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio 2018.

- Nave industrial en Quer (Guadalajara). EI inmueble fue adquirido a Sabadell Real Estate
Development, S.L. (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue
elevado a publico ante el Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el
protocolo n® 1.940 el 26 de julio de 2017. El inmueble se encuentra situado en Quer, en
la provincia de Guadalajara. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

Ejercicio 2018

Los movimientos de altas durante el ejercicio 2018 fueron los siguientes:

- Edificio de oficinas Albarracin 34. El inmueble fue adquirido a Lindisfarme Investments,
S.L.U., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario de
Madrid Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo 2.075, el 18 de julio
de 2018. El activo se encuentra situado en el nimero 34 de la calle Albarracin en Madrid.
El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio 2018.

- Edificio de oficinas Claudio Coello, 123. El inmueble fue adquirido a Assurance du Crédit
Mutuel Vie, S.A., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el
Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo n° 3.305
el 29 de noviembre de 2018. El inmueble se encuentra situado en el nimero 123 de la
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calle Claudio Coello en Madrid. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

- Nave Industrial en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). El inmueble fue adquirido a
Gestion Logistica del Frio, S.L., mediante contrato de compraventa que fue elevado a
plblico ante el Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario del Miguel Roses, bajo el
protocolo n° 2.088, el 19 de julio de 2018. El inmueble se encuentra situado en el nimero
8 en la calle Maquinaria del Poligono Industrial Anoia, en el término municipal de Sant
Esteve Sesrovires, Barcelona. El activo se encontraba hipotecado al cierre del ejercicio
2018.

- Nave Industrial en Riba-Roja de Turia (Valencia). El inmueble fue adquirido a Gestién
Logistica del Frio, S.L., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante
el Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario del Miguel Roses, bajo el protocolo n°
2.089, el 19 de julio de 2018. El inmueble se encuentra situado en el Sector 13 de la
localidad de Riba-Roja de Turia, Valencia. El activo se encontraba hipotecado al cierre
del ejercicio 2018.

- Terrenos Amorebieta (Vizcaya). Dos fincas adquiridas para la posterior promocién y
alquiler de una nave industrial, que fueron comprados a Nervién Compafiia Anénima
Inmobiliaria, S.A., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el
Notario de Madrid Dfia. Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo n° 3.314,
el 29 de noviembre de 2018. Los terrenos se encuentran situados en el Barrio de Boroa,
en el término municipal de Amorebieta, Vizcaya.

Ejercicio en curso

Con fecha 12 de marzo de 2019, la sociedad participada Go Levante adquirié dos inmuebles tipo
nave industrial por un importe total de 13.900.000 euros (mas unos costes de adquisicion de
374,5 miles de euros). Las naves se encuentran en Borriol (Castellon de la Plana) y Ribarroja
(Valencia). Ambas naves se mantienen para la obtencion de rentas y no estan ocupadas por la
Sociedad.

A continuacidn, se muestra un cuadro resumen con los precios y fecha de adquisicion de cada
uno de los activos de GORE II:

Fecha de adquisicion de los Precio de adquisicion

Activo . R
activos [CRIEY)
Vallsolana Business Park 22/03/2017 26.625
Quer | 26/07/2017 26.500
Quer Il 31/03/2017 45.000 ©
Quer Il 31/03/2017 45.000 ©
Daganzo de Arriba 31/03/2017 45.000 ©
Valdemoro Il 31/03/2017 45.000 ©
Albarracin 34 18/07/2018 19.063
Claudio Coello 123 29/11/2018 23.750
Sant Esteve 24/05/2018 6.942
Ribarroja | 24/05/2018 3.308
Suelo Amorebieta 29/11/2018 7.247
Ribarroja 11 12/03/2019 13.900
Borriol 12/03/2019 13.900

©) Los 4 inmuebles fueron comprados conjuntamente por una cuantia total de 45.000 miles de euros
) Los 2 inmuebles fueron comprados conjuntamente por una cuantia total de 13.900 miles de euros
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2.14.2.Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo.
En caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacion,
descripcién de la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse

Con fecha 24 de noviembre de 2017, la Sociedad participada Go River firmé un contrato de
compraventa futura de una plataforma logistica sita en Alcala de Henares (Madrid). La ejecucién
del contrato de compraventa esta sujeta al cumplimiento de una serie de condiciones,
principalmente obtencion de la licencia de obra, finalizacion de las obras y obtencion de licencia
de primera ocupacion. El precio de ejercicio de la opcion de compra asciende a 46 millones de
euros. Como garantia de compra la sociedad dependiente ha aportado un aval bancario de la
entidad bancaria Banco Santander, por importe de 6,9 millones de euros.

A fecha del presente Documento Informativo, la construccion esta practicamente acabada y
pendiente de solicitar la Licencia de Primera Ocupacion. Una vez obtenida se materializara la
escritura del inmueble estimada para octubre de 2019.

Con fecha 29 de noviembre de 2018, Go Love firmé una opcién de compra de un terreno
adyacente a la finca de su propiedad, cuyo propietario actual es Nervion Compafiia Anénima
Inmobiliaria, S.A., mediante contrato que fue elevado a publico. El precio maximo de la finca
ascenderia a 1.053.502,71 euros, y la reserva de la opcidon de compraventa ha ascendido a
100.000 euros que ha sido registrada por el grupo dentro del epigrafe de “deudores varios” del
balance consolidado. La opcion de compraventa expira el dia 30 de septiembre de 2019 y la
Sociedad tiene intencién de alargar dicha opcion hasta el 31 de diciembre de 2019.

2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

2.15.1. Informacidn sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién contenida
en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso
y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporacién. En
caso de no existir, declaracion negativa. La informacion se debera, en su caso, presentar
distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos
b) Operaciones realizadas con los administradores y directivos
c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia
exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el
cémputo como una sola operacién todas las operaciones realizadas con una misma persona
o0 entidad).

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se

considera vinculada a otra cuando una de ellas, 0 un grupo que actGa en concierto, ejerce 0
tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre
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accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestacién. En todo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboracion; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de
opciodn, obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u
otros instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre
la sociedad y la parte vinculada;

()

Se consideran operaciones significativas todas aquellas cuya cuantia supere el 1% de los ingresos
o fondos propios del Grupo.

31.12.2017 31.12.2018 30.06.2019

Importe neto de la cifra de negocio 4.620 7.915 5.433
Fondos propios 35.842 59.946 65.537
1% de los ingresos 46 79 54
1% de los fondos propios 358 599 655

El detalle de los saldos mantenidos con empresas del Grupo y asociadas durante el ejercicio 2017
y 2018, asi como el detalle de las principales transacciones realizadas con dichas sociedades, se
indican a continuacion:

€ miles 2017 2018
Cuentas a pagar a partes vinculadas a corto plazo

GreenOak Europe Il Investments S.a.r.l. 231 693
Subtotal 231 693

Cuentas a pagar a partes vinculadas a largo plazo

GreenOak Europe Il Investments S.a.r.l. 7.480 28.252
Subtotal 7.480 28.252
Total 7.711 28.945
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Todas las operaciones de la Sociedad con partes vinculadas se han llevado a cabo a precio de
mercado.

Ejercicio 2017

Operaciones realizadas con los accionistas significativos

- Préstamo concedido a Go Quattro el 31 de marzo de 2017 por importe de
4.761.662,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 31 de marzo de 2027. Dicho
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a fecha de
cierre ascendian a 146.024,30 euros.

- Préstamo concedido a Go Quattro el 26 de julio de 2017 por importe de 625.000,00
euros y cuya fecha de vencimiento es el 26 de julio de 2022. Dicho préstamo es
retribuible a un tipo de interés fijo del 5,5% y los intereses a fecha de cierre
ascendian a 15.182,29 euros.

- Préstamo concedido a Propco Garden por importe de 2.093.536,00 euros, de fecha
7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de 2027. Dicho
préstamo es retribuirle a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a fecha de
cierre ascendian a 69.784,54 euros.

Operaciones realizadas con administradores y directivos

Durante el 2017, no se llevaron a cabo operaciones con administradores y directivos.

Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

Citco Corporate Management (Madrid), S.L. tiene a dos de sus empleadas como secretaria y
vice-secretaria del Consejo de Administracion de la Sociedad. El Grupo suscribi6 un contrato de
prestacion de servicios con Citco Corporate Management (Madrid), S.L., entre los que se incluye
la administracion del mismo por los que han facturado unos honorarios totales de 268.341,85
euros en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 los miembros del Organo de
Administracién no han recibido remuneracion alguna.

Ejercicio 2018

Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A 31 de diciembre de 2018 en el epigrafe “Deudas con empresas del grupo a largo y corto plazo”
el Grupo registr6 varios préstamos frente a GreenOak Europe Il por importe total de
28.945.213,51 euros. Los detalles son los siguientes:
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- Préstamo concedido a Go Quattro el 31 de marzo de 2017 por importe de
4.761.662,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 31 de marzo de 2027. Dicho
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a fecha de
cierre ascendian a 339.136,15 euros.

- Préstamo concedido a Go Quattro el 26 de julio de 2017 por importe de 625.000,00
euros y cuya fecha de vencimiento es el 26 de julio de 2022. Dicho préstamo es
retribuible a un tipo de interés fijo del 5,5% y los intereses a fecha de cierre
ascendian a 50.034,72 euros.

- Préstamo concedido a Propco Garden por importe de 2.093.536,00 euros, de fecha
7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de 2027. Dicho
préstamo es retribuirle a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a fecha de
cierre ascendian a 154.689,06 euros.

- Préstamo concedido a Go Powder en fecha 29 de noviembre de 2018 por importe
de 16.050.450,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 29 de noviembre de
2028. Con fecha 21 de diciembre de 2018 la sociedad amortizé parcialmente el
préstamo por importe de 4.740.000,00 euros. Dicho préstamo es retribuible a un
tipo de interés fijo del 4% vy los intereses devengados y pendientes de pago al 31
de diciembre de 2018 ascienden a 58.851,65 euros.

- Préstamo concedido a Inversiones Go Wolf en fecha 19 de julio de 2018, por
importe de 7.052.147,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 19 de julio de
2028. Con fecha 29 de octubre de 2018 la Sociedad realiz6 una amortizacion
parcial de dicho préstamo por importe de 3.440.448,54 euros. El préstamo es
retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses devengados y pendientes
de pago al 31 de diciembre de 2018 ascienden a 48.005,47 euros.

- Préstamo concedido a Go Love en fecha 29 de noviembre de 2018 por importe de
5.850.000,00 euros, cuya fecha de vencimiento es el 28 de noviembre de 2028. El
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4%. Los intereses devengados
y pendientes de pago a cierre del presente ejercicio ascienden a 21.450,00 euros.

- La Sociedad participada, Go River mantiene una deuda por importe de 20.700
euros.

Operaciones realizadas con administradores y directivos

Durante el 2018, no se llevaron a cabo operaciones con administradores y directivos.
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Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

El Grupo suscribié un contrato de prestacion de servicios con Citco Corporate Management
(Madrid), S.L., entre los que se incluye la administracion del mismo por los que han facturado
unos honorarios totales de 415.710 euros en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 los miembros del Organo de
Administracién no han recibido remuneracién alguna.

Ejercicio en curso (hasta el 30 de junio de 2019)

Operaciones realizadas con los accionistas significativos

- Préstamo concedido a Go Quattro el 31 de marzo de 2017 por importe de
4.761.662,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 31 de marzo de 2027. Dicho
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a 30 de junio
de 2019 ascendian a 434.898,46 euros.

- Préstamo concedido a Go Quattro el 26 de julio de 2017 por importe de 625.000,00
euros y cuya fecha de vencimiento es el 26 de julio de 2022. Dicho préstamo es
retribuible a un tipo de interés fijo del 5,5% y los intereses a 30 de junio de 2019
ascendian a 67.317,71 euros.

- Préstamo concedido a Propco Garden por importe de 2.093.536,00 euros, de fecha
7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de 2027. Dicho
préstamo es retribuirle a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses a 30 de junio
de 2019 ascendian a 196.792,40 euros.

- Préstamo concedido a Go Powder en fecha 29 de noviembre de 2018 por importe
de 16.050.450,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 29 de noviembre de
2028. Con fecha 21 de diciembre de 2018 la sociedad amortiz6 parcialmente el
préstamo por importe de 4.740.000,00 euros. Con fecha 24 de enero la sociedad
amortizo parcialmente el préstamo por importe de 10.000.000 euros. Dicho
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses devengados
y pendientes de pago al 30 de junio de 2019 ascendian a 111.872,93 euros.

- Préstamo concedido a Inversiones Go Wolf en fecha 19 de julio de 2018, por
importe de 7.052.147,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 19 de julio de
2028. Con fecha 29 de octubre de 2018 la Sociedad realiz6 una amortizacion
parcial de dicho préstamo por importe de 3.440.448,54 euros. El préstamo es
retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses devengados y pendientes
de pago al 30 de junio de 2019 ascendian a 120.640.73 euros.
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2.16.

2.17.

Préstamo concedido a Go Love en fecha 29 de noviembre de 2018 por importe de
5.850.000,00 euros, cuya fecha de vencimiento es el 28 de noviembre de 2028. El
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4%. Los intereses devengados
y pendientes de pago al 30 de junio de 2019 ascendian a 139.100,00 euros.

La Sociedad participada Go River mantiene una deuda por importe de 20.700,00
euros a 30 de junio de 2019.

Préstamo concedido a Inversiones Go Spain Levante S.L.U. por importe de
2.003.033,00 euros, de fecha 27 de febrero de 2019, y cuya fecha de vencimiento
es el 27 de febrero de 2029. Dicho préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo
del 4% y los intereses devengados y pendientes de pago a 30 de junio de 2019
ascendian a 24.926,63 euros.

En julio de 2019, la Sociedad Dominante GORE I, pagé un dividendo con cargo
al resultado del ejercicio 2018 por importe de 394.753,43 euros.

Operaciones realizadas con administradores y directivos

Durante el ejercicio en curso, no se han llevado a cabo operaciones con administradores y

Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

El Grupo ha suscrito un contrato de prestacién de servicios con Citco Corporate Management
(Madrid), S.L., entre los que se incluye la administracion del mismo por los que se han facturado
seglin contrato unos honorarios totales de 277.312 euros a 30 de junio de 2019.

Durante el ejercicio en curso los miembros del Organo de Administracion no han recibido
remuneracion alguna. Con fecha 27 de junio de 2019, el entonces accionista tnico de la Sociedad
aprob6 una remuneracion fija para los consejeros con caracter independiente y para el Presidente
del Consejo no superior a 30.000 euros anuales.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros
No se han incluido estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

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

Los articulos 31 a 40 de los Estatutos Sociales regulan el 6rgano de administracién de la
Sociedad. Sus principales caracteristicas son las siguientes:
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a) Estructura del 6rgano de administracion

Desde el otorgamiento de la escritura de constitucién, la administracién de la Sociedad se
encuentra confiada a un Consejo de Administracion formado por tres (3) miembros.

b) Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 34 de los Estatutos Sociales, el plazo de duracién de los cargos de los
administradores sera de seis (6) afios e igual para todos ellos.

Vencido el plazo, el nombramiento caducara cuando se haya celebrado la siguiente junta general
0 haya transcurrido el término legal para la celebracidn de la junta que deba resolver sobre la
aprobacién de cuentas del ejercicio anterior.

¢) Composicién

Conforme a lo dispuesto en el articulo 33 de los Estatutos Sociales, el consejo de administracién
estard compuesto por un minimo de tres (3) y un méximo de doce (12) miembros.

El Consejo de Administracidn de la Sociedad esta actualmente compuesto por los siguientes tres
(3) miembros:

Cargo Fecha nombramiento Carécter

Pefia Abogados y Asesores
Tributarios, S.L.U.
(representante persona fisica:
Don Juan Rosales Rodriguez)

Presidente 27 de junio de 2019 Dominical

Don Francesco Ostuni Vocal 27 de junio de 2019 Dominical

Dofia Lori A. Biancamano Vocal 27 de junio de 2019 Dominical

El secretario no consejero es Dofia Isabel Gémez Diez (nombrado en el Consejo de
Administracién celebrado el 27 de junio de 2019). El vice-secretario no consejero es Dofia
Paloma Gloria Gonzéalez Hernandez (nombrado en el Consejo de Administracion celebrado el
27 de junio de 2019).

2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o
los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. En caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado,
condenado o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del
mercado de valores, de seguros, se incluiran las aclaraciones o explicaciones, breves, que
se consideren oportunas.
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Pefia Abogados y Asesores Tributarios S.L.U. (representante persona fisica: Don Juan Rosales
Rodriguez), Presidente

Don Juan Rosales Rodriguez, abogado con mas de 25 afios de experiencia, forma parte de Pefia
Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U. desde el afio 2009. Pefia Abogados y Asesores
Tributarios, S.L.U. es un despacho juridico-tributario que cuenta con profesionales
especializados con amplia experiencia en todas las ramas del derecho y asesoria juridico
empresarial, capaces de ofrecer solucion a todos los problemas, dudas y consultas que pudieran
plantearse al cliente de una forma rapida, econdmica y eficaz.

Pefia Abogados y Asesores Tributarios S.L.U. es también miembro del Consejo de
Administracién de Go Madrid Benz SOCIMI, S.A. y Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.
mediante representacion fisica de Don Juan Rosales Rodriguez.

Con anterioridad, Don Juan Rosales Rodriguez ha sido director de la asesoria juridica de la
sociedad Serena Internacional, donde dirigid la creacion del grupo en Latinoamérica. Asimismo,
anteriormente estuvo desempefiando el ejercicio de abogado en Gonzalez Vizcaya Abogados,
prestando servicios de asesoramiento legal a los clientes internacionales de dicha firma.

Don Juan Rosales Rodriguez es Master en Asesoria Juridica de Empresa por la Escuela ESIC de
Madrid y licenciado en Derecho por la Universidad Autonoma de Madrid. Estudios en Derecho
de las Comunidades Europeas por la Universidad de Lovaina, Bélgica. Estudios sobre
Legislacion de la Unién Europea por la Universidad de Colonia, Alemania.

Don Francesco Ostuni, Vocal

Francesco, socio de GreenOak Real Estate Advisors LLP ubicado en la oficina de Londres, es
responsable de las inversiones en la zona pan-europea. Francesco cuenta con 16 afios de
experiencia en el sector de la inversién inmobiliaria.

Francesco se uni6 al equipo de GreenOak Real Estate Advisors LLP en 2013 desde Qatar
Holding/ Qatar Investment Authority, donde dirigié una serie de transacciones en Europa y en
Estados Unidos valoradas en 2.5 miles de millones de dolares en inyeccion de capital de manera
directa e indirecta.

Antes de Qatar Holding, Francesco ostentd la posicion de vice-presidente en Morgan Stanley
Real Estate Investing. Durante sus 10 afios de pertenencia a Morgan Stanley Real Estate,
Francesco estuvo involucrado en la adquisicién de carteras de hoteles, oficinas y locales
comerciales en Estados Unidos e Italia. Ademas, desempefid un papel de liderazgo en las
complejas adquisiciones de cartera de préstamos en Italia y superviso las actividades de MSREI
en Turquia.

Francesco se gradud magna cum laude en BSc por la escuela Edmund A. Walsh School of

Foreign Service at Georgetown University. Recibi6 el Certificado Landegger en Diplomacia de
Negocios Internacionales y la medalla Peter F. Krogh Scholar.
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Francesco es también miembro del Consejo de Administracion de Go Madrid Benz SOCIMI,
S.A. y Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.

Dofia Lori A. Biancamano. Vocal

Lori, principal de GreenOak, es la responsable del equipo de finanzas y gestién de GreenOak
Real Estate Advisors LP a nivel global. Lori ostenta este puesto desde la constitucion de
GreenOak Real Estate Advisors LP en 2010 y esta ubicada en la oficina de Nueva York.

Tiene méas de 15 afios de experiencia en gestion financiera inmobiliaria a nivel nacional e
internacional. Antes de su incorporacion a GreenOak Real Estate Advisors LP, ostentaba la
posicion de Executive Director en el departamento inmobiliario en Morgan Stanley, responsable
del reporting, financiero y de gestion, al inversor de Morgan Stanley Real Estate Funds a nivel
global, asi como de la plataforma de tecnologia estratégica del grupo.

Antes de su incorporacién a Morgan Stanley, ostentd la posicion de vice - presidente en el area
fiscal de Goldman Sachs centrandose en el reporting fiscal a nivel de inversor y fondo para
Whitehall Funds y como asesor fiscal en E&Y.

Lori es graduada en econémicas y contabilidad por el Holy Cross College con un MBA por la
University of Connecticut.

Lori es también miembro del Consejo de Administracion de Go Madrid Benz SOCIMI, S.A. y
Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.

Dofia Isabel Gomez Diez. Secretario no consejero

Managing Director en Citco Corporate Management (Madrid), S.L., donde dirige el
departamento legal desde su incorporacion en 2007. Cuenta con mas de 15 afios de experiencia
en firmas legales de prestigio.

Con anterioridad a Citco estuvo trabajando en la oficina espafiola de Allen & Overy, en el
departamento de derecho bancario y financiero de la firma.

Isabel cuenta con un LL.M. en International Advocay por el Jean Monnet Institute for European
Studies - Universidad San Pablo CEU. Es miembro del llustre Colegio de Abogados de Madrid

y de European Law Moot Court Society.

Isabel es también secretaria del Consejo de Administracién de Go Madrid Benz SOCIMI, S.A.
y Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.

Dofia Paloma Gloria Gonzalez Fernandez. Vice-secretario no consejero

Managing Director en Citco Corporate Management (Madrid), S.L., donde dirige el
departamento financiero desde su incorporacion en 2007. Cuenta con mas de 19 afios de
experiencia en aspectos financieros y de caracter contable.
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Con anterioridad a Citco estuvo trabajando en la oficina espafiola de Deloitte, con el cargo de
Supervisor del area de BPO (Business Process Outsourcing) de la firma.

Paloma cuenta con un LL.M. por el Instituto de Empresa y una doble licenciatura en derecho y
administracion de empresas por la Universidad de Alcala de Henares — CEU Luis Vives.

Paloma es también vice-secretaria del Consejo de Administracion de Go Madrid Benz SOCIMI,
S.A. y Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.

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

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene suscrito ningln contrato de
alta direccion.

Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39 de los Estatutos Sociales, la condicién
y el ejercicio del cargo de consejero no sera retribuido, salvo para los consejeros que tengan la
condicion de consejeros independientes y para el presidente del consejo de administracion.

A tales efectos, el actual presidente del consejo de administracion tiene asignada una retribucion
fija de un maximo de hasta 30.000 euros por la prestacion de sus servicios. Dicha retribucion se
encuentra amparada por el acuerdo del entonces accionista Unico (actual Accionista Mayoritario)
de fecha 27 de junio de 2019 en virtud del cual se aprueba una retribucién anual maxima de
30.000 euros, correspondiendo su determinacion concreta al consejo de administracién, que lo
hizo por medio de acuerdo de fecha 27 de junio de 2019.

Durante el 2018, no hubo retribucién alguna para los Consejeros.

Por Gltimo, no existe ningun sistema de retribucion para los administradores ni para los directivos
basado en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciado a la cotizacion de
las acciones ni existen tampoco clausulas de garantia o blindaje de ningln tipo con ningln
administrador ni directivo para casos de extincidn de sus contratos, despido o cambio de control.

2.18. Empleados. Numero total (categorias y distribucion geogréfica).

La Sociedad no tiene personal propio. La gestion administrativa de la Sociedad, asi como la realizacion
del soporte técnico en el desarrollo de su actividad es efectuada por Citco Corporate Management S.L.
empresa internacional especializada en prestar servicios financieros a firmas de inversion. Ademas, para
la gestion de sus activos, tiene contratadas a las siguientes empresas especializadas: CBRE RE, C&W
y Talus RE (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo).
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2.19. Namero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por tales

2.20.

2.21.

aquellos que tengan una participacién, directa o indirectamente, igual o superior al 5% del
capital, incluyendo ndimero de acciones y porcentaje sobre el capital. Asi mismo se incluira
también el detalle de los administradores y directivos que tengan una participacion directa o
indirectamente, igual o superior al 1% del capital social

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con un accionista mayoritario,
GreenOak Europe Il Investments S.a r.l. sociedad de nacionalidad luxemburguesa, cuyo accionista
ultimo es GreenOak Partners LLC, una sociedad de responsabilidad limitada con domicilio en
Delaware.

GreenOak Partners LLC actla generalmente como gestor y controller del grupo GreenOak y otros
fondos e inversiones realizadas por el grupo GreenOak.

La estructura societaria existente, se corresponde con la habitual en operaciones en las que intervienen
fondos de inversion, respondiendo la misma a motivos operativos y de gestion y eficiencia econdémica
en aras de conseguir los objetivos perseguidos con la inversion.

El desglose accionarial a fecha del presente Documento Informativo, una vez llevada a cabo la difusién,
es el siguiente

Accionistas N° de acciones Participacion directa  Participacion indirecta Participacion total
GreenOak Europe 11 Investments S.a r.l. 6.445.698 97,74% - 97,74%
20 accionistas minoritarios 138.891 2,11% - 211%
Autocartera 10.417 0,16% - 0,16%
Total 6.595.006 100% 100%

A la fecha del presente Documento Informativo, ningln consejero es titular de una participacion, directa
o indirecta, superior al 1%.

Declaracién sobre el Capital circulante

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circulante (Working Capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporaciéon al MAB. Adicionalmente, el
accionista principal de GORE se compromete a asistir financieramente a la Compafiia, en caso de
necesidades operativas de la Compafiia durante los préximos 12 meses.

Declaracién sobre la estructura organizativa de la Compafiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas
impuestas por la Circular del MAB 6/2018, de 24 de julio, sobre informacion a suministrar por empresas
en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB (ver Anexo VI del presente Documento
Informativo).
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2.22.

2.23.

Declaracién sobre la existencia de Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado con fecha 10 de septiembre de 2019 un Reglamento Interno
de Conducta.

El Reglamento Interno de Conducta regula, entre otras cosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacion con el tratamiento, uso y publicidad de la informacién privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta resulta aplicable, entre otras personas, a los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, a los directivos y empleados de sociedades que realicen actividades para
la Sociedad de gestién de activos, desarrollo de proyectos o gestion de la propiedad que tengan acceso
a informacion privilegiada y a los asesores externos que tengan acceso a dicha informacion privilegiada.
El Reglamento Interno de Conducta, estd disponible en la pagina web de la Sociedad
(www.gospainiisocimi.com).

Factores de riesgo

Ademas de toda la informacidn expuesta en este Documento Informativo y antes de adoptar la decision
de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, l0s riesgos que se
enumeran a continuacién, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o0 no considerados como
relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas
0 la situacion financiera, econdmica o patrimonial del Emisor.

Principales riesgos de la Compafiia

Nivel de endeudamiento con entidades financieras

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tenia una deuda financiera bruta de 85,4 millones de euros,
devengando intereses tanto fijos como variables. Dicha deuda fue contraida para financiar la adquisicién
de parte del portfolio de activos inmobiliarios, mediante la concesion de garantias hipotecarias sobre
los inmuebles adquiridos. A 31 de diciembre de 2018, el ratio Loan to Value de la Sociedad ascendia a
43,7% sin tener en cuenta la deuda con empresas del grupo y a 58,6 % teniendo en cuenta la deuda con
el grupo, considerando el valor de los activos a 31 de diciembre de 2018. Los covenants acordados en
los contratos de financiacién aparecen detallados en el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a la situacidn financiera, resultados o valoracién de GORE II.
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Nivel de endeudamiento con entidades del Grupo

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tenia una deuda financiera con el Accionista Mayoritario de
28,9 millones de euros que tiene un interés fijo anual del 4 %y el 5,5%.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda existente con empresas del grupo, dicho

incumplimiento afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién de GORE II.

Riesgo de ejecucién de las hipotecas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, practicamente la totalidad de los activos inmobiliarios
de GORE Il destinados al arrendamiento (a excepcion de los inmuebles de la sociedad Go Love) se
encuentran hipotecados como garantia de distintos préstamos.

En el caso de que GORE Il incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos hipotecarios,
las entidades financieras podrian ejecutar las garantias, afectando negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de GORE Il. En el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo se detallan los covenants de la deuda hipotecaria.

Riesgo de posibles conflictos de interés por influencia del Accionista Mayoritario

A fecha del presente Documento Informativo, GreenOak Europe Il, en su condicion de accionista
mayoritario, es titular del 97,74 % del capital de la Sociedad y también es el prestamista de la deuda
con el grupo, que asciende a 21,7 millones de euros a 30 de junio de 2019. No se puede asegurar que
los intereses de GreenOak Europe Il coincidan con los intereses de los futuros compradores de las
acciones de la Sociedad o que ésta orientara sus decisiones a la creacion de valor por parte de la
Sociedad.

A modo aclaratorio, GreenOak Europe Il, es una entidad que pertenece al grupo GreenOak Partners
LLC, gestor de fondos de caracter inmobiliario, que busca la creacion de valor a largo plazo en la
inversion y proporciona asesoramiento estratégico a sus clientes. Las oficinas centrales se encuentran
en Estados Unidos, pero sus inversiones se localizan a nivel global. Adicionalmente, el equipo senior
de gestores de inversion cuenta con una experiencia en el sector inmobiliario de mas de 80 afios, en
Estados Unidos, Europa y Japon.

Concentracion significativa de clientes

A 31 de diciembre de 2018, el 64% de los ingresos provenian de 5 clientes (el 35% provenia de un Gnico
cliente) con los que la Sociedad tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos
inmobiliarios. Si dichos inquilinos atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les
impidiesen atender a sus compromisos de pago debidamente, dicha circunstancia podria tener un efecto
negativo en la situacion financiera, resultados y en la valoracion de la Sociedad.
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Conflicto de interés con los miembros del Consejo de Administracién

D. Francesco Ostuni, Dfia. Lori A. Biancamano y Pefia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U.,
miembros del Consejo de Administracion de GORE IlI, son también miembros del Consejo de
Administracién de Go Madrid Benz SOCIMI, S.A. y Gore Spain Holdings SOCIMI I, S.A.

En consecuencia, en su condicion de miembros del Consejo de Administracion de otras sociedades con
similar objeto social y miembros del Consejo de Administracion de GORE I, podrian llevar a cabo
actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad
o0 con los de otros potenciales accionistas de GORE 1.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta operada externamente

El portfolio del Grupo se encuentra gestionado por CBRE Real Estate, S.A., Cushman & Wakefield
Spain Limited y Talus Real Estate, S.L. (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo para
maés detalle). Toda actividad inherente a la gestién que no implique decisiones estratégicas depende en
gran parte de dichas empresas, con el control y supervisién por parte de la Compafiia. Esta
externalizacion de actividades conlleva un riesgo implicito que puede impactar los retornos de la
inversion de los accionistas.

2.23.1 Riesgos operativos y del sector

Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario esta muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico existente.
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacidn, la tasa de
crecimiento economico, la legislacion o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacién financiera de la Sociedad.

Concentracion significativa en una tipologia de activo

A 31 de diciembre de 2018, el 63 % del valor total de la cartera de activos de la Sociedad son activos
logisticos, lo que supone poca diversificacion en cuanto a tipo de activo se refiere. Por ello, todos los
cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econémicas, tecnoldgicas, competencia, etc.)
afectarian a los activos mantenidos por la Sociedad, lo que podria afectar negativamente la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera GORE Il se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras
compafiias especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicos y financieros.
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La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada
mercado son factores clave para el desempefio exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que GORE Il compite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; 0 mas experiencia o mejor conocimiento de los
mercados en los que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio
de GORE II.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles o
a una disminucién de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del Emisor
podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicién de inmuebles similares a
los del Emisor. Todo ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente el
desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter mobiliario. Por
ello, en caso de que GORE Il quisiera desinvertir parte de su cartera de inmuebles, podria ver limitada
su capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicién de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales, obligando a GORE Il a quedarse con activos
inmobiliarios méas tiempo del inicialmente proyectado.

Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a
GORE Il bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podrian demorarse hasta conseguir el desahucio
judicial del inquilino incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y
la situacién financiera de la Sociedad.

Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de cobertura insuficiente bajo los sequros

GORE |l estd expuesta a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por incumplimientos
contractuales, incluyendo incumplimientos por error u omision de la propia Sociedad o de sus
profesionales en el desarrollo de sus actividades. Asimismo, los activos inmobiliarios que adquiera la
Sociedad estdn expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan producir por incendios,
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedad incurrir en responsabilidad frente a terceros como
consecuencia de dafios producidos en cualquiera de los activos de los que GORE Il fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien se entiende que cumplen los
estandares exigidos conforme a la actividad desarrollada, podrian no proteger adecuadamente al Emisor
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de las consecuencias y responsabilidades derivadas de las anteriores circunstancias, incluyendo las
pérdidas que pudieran resultar de la interrupcion del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad para la prestacion
de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles dafios futuros causados que
no estén cubiertos por los seguros contratados por GORE I, que superen los importes asegurados, que
tengan franquicias sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad
contractuales, podrian afectar negativamente a los resultados de explotacion y a la situacion financiera
de la Sociedad.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales como que
el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones
realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas de los
activos o de evoluciones adversas desde un punto de vista macroeconémico o incluso de incertidumbre
politica.

En consecuencia, aungue las cuentas anuales de la Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados
financieros intermedios sean revisados de manera semestral, se realicen trabajos de due diligence legal
y fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a cabo la Sociedad, asi como valoraciones periddicas
(las cuales la Sociedad no se compromete a publicar a excepcién de un resumen de la valoracion anual
exigida por el MAB) y estudios de mercado de manera regular, verificaciones de los requerimientos
legales y técnicos, no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran
aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como limitaciones
impuestas por la ley o de tipo medioambiental, 0 que no se cumplan las estimaciones con las que se
haya efectuado su valoracion. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse reducido
y podria ocasionar un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

Falta de liguidez para la satisfaccién de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de
beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe un riesgo de que la
Sociedad genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los
requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera
suficiente caja, la Sociedad podria verse obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar
algun sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacién para el acometimiento de nuevas inversiones
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y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones financieras, resultado de las
operaciones y expectativas de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion a favor de la Sociedad por parte de
aquellos accionistas de la Sociedad con una participacion igual o superior al 5% cuya tributacion, en su
respectiva jurisdiccién sobre los dividendos recibidos sea inferior a un tipo del 10%, con el fin de evitar
que el potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un
impacto negativo en los resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizacién podria
desincentivar la entrada de determinados inversores. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales,
la Sociedad tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el
pago realizado a dichos accionistas que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo
del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del dividendo
Y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los Estatutos Sociales (gravamen
especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad.
Asimismo, el pago de dividendos en especie (0 la implementacién de sistemas equivalentes como la
reinversion del derecho al dividendo en nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucién de la
participacién de aquellos accionistas que percibieran el dividendo de manera monetaria.

2.23.2 Riesgos operativos y asociados a la valoracion

Riesgo asociado a la valoracién

En la valoracién de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha tomado
en consideracion el informe de valoracién de las acciones de CBRE a 31 de diciembre de 2018. Para la
fijacion de dicho precio, la Sociedad ha contemplado hipotesis relativas, entre otras, al grado de
ocupacion de los inmuebles, la futura actualizacién de las rentas y la rentabilidad de salida estimada,
con las que un potencial inversor podria no estar de acuerdo. En caso de que los elementos subjetivos
empleados en el célculo evolucionaran negativamente, la valoracion de los activos de GORE I seria
menor y consecuentemente podria verse afectada la situacion financiera, los resultados o la valoracion
de la Sociedad.

2.23.3 Riesgos ligados a las acciones

Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 20 accionistas minoritarios, todos
ellos con una participacion en el capital inferior al 5%, son propietarios de 138.891 acciones, que
representan un 2,11 % del capital social de GORE Il con un valor total estimado de mercado de
aproximadamente 2 millones de euros, por lo que se estima que las acciones de la Sociedad tendran una
reducida liquidez.

No obstante, con el objeto de cumplir con los requisitos de liquidez previstos en la Circular del MAB
2/2018, la Sociedad ha decidido poner a disposicion del Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.9 de este
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Documento Informativo), una combinacién de aproximadamente 150.000 euros en efectivo y 10.417
acciones de la Sociedad, con un valor estimado de mercado de aproximadamente 150.000 euros
considerando el precio de referencia por accion de 14,40 euros.

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en un mercado, por lo que no existen
garantias respecto al volumen de contratacién que alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez.
Los potenciales inversores deben tener en cuenta que el valor de inversién en la Sociedad puede
aumentar o disminuir.

Evolucidn de la cotizacion

Los mercados de valores, a la fecha del presente Documento Informativo, tienen una elevada volatilidad,
fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que podria tener un impacto negativo en el precio de
las acciones de la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de
los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo
en el precio de las acciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en la Sociedad puede
aumentar o disminuir, llegando incluso a perder la totalidad del valor de su inversion, y que el precio
de mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de ésta.

2.23.4 Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales

Cambios en la legislacidn fiscal podrian afectar de manera negativa a la Sociedad

La Sociedad opté por el régimen fiscal especial de SOCIMI el 21 de septiembre de 2017 a través del
correspondiente acuerdo llevado a cabo por el entonces accionista Unico (actual Accionista Mayoritario)
y notifico dicha opcion a las autoridades tributarias el 25 de septiembre del mismo afio. En consecuencia,
la Sociedad tributara en el IS al 0% por los ingresos derivados de su actividad en los términos detallados
en el apartado 2.6.3 de informacion fiscal siempre que cumpla los requisitos de dicho régimen. Por ello,
cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacién) en la Ley de SOCIMI o en relacion con la
legislacion fiscal en general, en Espafia 0 en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en
el futuro o en el cual los accionistas de la Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la
creacion de nuevos impuestos o (ii) el incremento de los tipos impositivos en Espafia o en cualquier otro
pais de los ya existentes, podrian tener un efecto adverso para las actividades de la Sociedad, sus
condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones.
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Aplicacién del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacion minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida por la
Direccion General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo,
como pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros derivados
de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha tributacién, como
pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles negativas en sede del accionista.
Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratdndose de accionistas no residentes fiscales
en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencién en fuente que, en su caso, grave
tales dividendos con ocasién de su distribucion en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido
el accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o
exenciones para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran resultar de aplicacién como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion de los
Socios Cualificados a favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del gravamen
especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en los resultados de la
Sociedad. Este mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la entrada de Socios Cualificados.
En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad tendra derecho a deducir una cantidad
equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago realizado a los Socios Cualificados que, como
consecuencia de la posicién fiscal, den lugar al devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del dividendo
Y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los Estatutos Sociales (gravamen
especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad.

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI, pasando a
tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de
las circunstancias siguientes:

a) La exclusién de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

b) Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacidn a que se refiere el articulo 11
de la Ley de SOCIMI, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane
ese incumplimiento.
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c) La falta de acuerdo de distribucidn o pago total o parcial, de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMI. En este caso, la tributacion por
el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos
beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

e) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que
la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de las inversiones en las Inversiones Aptas (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley
de SOCIMI no supondré la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI implicara que no se pueda optar
de nuevo por su aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusion del Gltimo periodo impositivo
en que fue de aplicacién dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguiente tributacion por el régimen general del IS en el ejercicio
en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase obligada a ingresar, en su caso,
la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el régimen general y la cuota
ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos anteriores al
incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resultasen procedentes.

Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales

Segln la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido un
plazo de prescripcién de cuatro afios. A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene
abiertos a inspeccidn todos los impuestos que le son de aplicacién correspondientes a los Gltimos tres
ejercicios fiscales (desde su constitucién en el ejercicio 2016 hasta la fecha de este Documento).
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3.1.

3.2.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacién se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social,
indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores que den
derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos Sociales adoptados para su incorporacion

Con fecha 27 de junio de 2019, el entonces accionista Unico de la Sociedad acordd solicitar la
incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en el MAB, segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de GORE Il esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 6.595.006 euros, representado por 6.595.006 acciones
nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales
derechos politicos y econémicos, representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera otras que puedan dictarse en
materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusién de dicho
mercado.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la
Sociedad que dan derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 2/2018 dado que cuenta con 20 accionistas que tienen una
participacién inferior al 5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 138.891
acciones, con un valor estimado de mercado de aproximadamente 2 millones de euros considerando el
precio de referencia por accion de 14,40 euros acordado por el Consejo de Administracion el 10 de
septiembre de 2019 euros, y, por tanto, superior a 2.000.000 euros establecidos por dicha Circular.

El desglose accionarial actual es el siguiente

Accionistas N° de acciones Participacion directa  Participacion indirecta Participacion total
GreenOak Europe 11 Investments S.a r.l. 6.445.698 97,74% - 97,74%
20 accionistas minoritarios 138.891 2,11% - 2,11%
Autocartera 10.417 0,16% - 0,16%
Total 6.595.006 100% 100%
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3.3.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencion a
posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el
sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en concreto,
enlaLSC, enla Leyde SOCIMI, en la Ley del Mercado de Valores, en el Reglamento (UE) n® 596/2014
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, sobre el abuso de mercado (Reglamento
sobre abuso de mercado) y por el que se derogan la Directiva 2003/6/CE del Parlamento Europeo y del
Consgjo, y las Directivas 2003/124/CE, 2003/125/CE y 2004/72/CE de la Comisién, asi como por
cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A. (en adelante, "lberclear™), con domicilio en Madrid,
Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estdn denominadas en euros. Todas las acciones de la
Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En particular, cabe citar los

siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y
en el patrimonio resultante de la liquidacién en las mismas condiciones. La Sociedad estd sometida al
régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al reparto de dividendos, tal y como ha
quedado descrito en el apartado 2.12.3 anterior del presente Documento.

b) Derecho de asistencia, representacion y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las juntas generales de accionistas, el articulo
26 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que podran asistir a la junta general de accionistas
los titulares de, al menos, un nimero de acciones de la Sociedad que sea equivalente al uno por mil del
capital social y que se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta
de alguna de las Entidades Participantes con cinco (5) dias de antelacion a la fecha sefialada para la
celebracién de la junta general de accionistas.

Los asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el
documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.
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3.4.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las Juntas Generales, por los
medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que aparezcan
legitimados como accionistas pero actlen por cuenta de clientes distintos puedan emitir sus votos
conforme a las instrucciones de éstos.

Cada accién confiere el derecho a emitir un voto.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta por otra persona,
aunque ésta no sea accionista.

c¢) Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente de nuevas acciones con cargo a aportaciones
dinerarias o de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del derecho de suscripcion
preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion gratuita
reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de Capital con cargo

areservas.

d) Derecho de informacién:

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
informacién recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y, con caracter particular,
en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones
especiales del derecho de informacion, son recogidos en el articulado de la Ley de Sociedades de
Capital.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad de la
acciones compatible con la negociacién en el MAB-SOCIMI

La transmisibilidad de las acciones queda regulada en el articulo 9 de los Estatutos de la siguiente
manera:

"ARTICULO 9.- TRANSMISION DE ACCIONES

a) Libre transmision de las acciones

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion preferente
y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en derecho. Las
acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la inscripcién del aumento de
capital en el Registro Mercantil.
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3.5.

b) Transmision en caso de cambio de control

No obstante, lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial superior al 50
% del capital social, o que con la adquisicion que plantee alcance una participacion superior al 50%
del capital social, debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas
condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones, por
cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacion accionarial superior al 50 % del capital social, solo podra transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que
ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones. ”

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision
de acciones o que afecten al derecho de voto

La Sociedad no es parte de ningun pacto o acuerdo que limite la transmision de acciones o que afecte
al derecho de voto, y tampoco es conocedora de que alguno de sus accionistas haya suscrito ningin
acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

El apartado b) del articulo 9 bis de los Estatutos de la Sociedad hace mencion explicita a la obligacion
de los accionistas de comunicar cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones o afecte
al derecho de voto inherente a las mismas.

"ARTICULO 9 bis. - COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y PACTOS
PARASOCIALES™

(...)
b) Comunicacion de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacién, prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja o grave la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto
y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa
del Mercado Alternativo Bursatil."
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3.6.

3.7.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo 1.7 del Apartado Segundo de la Circular del MAB 2/2018 sobre
SOCIMI, GreenOak Europe Il, como accionista principal de la Sociedad, con porcentaje de
participacién superior al 5 %, ha adquirido el compromiso de no vender las acciones de la Sociedad y
de no realizar operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro de los doce meses siguientes a la
incorporacion de GORE Il en el MAB. Este compromiso también ha sido adquirido por el consejero
Francesco Ostuni. Se exceptian de este compromiso aquellas acciones que se pongan a disposicion del
Proveedor de Liquidez u otras que sean objeto de una oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta
publica.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacién de comunicar participaciones significativas y los pactos parasociales y los
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y a los cambios de control
de la Sociedad

El entonces accionista tnico de la Sociedad, acordé el dia 27 de junio de 2019 la modificacion de los
Estatutos Sociales con el objeto de adaptar el contenido de los mismos a los requisitos exigidos por el
MAB. El contenido de los articulos correspondientes es el que se describe en los parrafos siguientes del
presente apartado.

De manera mas especifica, y sin perjuicio de las modificaciones estatutarias mencionadas a lo largo del
presente Documento Informativo, el articulo 9 bis regula la obligacién de los accionistas de comunicar
las participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, asi como la suscripcion de pactos
parasociales. El contenido de dicho articulo es el siguiente:

"Articulo 9 bis. - Comunicacion de participaciones significativas y pactos parasociales
a) Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion o transmision de
acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determine que su participacion total
alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos maltiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la obligacién de comunicacion se
referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto
y dentro del plazo maximo de tres dias habiles siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa
del Mercado Alternativo Bursatil.

b) Comunicacién de pactos parasociales
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Los accionistas de la Sociedad estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacién, prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja o grave la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto
y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La Sociedad daré publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa
del Mercado Alternativo Bursatil.

Lo dispuesto en los apartados a) y b) anteriores se entiende sin perjuicio de las restantes obligaciones
de comunicacién que pueda imponer la normativa aplicable."”

Por otro lado, el articulo 9 ter de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece el régimen aplicable al
supuesto de solicitud de exclusién de negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB. El
contenido de dicho articulo es el que se indica a continuacién:

"Articulo 9 ter. - Exclusion de negociacién en el MAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociedad admitidas a negociacién en el Mercado Alternativo
Bursétil, la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusién de negociacién de las
acciones en el Mercado Alternativo Bursatil que no estuviese respaldado por la totalidad de los
accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer, a los accionistas que no hubieran votado a favor, la
adquisicion de sus acciones al precio que resulte de la regulacion aplicable a las ofertas pablicas de
adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion indicada en el parrafo anterior cuando acuerde la
admisiéon a cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter
simultaneo a su exclusion de negociacion del Mercado Alternativo Bursatil."

Por ultimo, los supuestos de adquisiciones de las que se deriven un cambio de control, tal y como se ha
mencionado en el apartado 3.4 del presente Documento Informativo, estan contempladas en el articulo
9.b) de los estatutos sociales, cuya transcripcidn literal es la siguiente:

"9.b) Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial superior al
50% del capital social, o que con la adquisicidn que plantee alcance una participacion superior al 50%
del capital social, debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas
condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones, por
cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacion accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que
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determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que
ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones."

3.8. Descripcién del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades de
Capital y en los Estatutos Sociales, cuyo contenido se resume a continuacién:

a) Clases de Juntas Generales (Articulo 20 de los Estatutos)

Las juntas generales de accionistas podran ser ordinarias o extraordinarias. La junta general de
accionistas ordinaria se reunira necesariamente dentro de los seis primeros meses de cada
ejercicio, para censurar la gestion social, aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior y
resolver sobre la aplicacion del resultado, sin perjuicio de su competencia para tratar y decidir
sobre cualquier otro asunto que figure en el orden del dia.

Todas las demas juntas tendran el caracter de extraordinarias y se celebraran cuando las convoque
el consejo de administracion, a iniciativa propia o bien por virtud de la solicitud de accionistas
que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a
tratar en la Junta.

b)  Convocatoria (Articulos 20, 21, 22 y 24 de los Estatutos)

El consejo de administracién debera convocar la junta general ordinaria para su celebracion
dentro de los 6 primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocard la junta general cuando
lo soliciten socios que sean titulares de, al menos, el 5% del capital social, expresando en la
solicitud los asuntos a tratar en la junta general, que deberan ser necesariamente incluidos en el
orden del dia por el consejo de administracion. En este caso, la junta general deberad ser
convocada para su celebracion dentro de los 2 meses siguientes a la fecha en que se hubiera
requerido notarialmente a los administradores para convocarla.

Las juntas generales se convocardn con al menos un mes de antelacién mediante anuncio
publicado en la pagina web corporativa de la Sociedad, celebrdndose en el lugar que indique la
convocatoria dentro del término municipal donde la Sociedad tenga su domicilio.

Si la junta general, debidamente convocada, no se celebrara en primera convocatoria ni se hubiere
previsto en el anuncio la fecha de la segunda, esta deberd ser anunciada, con el mismo orden del
dia'y con los mismos requisitos de publicidad que la primera, dentro de los quince dias siguientes
a la fecha de la junta no celebrada y con, al menos, diez dias de antelacion a la fecha de la reunion.

Los accionistas que representen, al menos, el cinco por ciento del capital social, podran solicitar
que se publique un complemento a la convocatoria de una junta general de accionistas incluyendo
uno o mas puntos en el orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante
notificacion fehaciente que habré& de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco dias
siguientes a la publicacién de la convocatoria.
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La junta general de accionistas se entendera en todo caso convocada y quedara validamente
constituida para conocer y resolver cualquier asunto, siempre que esté presente todo el capital
social y los asistentes acepten por unanimidad su celebracion.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la convocatoria judicial de la junta, en los casos y con los
requisitos legalmente previstos.

c) Constitucion (Articulo 23 de los Estatutos)

La junta general quedard validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los
accionistas presentes o representados posean al menos el 25% del capital suscrito con derecho
de voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la junta cualquiera que sea el
capital concurrente a la misma.

Para que la junta general, ordinaria o extraordinaria, pueda acordar validamente la emisién de
obligaciones, el aumento o la reduccion del capital, cualquier otra modificacion de los estatutos
sociales, la emision de obligaciones, la supresiéon o limitacion del derecho de adquisicion
preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global
de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, serd necesario, en primera
convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos, el
50% del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria, sera suficiente la
concurrencia del 25% de dicho capital.

d) Derecho de asistencia (articulo 26 de los Estatutos)

Podréan asistir a la junta general de accionistas los titulares de, al menos, un nimero de acciones
de la Sociedad que sea equivalente al uno por mil del capital social y que se hallen inscritos como
tales en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades
Participantes con cinco dias de antelacién a la fecha sefialada para la celebracién de la junta
general de accionistas. Los asistentes deberdn estar provistos de la correspondiente tarjeta de
asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

La asistencia a la junta también podra ser por medios telematicos, siempre que se garantice
debidamente la identidad del sujeto y éste disponga de los medios necesarios para ello. En todo
caso, la convocatoria de la junta deberé establecer y describir los plazos, formas y modo de
ejercicio de los derechos de los accionistas previstos por el 6rgano de administracion para
permitir el ordenado desarrollo de la junta. En particular, el consejo de administracién podra
determinar que las intervenciones o propuestas de acuerdos que, conforme a la Ley de Sociedades
de Capital, tengan intencion de formular quienes vayan a asistir por medios telematicos, se
remitan a la Sociedad con anterioridad al momento de la constitucion de la junta. Las respuestas
a los accionistas que ejerciten su derecho de informacion durante la junta y cuyo derecho no
pudiera satisfacerse en dicho momento se produciran por escrito durante los siete (7) dias
siguientes a la finalizacion de la junta.
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Los administradores de la Sociedad deberan asistir a las juntas generales. Asimismo, podran
asistir directores, gerentes, técnicos y demas personas que tengan interés en la buena marcha de
los asuntos sociales.

e) Derecho de representacion (articulo 26 de los estatutos)

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta general por
medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. La representacion debera conferirse por
escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos establecidos en
la Ley de Sociedades de Capital para el ejercicio del derecho de voto a distancia y debera ser con
caracter especial para cada Junta. Los poderes especiales deberan entregarse para su
incorporacion a la documentacion social, salvo si constaran en documento pablico. Quedan a
salvo los supuestos especificamente regulados por la Ley de Sociedades de Capital respecto a
representacion familiar o con poder general.

El representante podré tener la representacion de mas de un accionista sin limitacion en cuanto
al nimero de accionistas representados. Cuando un representante tenga representaciones de
varios accionistas, podra emitir votos de signo distinto en funcion de las instrucciones dadas por
cada accionista. En todo caso, el nimero de acciones representadas se computara para la valida
constitucion de la Junta.

Las entidades que aparezcan legitimadas como accionistas en virtud del registro contable de las
acciones pero que actden por cuenta de diversas personas, podran en todo caso fraccionar el voto
y ejercitarlo en sentido divergente en cumplimiento de instrucciones de voto diferentes, si asi las
hubieran recibido. Dichas entidades intermediarias podran delegar el voto a cada uno de los
titulares indirectos o a terceros designados por éstos.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal del representado a la junta tendra
el valor de revocacion.

f) Mesade la junta y acta (Articulos 28, 29 y 30 de los Estatutos)

Actuard como Presidente el Presidente del Consejo de Administracién o, en ausencia de éste,
quien la propia Junta acuerde. Actuard como Secretario el Secretario del Consejo de
Administracion o, en ausencia de éste, quien la propia Junta acuerde. El Presidente goza de las
oportunas facultades de orden y disciplina para que la reunién se desarrolle de forma ordenada.

El acta de la junta general de accionistas serd aprobada en cualquiera de las formas previstas por
la normativa aplicable a la Sociedad en cada momento y tendra fuerza ejecutiva a partir de la
fecha de su aprobacién.

El consejo de administracion podra requerir la presencia de un notario para que levante acta de

la junta general de accionistas y estard obligado a hacerlo siempre que con cinco dias de
antelacion al previsto para su celebracion lo soliciten accionistas que representen, al menos, el
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1% del capital social. En ambos casos, el acta notarial no necesitard ser aprobada y tendra la
consideracion de acta de la junta general de accionistas.

0) Adopcidn de acuerdos (Articulo 29 de los Estatutos)

Los acuerdos sociales se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes
0 representados en la junta general (entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga més
votos a favor que en contra del capital presente o representado).

Sin embargo, para la adopcion de acuerdos sobre emisidn de obligaciones, aumento o reduccion
del capital, cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, emision de obligaciones,
supresion o limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la
transformacion, la fusidn, la escisién o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de
domicilio al extranjero, si el capital presente o representado supera el cincuenta por ciento,
bastara que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta. No obstante, se requerira el voto favorable
de los dos tercios del capital presente o representado cuando en segunda convocatoria concurran
accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas del capital suscrito con derecho a voto
sin alcanzar el cincuenta por ciento.

h) Voto a distancia (Articulo 27 de los Estatutos)

El voto de las propuestas sobre puntos comprendidos en el orden del dia de cualquier clase de
junta general podra delegarse o ejercitarse por el accionista mediante correspondencia postal,
electrénica o cualquier otro medio de comunicacion a distancia que el consejo de administracion
determine, siempre que se garantice debidamente la identidad del sujeto que ejerce su derecho
de voto. Los accionistas que emitan sus votos a distancia deberan ser tenidos en cuenta a efectos
de constitucion de la junta como presentes.

El voto emitido por medios de comunicacion a distancia solo sera valido cuando se haya recibido
por la Sociedad antes de las veinticuatro horas del dia inmediatamente anterior al previsto para
la celebracién de la junta general de accionistas en primera convocatoria. En caso contrario, el
voto se tendra por no emitido.

El consejo de administracion podra desarrollar las previsiones anteriores estableciendo las reglas,
medios y procedimientos adecuados al estado de la técnica para instrumentar la emision del voto
y el otorgamiento de la representacion por medios de comunicacion a distancia, ajustandose, en
su caso, a las normas que resulten aplicables al efecto. Las reglas de desarrollo que se adopten al
amparo de lo dispuesto en este apartado se publicardn en la pégina web corporativa de la
Sociedad.

La asistencia personal a la junta general del accionista o de su representante tendra el valor de

revocacion del voto efectuado mediante correspondencia postal u otros medios de comunicacion
a distancia.
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3.9.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y breve
descripcion de su funcién

Con fecha 13 de septiembre de 2019, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (en adelante,
el “Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banco,
S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de la
Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 7/2017, de 4 de
enero, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en Expansion y de Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) a través del Mercado Alternativo Bursatil
y su normativa de desarrollo. (en adelante, la “Circular 7/2017”)

“El objeto de los contratos de liquidez seré favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacién y reducir las variaciones en el precio cuya causa no sea la propia
tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibira expresamente que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la
sociedad cualesquiera instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones
que ejecute en virtud del contrato. Tampoco podré solicitar ni recibir informacion relevante de la
sociedad.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacién de los empleados encargados de gestionar el contrato de liquidez respecto
a la sociedad de cuyas acciones se trate.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedad la informacion sobre la ejecucién del contrato que

s

aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.’

El Proveedor de Liquidez daré contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en
el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de negociacién previstos
para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado, no pudiendo
dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través
de las modalidades de contratacion de bloques ni de operaciones especiales tal y como éstas se definen
en la Circular 7/2017.

GORE |1 se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion de 150.000
euros en efectivo y una cantidad de 10.417 acciones equivalentes a 150.004,8 euros, con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del
Contrato de Liquidez.
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El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacién de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto
al Grupo.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la Sociedad
instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que formule ni de las
operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del Contrato de Liquidez.
Tampoco podrd solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que GORE Il no podréa disponer de
ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa del MAB.

El Contrato de Liquidez tendré una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion
a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB y pudiendo ser resuelto por cualquiera de las
partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o
por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por
escrito con una antelacion minima de 60 dias. La resolucidn del contrato de liquidez ser4 comunicada
por la Sociedad al MAB.
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES
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5.1.

5.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con
el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, que obliga a la contratacion
de dicha figura para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento de
la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contrat6 con fecha 7 de febrero de
2019 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la Sociedad
en el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcién de la Circular 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando entre
los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

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

Renta 4 Corporate, S.A. actlia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., actla
como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

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

En caso de que el Documento incluya alguna declaracion o informe de tercero emitido en calidad
de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés
relevante que el tercero tenga en el Emisor

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB:

i. CBRE Valuation Advisory, S.A., ha emitido un informe de valoracién independiente de
las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 y de los activos de la Sociedad a
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31 de diciembre de 2018 y 30 de abril de 2019. Dicho informe de valoracion con fecha 31
de mayo de 2019 se adjunta como Anexo V del presente Documento Informativo.

5.3. Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion al
MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a GORE Il en relacion con la
incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

i. Clifford Chance, S.L.P.U. ha prestado servicios de asesoramiento legal y fiscal, al mismo tiempo
que ha emitido un informe de due diligence legal sobre aspectos societarios e
inmobiliarios/urbanisticos relativos a los activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad.
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ANEXO | Comunicacién a la Agencia tributaria de la opcién para aplicar el
régimen de SOCIMIs
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A LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA

ADMINISTRACION DE MARfA DE MOLINA, DELEGACION DE MADRID

COMUNICACION DE LA OPCIGN POR EL REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE LAS SOCIEDADES
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A,, con N.LF, A87595799 y domicilio en Madrid,
calle Pinar, ntimero 7, planta 52 izquierda, 28006, (en lo sucesivo, la Sociedad), y en su nombre
y representacién, Don Ian Christopher Jason Ford, con NIE Y4394247-L, en calidad de
apoderado de la Sociedad para este acto, segiin se hace constar en virtud de la escritura
autorizada por el Notario de Madrid, D. Lufs Jorquera Garcia, el dfa 23 de junio de 2016 con
numero 1.517 de su protocolo y cuya fotocopia se adjunta como Documento Nimero 1, como

mejor proceda en Derecho,

EXPONE

PRIMERO.-  Acuerdo por el que la Sociedad ha optado por el régimen especial de las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario

Que, el accionista inico de la Sociedad (esto es, Greenoak Europe II Investments, S r.l) ha
adoptado el correspondiente acuerdo de acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial
de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) con
efectos a partir del ejercicio 2017 y siguientes.

Dicho acogimiento se realiza de conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, que reguia las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (Ley 11/2009 o Ley de SOCIMI).

Este extremo resulta acreditado mediante la copia del acta de decisiones del accionista Ginico que se
aporta corno Decumento Ntimero 2.

SEGUNDQ.- Cumplimiento de los requisitos para el acogimiento al régimen fiscal especial
previstos por la Ley 11/2009

Que, en el momento de realizar la presente comunicacién, la Sociedad cumple con los siguientes
requisitos;

{a) Objeto Social
El objeto social de la Sociedad es el siguiente:

a La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
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arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliarie ("SOCIMIs™} o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto « la polftica obligatoria, legal 0
estatutaria, de distribucién de beneficios.

¢. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de SOCIMIs.

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

e. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su confunto, menos del 20
por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio le ey exija requisitos que
no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o
parciaimente de forma indirecta, mediante participacién en otras sociedades con objeto
idéntico o andlogo.”

A los efectos oportunos se incorpora a este escrito copia de la escritura de constitucién
autorizada por el Notario de Madrid, D. Lufs Jorquera Garcia, el dfa 23 de junio de 2016
con nimero 1.515 de su protocelo en la que se incorporan los estatutos sociales de la
Sociedad, que se aporta como Documento Niimero 3.

{c} Acciones

Las acciones de la Sociedad son nominativas, existiendo una tinica clase de acciones. Este
punto se hace constar en la copia de la escritura de constitucién de la Sociedad que se
aporta como Documento Ntimero 3.

(d} Denominacién Social

La Sociedad ha acordado que su denominacién social sea GreenQOak Spain Holdings SOCIMI
IT, SA

22461-5-20086-v0.4 -2



Dicho extremo resulta acreditado mediante la copia de la escritura de constitucién que se
aporta como Documento Niumero 3.

(e} Forma juridica: Sociedad Anénima

La Sociedad est4 vélidamente constituida de conformidad con las leyes de Espaiia, bajo la
forma juridica de Sociedad Anénima.

La Sociedad se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-
627763, Tomo 34.907, folio 54, Seccién 8.

() Distribucion obligatoria de resultados

La Sociedad ha incluido igualmente en sus estatutos sociales la distribucion obligatoria de
sus resultados, todo ello de conformidad con lo prevenido en el articulo 6 de la Ley
11/2009, segin consta en la copia de la escritura de constituciér que se aporta como

Documento Niimero 3.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera de la Ley de SOCIMI, dentro
de los dos afios siguientes al ejercicio de esta opcién se cumplirdn el resto de requisitos
establecidos en la Ley de SOCIMI.

TERCERO.- Momento temporal de la presente comunicacién

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley 11/2009, tanto el acuerdo citado en el
punto Primero anterior como la presente comunicacién se realizan con anterioridad a los tres
Gltimos meses previos a la conclusién del primer periodo impositivo en el que le seri de
aplicacidn ¢l régimen fiscal especial (i.e. 1 de enero de 2017 - 31 de diciembre de 2017).
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Y en virtud de todo lo anterior,

SOLICITA

Que tenga por presentado el presente escrito, junto con los documentos que le acompafian, por
hechas las anteriores manifestaciones y por comunicado en tiempo y forma el acuerdo de
acogimiento al régimen fiscal especial de las SOCIMI para el ejercicio fiscal 2017 y siguientes,
todo ello en virtud de lo regulado en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI.

Madrid, a 21 de septiembre de 2017.

—

Fdl laré.{:rlstopher Jason Ford en nombre y representacién de

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI 11, S.A.
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ANEXO Il Cuentas Anuales Abreviadas Consolidadas elnforme de Gestion
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correspondiente
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Informe de auditoria de cuentas anuales abreviadas
emitido por un auditor independiente

Al Accionista Unico de GreenQak Spain Holdings Socimi II, S.A. (Sociedad Unipersonal):
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de GreenQOak Spain Holdings Socimi II, S.AU,(la
Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 23 de junio de 2016 v €l 31 de diciembre de 2016.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2016, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio comprendido entre el 23
de junio de 2016 y el 31 de diciembre de 2016, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) v, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Hemos determinado que no existen riesgos mas significativos considerados en la auditoria que se
deban comunicar en nuestro informe.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espania
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwe.es 1
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales
abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas annales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en
Espafia y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales
abreviadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segln correspanda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de
liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
abreviadas

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

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

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

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

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

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.



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

Evaluamos la presentaciém global, ia estructura y el contenido de las cuentas anuales abreviadas,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptiblicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
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CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DE GREENOAK SPAIN HOLDINGS
SOCIME I, S.A.
{Sociedad Unipersonal)

Carrespondientes al ejercicio comprendido entre el 23 de Junio de 2016 vy el 31 de diciembre de 2016.




BALANCE ABREVIADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2016 {Expresado en euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. {SOCIEDAD UNIPERSONAL)

NIF: A87595799

ACTIVO Notas 31112/2016

A) ACTIVO NO CORRIENTE 6.306,46
l. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo. 5 6.306,46
1. Acciones y participaciones en patrimonio en empresas del grupo £.306,46
y ascciadas a largo plazo.

B} ACTIVO CORRIENTE 53.690,78
I. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, 53.690,78
1. Tesoreria. 7 53.690,78
TOTAL ACTIVO (A + B) 59.997,24

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31/12/2016

A} PATRIMONIO NETO 53.076,65
A-1) Fondos propios. 53.076,65
L. Capital, 60.000,00
1. Capital escriturado, 8 60.000,00
Il. Reservas. (970,64)
1. Ofras reservas. (970,64)
Iil. Resultado del ejercicio. 3 {5.952,71)
B) PASIVO CORRIENTE 6.920,59
I. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. 6,10,13 454,87
Il. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar. 6.465,72
1. Acreedores varios. 6,10 6.313,76
2. Otras deudas con las Administraciones Publicas. 10,11 151,96
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B + C) 59.997,24

Las notas 1 a 17 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales

abreviadas.



CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 23 DE JUNIO DE 2016 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresada en euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI i, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
NIF: A8B7595799

PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 31/12/2016
1. Otros gastos de explotacion. 12 {5.952.71)
A) RESULTADO DE EXPLOTACION {5.952,71)
B) RESULTADO FINANCIERO -
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B) {5.952,71)
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C) {5.952,71)

Las notas 1 a 17 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales
abreviadas.
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ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 23 DE JUNIO DE 2016 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

A) ESTADO ABREVIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 23 DE JUNIO DE 2016 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE

2016 (Expresado en Euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
NIF: A87595799

31/112/2016

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias {5.952,71)
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
. Por valoracion de activos financieros
1. Activos financieros disponibles para la venta
2. Otros ingresos /gastos
IIl. Por coberturas de flujos de efectivo
lIl. Subvenciones donaciones y legados
IV. Por perdidas y ganancias actuariales y otros ajustes
V. Efecto impositivo
Vi. Diferencias de conversion
B} Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio -
neto {I+1+1+1V+V+VI)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
VI Por valoracion de instrumentos financieros
1. Activos financieros disponibles para la venta
2. Otros ingresos /gastos
VII. Por coberturas de flujos de efectivo
VI, Subvenciones donaciones y legados
IX. Efecto impositivo
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
{(VI+VIl+VII+1X)
TOTAL GASTOS E INGRESOS RECONOCIDOS (A+B+C) {6.952,71)

Las notas 1 a 17 de la memoria abreviada adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales
abreviadas.
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 23 DE
JUNIO DE 2016 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

{Expresada en Euros)
1. Actividad de la Sociedad

GreenOak Spain Holdings Socimi [I, S.A. (Scciedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una
sociedad espafiola con N..F. A87595799, constituida con duracion indefinida mediante escritura
otorgada ante notaric de Madrid con fecha 23 de junic de 2016, nimero 1.515 de protocolo; inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.907, folio 54, seccién 8, hoja M-827763, inscripcion 1. Su
domicilio social se encuentra ubicado en ia Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad
no tiene inscrita en el Registro Mercantit su unipersonalidad de forma independiente al haberse
obtenido dicha situacion desde su constitucion.

Taly como se establece en sus estatutos la Sociedad tiene por objeto social:
a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territotio
espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

d. La tenencia de acciones o participaciones de (nstituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucion de Inversion Colectiva.

e. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos def 20 por 100 de las
rentas de la Sociedad en cada periodo impositive o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La Sociedad ha fijado en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacion del ejercicio social que por
norma general coincide con el afio natural finalizando el 31 de diciembre de cada afio, siendo este el
primer ejercicio que de forma excepcional comprende desde el dia de |a constitucién de la Sociedad
hasta el 31 de diciembre de 2016.

Estas cuentas anuales abreviadas han sido firmadas por el Consejo de Administracion el 31 de marzo
de 2017.



La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes, no estando abligada a la
formulacion de cuentas anuales consolidadas, de acuerdo a la normativa vigente, en razon a la
reducida dimension del grupo (art. 43.1 del Cadigo de Comercio).

La Sociedad es dependiente de GreenOak Europe Il Investments, S.arl, con domicilic en
Luxemburgo,

2. Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con la fegislacion mercantil vigente y con las normas
establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010 y Real Decreto 602/2016 con
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de ia situacion financiera y de los resultados de la
Saciedad.

Las cifras contenidas en los documentos que componen las presentes cuentas anuales abreviadas, el
balance abreviade, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y el estado abreviado de cambios en
el patrimonio neto, estan expresadas en Euros, siendo esta la moneda funcional y de presentacién de
la Sociedad.

b) Principigs contables

El batance abreviado, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y el estado abreviado de cambios
en el patrimonio neto se han confeccionado siguiendo los principios contables indicados en [a
legislacién mercantil en vigor.

¢) Comparacion de la informacion

La informacion contenida en las presentes cuentas anuales abreviadas solo hace referencia al
ejercicio comprendido entre el 23 de junio de 2016 y el 31 de diciembre de 2016, al ser este ejercicio
el de constitucion de la Sociedad, si bien el ejercicio normal de la misma comprende desde el 1 de
enero al 31 de diciembre de cada zfio.

d) Elementos recogidos en varias partidas

Las posibles agrupaciones de partidas realizadas se desglosan mas adelante dentro de 1a presente
memoria abreviada. En el supuesto de no especificarse desglose serd indicativo de que no se ha
efectuado ninguna agrupacion de partidas.

e) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de [a incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales abreviadas exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas
estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evallan continuamente y se basan en la
experiencia historica y otros factores, incluidas [as expectativas de sucesos futuros que se creen
razonables bajo las circunstancias.
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Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales,

v La evaluacion de los instrumentos de patrimonio (véase nota 5).

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro en las inversiones en empresas
del grupo.

v Impuesto de beneficios

El caiculo del impuesto sobre las ganancias requiere interpretacion de la normativa fiscal aplicable a la
Sociedad. Ademads existen varics factores, ligados principalmente pero no exclusivamente a los
cambios en las leyes fiscales actualmente en vigor, que requieren la realizacion de estimaciones por
parte de ia Sociedad.

3.  Aplicacion del resultado

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad registra pérdidas por importe de 5.952,71 euros. La propuesta
de los miembros del organo de Administracién de la Sociedad es traspasar dicho importe a
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

4. Normas de registro y valoracién

a} Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del baiance que se clasifican como activos no
corrientes.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, vy posteriormente a coste amortizado reconociendo
los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de
actualizacidh que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo
estimados hasta su vencimiento, No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como
posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea
significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectuan las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el
momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
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Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multiarupo

Se consideran empresas de! Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y
empresas asociadas aquelias sobre las que la Sociedad ejerce una infiuencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que
en virtud de un acuerdo, se gjerce un control conjunto con UNO & Mas socios.

Las inversicnes en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en
su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones
se caleulan corno la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como
el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros derivados de la inversion, Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
consideracion el patrimonio nete de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas
axistentes en la fecha de la valoracién. La correccion de valor y, en su caso, su reversion se registra
en [a cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce.

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

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

b} Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo v otros activos liquidos equivalentes incluyen, la tesoreria depositada en la caja de la
Sociedad, los depésitos bancarios a la vista y los instrumentos financieros que sean convertibles en
efectivo, siempre que no exista riesgo significativo de cambios de valor y formen parte de la politica de
gestidn normal de la tesoreria de la Sociedad.

¢} Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
nieto, como menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimeonio neto hasta su
cancelacion, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

Las acciones de la Sociedad no estan admitidas a negociacién en ningun mercado regulado.



d) Pasivos financieros

Débitos v partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales.
Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un
derecho incondicional a diferir su tiquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del
balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin el método del
tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros
del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento dei pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio
y que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es
significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen
modificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el
mismo gue el que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las
comisiones netas, no difiere en mas de un 10% de! valor actual de los flujos de efectivo pendientes de
pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

e) Impuestos sobre beneficios

El gasto (ingreso) por impuesto sabre beneficios es el imparte que, por este concepto, se devenga en
el gjercicio y que comprende tanto ei gasto (ingreso) por impuesto corriente como par impuesto
diferido.

Tanto el gasto (ingresa) por impuesto corriente como ef diferido se registran en fa cuenta de pérdidas
¥ ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con fas
partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o
recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de
publicacion en la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen scbre las bases fiscales de los activos y pasivos v sus valores en libros. Sin
embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un active o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacion de negocios que en el momento de la transaccion no afecta ni
al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se
determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha
del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice
o el pasivo por impuesto diferido se liquide.



Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

f) Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracién medioambiental, costes de reestructuracién vy litigios se reconocen
cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal ¢ implicita, como resultado de sucesos
pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liguidar la obligacion y el
importe se puede estimar de forma fiable. Las provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por
cancelacion del arrendamiento y pagos por despido a los empleados. No se reconocen provisiones
para pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones se valoran por &l valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios
para liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del
mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de ia obligacion. Los ajustes en
la provisién con motivo de su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van
devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, con un efecto financiero no significativo no
se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar [a provision sea reembolsado por
un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente
segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra ¢ no ungo o
mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Los eventuales pasivos
contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle de los mismaos, de haberlos, en
la memoria abreviada.

g} Ingresos y gastos

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

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo. En cualquier caso, los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al
momento de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada.

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en [a cuenta de pérdidas y ganancias,
como importe neto de la cifra de negocios, cuando se establece el derecho a recibir &l cobro. No
abstante lo anterior, si los dividendos distribuidos proceden de resultados generades con anterioridad
a la fecha de adquisicion no se reconocen como ingresos, minorando el valor contable de la
inversion.

W



h} Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupa se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, 1a diferencia se
registra atendiendo a la realidad econdémica de la operacion. La valoracion posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

i} Medioambiente

No se realizan actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente.

5. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

El detalle y movimiento de este epigrafe del balance abreviado durante el ejercicio 2016 es el
siguiente {en euros):

31.12.2016
Instrumentos de patrimonio:
Coste 6.306,46
Total 6.306,46

Con fecha 30 de noviembre de 2016 la Sociedad procedid a adquirir a Citco Corporate Management
{Madrid). S.L. el 100% de las participaciones sociales de la sociedad GreenOak Propco Garden, S.L.
{Sociedad Unipersonal) por un importe total de 3.000 euros, capitalizando un importe de 155,78 euros
de costes asociados a la compraventa.

Con fecha 23 de diciembre de 2016 la Sociedad procedio a adquirir a Citco Corporate Management
{Madrid), S.L. el 100% de las participaciones sociales de la sociedad Inversiones Go Spain Quattro,
5.L. (Sociedad Unipersonal) por un importe total de 3.000 euros, capitalizando un importe de 150,68
euros de costes asociados a la compraventa

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del grupo al cierre del ejercicio 2016 es
la siguiente:
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8. Analisis de instrumentos financieros
6.1. Andlisis por cateqerias

El valor en libros de cada una de |las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros®, excepto las inversiones en el patrimonio de
empresas del grupo, multigrupo y asociadas, el efectivo y saldos con Administraciones piblicas es el
siguiente:

Pasivos financieros:

Pasivos financleros a corto plazo

Créditos
Otros Totat
2016
Débitos y partidas a pagar {Nota 10} 6.768,63 6.768,63
Total 6.768,63 6.768,63

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2016 corresponde a una cuenta corriente Cuyo
importe asciende a 53.690,78 euros.

8. Capital y prima de emisién

El capital social al 31 de diciembre de 2016 asciende a 60.000,00 euros, compuesto por 60.000
acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el Accionista Unico
GreenQOak Europe il Investments, S.a.r.l.

9. Reservas
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Scciedad debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que &sta alcance el 20% del capital social. No podra
exceder el 20% del capital social. La reserva legal s6lo podra utilizarse para aumentar el capital social.
Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan ofras reservas
disponibles suficientes para este fin,

A 31 de diciembre de 2016, no existe reserva legal dotada.



10. Deébitos y partidas a pagar

El detalle de los débitos y partidas a pagar a 31 de diciembre de 2016:

2016
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con empresas del Grupe (Nota 13) 454,87
Acreedores varios 6.313,76
Otras deudas con las Administraciones Pablicas (Nota 11) 151,96
Total 6.920,59

11. Situacion fiscal

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas es como sigue:

2016
Pasivos
H.P. acreedora por retenciones 151,96
Total pasivos 151,96

A continuacion se incluye un detalle de la base imponible fiscal que la Sociedad espera declarar tras [a

oportuna aprobacion de las cuentas anuales abreviadas:

Euros
2016
Aumentos  Disminuciones Neto

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (5.952,71)
Impuesto sobre sociedades - - -
Resultado antes de impuestos (5.952,71)
Diferencias permanentes - (970,64} (970,64}
Diferencias temporales - - -
Base imponible negativa {6.923,35)

Ejercicios pendientes de comprobacion:

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades

fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente

a las presentes cuentas anuales abreviadas.
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Al cierre del ejercicio 2016 la Sociedad tiene abierto a inspeccion por las autoridades fiscales los
principales impuestos que le son aplicables desde su constitucion. Los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las
presentes cuentas anuales abreviadas.

12. Ingresos y gastos

a) Gastos de explotacion

Eil detalle de los gastos de explotacién registrados durante el ejercicio 2016 es el siguiente:

2016
Servicios exteriores:
Servicios de profesionales independientes 5.871,36
Servicios bancarios y similares 81,35
Total otros gastos de explotacidn 5.952,71

13. Saldos y operaciones con empresas del grupo y asociadas

a) Saldos al cierre con partes vinculadas

El desglose de los saldos con empresas del Grupo al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

2016
Cuentas a pagar partes vinculadas corto plazo
GreenQak Eurgpe ll Investments, S.arl 454,87
TOTAL 454,87

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad tiene una cuenta cortriente a pagar con su Accionista Unico por
cesiones de tesoreria.

14. Retribucion at Organo de Administracion y alta direccién

De conformidad con el articulo 217 del Real Decreto Legislativo 1/2010 que aprueba la Ley de
Sociedades de Capital y el articulo 21 de los estatutos sociales de la sociedad el cargo de
administrador es gratuito. Por lo tanto, los miembros del Consejo de Administracion de la sociedad no
reciben retribucion alguna.

La Sociedad no tiene personal.
Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en 1a Ley Organica 3/2007, a continuacién se indica

la distribucién por sexos de los miembros dei Consejo de Administracion de la Sociedad al cierre del
ejercicio comprendido entre el 23 de junio de 2016 y el 31 de diciembre de 20186.
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N° Hombres N° Mujeres

Presidente 1 -
Secretario - 1
Vicesecretario - 1
Total 1 2

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Saciedad, durante el ejercicio los
miembros de! Consejo de Administracién han cumplido con fas obligaciones previstas en el articulo
228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas
a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el
articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente
autorizacion.

Asimismo, los Administradores no poseen ninguna participacién directa o indirecta, tanto ellos como
las personas vinculadas a que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, en el
capital de una sociedad con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que
constituya el objeto social.

La sociedad Citco Corporate Management (Madrid), S.L., representada por las Administradoras
Mancomunadas Paloma Gonzalez Hernandez e Isabel Gomez Diez, han notificado que poseen cargos
o funciones en otras sociedades del mismo, analogo o complementario género de actividad, que han
sido comunicados debidamente al Accionista Unico de la Sociedad, quien toma las decisiones
financieras y operativas sobre la misma, siendo dichas administradoras unas meras representantes
legales en base al contrato de prestacién de servicios que existe entre la Sociedad y las mismas.

15. Informacion sobre el medio ambiente

Durante el ejercicio comprendido entre el 23 de junio de 2016 y el 31 de diciembre de 2016, no se han
realizado inversiones de caracter meadioambiental. Tampoco se han incurrido en gastos cuyo fin sea la
proteccion y mejora del medio ambiente, ni se han tenido que dotar provision para riesgos y gastos
relacionados con actuaciones medioambientales.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de contingencias relacionadas con la proteccién y

mejora del medio ambiente, por lo que no se ha considerado necesario registrar ninguna dotacién
para riesgos y gastos de cardcter medioambiental.

16. Honorarios de auditores de cuentas
Los honorarios devengados durante el ejercicio comprendido entre el 23 de junio de 2016 y el 31 de

diciembre de 2016 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de auditorfa de
cuentas ascendieron a 5.000,00 euros.
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17. Hechos posteriores

Con fecha 15 de marzo de 2017 el Accionista Unico ha procedido a aumentar el capital de la Sociedad
en 974.267.00 euros mediante la emision de 974267 acciones nominativas con a 1 euro de valor
nominal cada una. Dicha ampliacion de capital se realizo con una prima de emisin de 8.768.406,00
euros. En esta misma fecha, la Sociedad procedid a aumentar el capital social en su participada
GreenOak Propco Garden, S.L.U. en un importe de 974.267,00 euros con una prima de asuncion de
8.768.408,00 euros.

En fecha 22 de marzo de 2017 la sociedad ha aportado una garantia consistente en un derecho real
de prenda de la totalidad de las participaciones sociales en su participada GreenOak Propco Garden,
S.L.U. con motivo del préstamo hipotecario por importe de 16.000.000 euros, firmado en misma fecha
por parte de fa participada con la entidad Banco de Sabadell S.A.

Asimismo, con fecha 31 de marzo de 2017 el Accionista Unico ha procedido a aumentar el capital de
la Sociedad en 1.602.551,00 euros mediante la emision de 1.602.551 acciones nominativas con a 1
euro de valor nominal cada una. Dicha ampliacién de capital se realizé con una prima de emision de
14.422.959.00 euros. En esta misma fecha, la Sociedad procedié a aumentar el capital social en su
participada Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U. en un importe de 1.602.551,00 euros con una prima
de asuncién de 14.422.959,00 euros.

En fecha 31 de marzo de 2017 la sociedad ha aportado una garantia consistente en un derecho real
de prenda de la totalidad de las participaciones sociales en su participada Go Spain Quattre, S.L.U.
con motivo del préstamo hipotecario por importe de 25.000.000 euros, firmado en misma fecha por
parte de ta participada con Natixis 5.A.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Los miembros de! Consejo de Administracion de GreenOak Spain Holdings Socimi ll, S.A. (Sociedad
Unipersonal) han formulado las presentes cuentas anuales abreviadas que constan de Balance
abreviado y Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada, Estado abreviado de cambios en el
patrimonio neto y Memoria abreviada en su reunion del dia 31 de marzo de 2017.

lan Ford
Presidente

|sabel Gémez Diez

Secretaria

nzalez Hernandez
Vicesecretaria



ANEXO Ill Cuentas Anuales Consolidadas e Informe deGestion Consolidado de
GreenOak Spain Holdings SOCIMI I, S.A. para el ejecicio finalizado
a 31 de diciembre de 2017 e informe de auditoria cespondiente

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de &®ak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. Sept. 201215



GreenQOak Spain Holdings Socimi I1, S.A.
(Sociedad Unipersonal) y
sociedades dependientes

Informe de Auditoria,

Cuentas Anuales Consolidadas e
Informe de Gestion Consolidado
al 31 de diciembre de 2017



Al accionista (inico de GreenOak Spain Holdings Socimi IT, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de GreenQOak Spain Holdings Socimi II, S.A.U. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y 1a memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera
que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2.1 de la memoria consolidada) y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opini6n.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, wWw.pwe.es 1

R. M. Madrid, heyz 87.250-1, folio 75, tomo 9 257, likro B.054, sectiin 3°
Inscrita en &l RO A C, con gl nimero $0242 - CIF: B-79 0312640
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Valoracién de las Inversiones Inmobiliarias

Bajo el epigrafe de Inversiones inmobiliarias el
Grupo tiene registrados varios edificios de
oficinas, aparcamientos y varias naves
industriales, destinados a su alquiler, por
importe de ¢8.218 miles de euros, tal y como se
detalla en la nota 5 de la memoria consolidada
adjunta, lo que constituye un 96% sobre el total
de activos del Grupo, motivo por el cual nos
hemos centrado en este area durante nuestra
aunditoria.

El Grupo valora estos activos a su precio de
adquisteién, minorado por la correspondiente
amortizacion acumulada y, en su caso, por las
pérdidas por deterioro que haya experimentado,
tal y como se dispone en la Nota 3.2y 3.3dela
memoria consolidada adjunta.

Adicionalmente, nos centramos en este irea
debido al juicio involucrado en la evaluacién por
parte de la direccién de qué conceptos cumplen
los requisitos para ser incorporados al valor del
inmovilizado, la estimacion de sus vidas itiles y
la identificaciéon de posibles indicios de
deterioro.

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
enire otros, los signientes:

» Evaluamos que la politica contable del Grupo
para determinar los costes directamente
atribuibles es adecuada.

» Hemos seleccionado una muestra de los
costes incorporados al vator del activo para
determinar st estaban correctamente
tratados de acuerdo con la politica contable y
conformes con evidencia soporte de terceros.

° Evaluamos la idoneidad de las vidas iitiles
asignadas, y recalculamos las amortizaciones
del ejercicio.

. Comprobamos la evaluacién realizada por el
Grupo a efectos de comprobar la posible
existencia de deterioros de valor, para lo cual
realizamos los siguientes procedimientos:

- Obtuvimos explicaciones dela
Direccion respecto de su evaluacion de
la posible existencia de deterioros de
valor.

= Evaluamos la competencia,
independencia e integridad del
experto valorador.

- Comprobamos la metodologia
utilizada asi como las asunciones mas
relevantes utilizadas por el experto
valorador con el objeto de evaluar la
razonabilidad de las mismas,
incluyendo dichas asunciones el
periodo de duracion de los contratos
de alquiler, los valores a percibir en
dicho periodo, la estimacion del valor
residual, v las tasas aplicadas para el
descuento de flujos de caja.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el proceso de
valoracion de las Inversiones inmobiliarias
realizado por la Direccién se encuentra justificado.
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GreenOak Spain Holdings Socimi II, $.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

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

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

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

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situaci6n financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir
la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o
error.

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

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

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

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



GreenOak Spain Holdings Socimi II, S.A. (Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes

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

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

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

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

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

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

U Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervisién y realizacién de
la auditoria del Grupo. Somos los tinicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, ¢l alcance y el momento de realizacion de la auditorfa planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.
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GreenOak Spain Holdings Socimi II, S.A. (Sociedad Unipersonal} y sociedades dependientes

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

mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pablicamente la cuestién.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

Fernando Chamosa (21402)

7 de mayo de 2018
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CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE GESTION
CONSOLIPADO DE GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (Sociedad
Unipersonal} y Sociedades Dependientes

Correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017




GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

{Expresado en Euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI H, S.A. (Sociedad Unipersonal) y Sociedades

Dependientes

ACTIVO Notas 3MMzR2017
A) ACTIVO NO CORRIENTE 99.272.325,37
I. Inversiones inmobiliarias. 5 98.218.001,51
1. Terrenos y construcciones, 93.124.162,48
2. Instalaciones técnicas. 5.0093.839,03
Il. Inversiones financieras a largo plazo. 7,8 1.054.323,86
1. Otras inversiones financieras a largo ptazo. 1.054.323,86
B) ACTIVO CORRIENTE 3.121.296,40
I. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar. 630.211,75
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios. 7.8 624.697.46
2. Deudores varios. 7.8 5.514,29
il. Inversiones financieras a corto plazo. 243.165,31
1. Otras inversiones financieras a corta ptazo. 7.8 243.165,31
IIl. Periodificaciones. 111.459,93
IV. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. 9 2,136.459,41
1. Tesoreria, 2.136.459,41
TOTAL ACTIVO (A + B) 102.393.621,77

Las notas 1a 19 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas,



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

{Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31M2/2017

A) PATRIMONIO NETO 35.842.399,07
A-1) Fondos propios. 35.842.399,07
l. Capital. 10 3.744.318,00
1. Capital escriturado. 3.744.318,00
Il. Prima de emisién. 10 31.158.865,00
lll. Reservas. 10 (18.481,83)
1. Otras reservas. (18.481,83)
IV. Reservas en sociedades consolidadas por integracion

global, 10 (18.397,88)
V. Resultados negativos de ejercicios anteriores. 10 {5.952,71)
VI. Otras aportaciones de socios, 10 50.000,00
VIL. Resultado del ejercicio. 932.048,49%
B) PASIVO NO CORRIENTE 48.909.751,08
I. Deudas a largo plazo. 7,11 41.429.553,08
1. Deudas con entidades de crédito. 40,320.733,85
2. Otros pasivos financieros a largo plazo 1.108.819,23
. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo

plazo. 7,11,15 7.480.198,00

C) PASIVO CORRIENTE

I. Deudas a corto plazo. 7,11
1. Deudas con entidades de crédito.

2. Otros pasivos financieros a corto plazo

Il. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto

plazo. 7.11,15
. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

1. Acreedores varios. 7,11
2. Ofras deudas con las Administraciones Puablicas. 11,12
3. Periodificaciones. 7,11

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A +B +C)

17.641.471,62
15.985.767,50
15.714.596,03

271.171,47

230.991,13
1.424.712,99
1.090.378,14

321.697,58

12.637,27
102.393.621,77

Las notas 1 a 19 de la memoria consalidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consclidadas.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIML I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

{(Expresada en Euros)

PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 3212017

1. Importe neto de la cifra de negocios. 14.1 4.620.032,91
2. Otros ingresos de explotacion. 14.1 1.020.628,66
3. Otros gastos de explotacion. 14.2 {2.102.214,01)
4. Amortizacion del inmovilizado. 5 {1.066.202,69)
A) RESULTADO DE EXPLOTACION 2.481.251,87
1. Gastos financieros. 14.3 {1.492.149,38)
2. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. 14.3 (57.064,00)
B) RESULTADC FINANCIERO {1.549.203,38)
C) RESULTADC ANTES DE IMPUESTOS (A+B) 932.048,49
D} RESULTADOQ DEL EJERCICIO PRCCEDENTE DE

OPERACIONES CONTINUADAS 932.048,49
E) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (D+E) 932.048,49
Resultado atribuido a la sociedad dominante 932.048,49

Las natas 1 a 19 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETQ CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
{Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

31/12/2017

A) Resultado consolidado del ejercicio 932.048,49
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto consolidado
I. Par valoracion de actives financieros
1. Actives financieros disponibles para la venta
2. Otros ingresos /gastos
Il. Por coberturas de flujos de efectivo
ill. Subvenciones donaciones y legados
IV. Por pérdidas y ganancias actuariales y otros ajustes
V. Efecto impositivo
VI. Diferencias de conversién
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el )
patrimonio neto consolidado (HIHII+HV+V+V])
Transferenclas a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
VI Por valoracion de instrumentos financieros
1. Activos financieros disponibles para [a venta
2. Otros ingresos /gastos
VIl. Por coberturas de flujos de efectivo
VIIl. Subvenciones donaciones y legados
IX. Efecto impositivo
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias )
consolidada (VHVII+VII+[X)
TOTAL GASTOS E INGRESOS RECONOCIDOS (A+B+C) 932.048,49

Las notas 1 a 19 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI ll, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

{Expresado en Euros)

Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado:

- Amortizacion del inmovilizado
- Gastos financieros

- Variacion de valor razonable en instrumentos financieros

Cambios en el capital corriente:
- Deudores y otras cuentas a cobrar
- Otros activos cormrientes

- Acreedores y otras cuentas a pagar

Mtros flujos de efectivo de las actlvidades de explotacion:

- Pagos de intereses

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Pagos por inversiones:
- Inversiones inmobiliarias
- Otros activos financieros

Cobros por desinversiones:
- Otros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio:

- Emisién de instrumentos de patrimonio
- Amortizacién de instrumentos de patrimonio

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:
- Emision:

- Deudas con entidades de crédito
- Devolucion y amortizacion de:

- Deudas con entidades de crédito

- Deudas con empresas del Grupo

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

Efectivo 0 equivalentes al inicio del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Las notas 1 a 19 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.

3112i2017

932.048,49

1.066.202,65
1.492,149,38
57.054,00

2.615.408,07

(630.211,75)
(111.459,93)
1.388.189,79

646.518,11

{838.972,18)

(838.972,18)

3.855.000,49

{99.284.204,20)

(1.354.543,17)

(100.638.747,37)

1.375.990,70

1.379.990,70

(99.258.756,67)

36.893.183,00
{2.000.000,00)

34.893,183,00

56.208.331,31

(595.187,50)
7.480.198,00

63.093.241,81

97.986.524,81

2.082.768,63

53.690,78
2.136.459,41
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. Sociedad dominante

GreenQak Spain Holdings Socimi ll, S.A. (Sociedad Unipersonal), (en adelante la Sociedad Dominante o la
Sociedad), es una sociedad espafiola con N.LF. AB7585799, constituida con duracién indefinida mediante
escritura otorgada ante notario de Madrid con fecha 23 de junio de 20186, nimero 1.515 de protocolo;
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.807, folio 54, seccién 8, hoja M-627763, inscripcién
1. Su domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad
no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al haberse obtenido
dicha situacion desde su constitucion.

Su domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5% izquierda, 28006 de Madrid.

La Sociedad Dominante deposita sus cuentas individuales en el Registro Mercantil de Madrid v junto con
sus sociedades dependientes forman el grupo GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI [i, S.A. (Sociedad
Unipersonal} y sociedades dependientes, (en adelante ef Grupo).

Régimen de Socimi

Con fecha 25 de septiembre de 2017, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacién de ia Sociedad en
el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1 Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en &l capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidade en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacidn de formular cuentas anuvales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

2 Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del amendamiento de bienes
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5

inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

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

La Sociedad es dominante del Grupo Greenoak Spain Heldings Socimi I, S.A., y como tal los requisitos
de inversién establecidos se calcularan sobre las cifras que figuran en las presentes cuentas anuales
consolidadas.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan pemmanecer arrendados durante
al menos tres aiios. A efectos del computo se sumara el tiempo que les inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del grupo antes
del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el
bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estard a o
dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

c} En el caso de acciohes o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres
afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asi mismo |a Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5;

Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacién.

El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente |la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacidén del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando ne se cumplan los requisitos exigidos en la
misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la
opcion por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2017 no se cumple por parte de la Sociedad dominante del Grupo la condicion de
cotizacién en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién. Los administradores de la
Sociedad dominante estiman que se cumplira dichos requisitos en el periodo de dos afios que permite la
ley.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estarj obligada a
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar et régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que,
en su caso, resutten procedentes.

Greenoak Spain Holdings Socimi If, S.A. (Sociedad Unipersonal) como sociedad dominante y sus
sociedades dependientes tienen como objeto social:

a) La adquisicidn y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b} La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmaobiliario ("SOCIMI™) ¢ en el de otras entidades no residentes en territorio espadiol que
tengan el mismo objeto social que aguéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes © no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
S0CIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y
cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

d} La tenencia de acciones o participaciones de [nstituciones de I[nversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucién de Inversion Colectiva.

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
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tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la ley aplicable en cada momento.

El Accionista Unico de la Sociedad dominante es GreenOak Europe Il Investments, S.4.r.l., sociedad de
nacionalidad Luxemburguesa. El accionista Gitimo del grupo al que pertenece la Sociedad dominante es
GreenQak Partners LLC con domicilio en California (Estados Unidos).

La Sociedad ha fijado en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacion del ejercicio social que por
norma general coincide con el afo natural finalizando el 31 de diciembre de cada afio.

Los contratos que la Sociedad dominante tiene formalizados con su Accionista Unico son los que se
describen en la nota 15.

Los negocios del Grupo se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especificamente en la
adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, la actividad de
promocion incluye la habilitacién de edificaciones en los térmings establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido. Los negocios de la Sociedad dominante y sus sociedades
dependientes se extienden unicamente al territorio Espafiol.

La moneda del entorno econdmico principal en el que opera el Grupo es el euro, siendo ésta, por lo fanto,
su moneda funcional,

Todos los importes incluidos en esta memoria consolidada estan reflejades en Euros salvo que se
especifique expresamente lo contrario.

GREENCAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (Sociedad Unipersonal), forma parte, como sociedad
dominante, de un grupo de sociedades en los términos previstos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

1.2. Sociedades dependientes y variacidn en el perimetro de consolidacion

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de proposito especial, sobre las que el
Grupo ostenta o pueda ostentar, directa o indirectamente, el control, entendiendo este como el poder de
dirigir las politicas financieras y de explotacion de un negocio con la finalidad de obtener beneficios
econdmicos de sus actividades. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la
existencia y el efecto de los derechos potenciales de voto que sean actualmente ejercitables o convertibles.
Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen
de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

El detalle de sociedades dependientes del Grupo al 31 de diciembre de 2017 as el siguiente:

1 GreenOak Propco Garden, S.L. {Sociedad Unipersonal} (en adelante la Sociedad), es una
sociedad espafiola con N.ILF. B87606034, constituida con duracién indefinida mediante escritura
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otorgada ante notario de Madrid con fecha 6 de julio de 2016, nimero 1.621 de protocolo; inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.993, folio 216, seccion 8, hoja M-629336,
inscripcion 1. Su domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de
Madrid. La Sociedad no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma
independiente al haberse obtenido dicha situacién desde su constitucién

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es la adquisicién y promaocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la
sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija reguisitos que no
pueden ser cumplidos por la sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 30 de noviembre de 2016 la Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad GreenOak Propco Garden, S.L.U. siendo dicha fecha la de
su entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

2 Inversiones Go Spain Quattro, S.L. (Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una
sociedad espafiola con N.L.F. B87656286, constituida con duracidn indefinida mediante escritura
otorgada ante notario de Madrid con fecha 4 de octubre de 2016, nimero 2.051 de protocolo;
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 35.183, folio 119, seccidn 8, hoja M-632677,
inscripeion 1. Su domicilic social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de
Madrid. La Sociedad no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma
independiente al haberse obtenide dicha situacién desde sut constitucion.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriomente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no
pueden ser cumnplidos por la Sociedad.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memorla consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 23 de diciembre de 2016 la Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U. siendo dicha fecha la
de su entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

3 Go Spain River, S.L. (Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una sociedad espafiola
con N.I.F. B87871117, constituida con duracidn indefinida mediante escritura otorgada ante notario
de Madrid con fecha 6 de julio de 2017, nimero 1.338 de protocoio; Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 362686, folio 62, seccidn 8, hoja M-651598, inscripcién 1. Su domicilio
social se encuentra ubicado en fa Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no
tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse
obtenido dicha situacién sobrevenida, sino que la posee desde su constitucion.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, 0 aguellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccion y gestion de valores representativos de
los fondos propios de entidades no residentes en territorio espafiol que determinen un porcentaje
de participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco (5) por ciento mediante la
correspondiente organizacion de medios materiales y personales; la colocacién de los recursos
financieros derivados de las actividades consiitutivas de dicho objeto social mediante la
correspondiente organizacion de medios materiales y personales; la prestacion de servicios de
asesoramiento y apoyo a las entidades participadas; la realizacién de todas las actividades
secundarias o complementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no
pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social pedran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Con fecha 3 de agosto de 2017 la Sociedad dominante procedid a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Go Spain River, S.L.U. siendo dicha fecha la de su entrada
en el perimetro de consolidacion det Grupo.

4 Go Spain Coslada, S.L. {Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una sociedad
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espafiola con N.L.F. B87959524, constituida con duracion indefinida mediante escritura otorgada
ante notario de Madrid con fecha 15 de noviembre de 2017, nimero 2.377 de protocolo; Inscrita en
¢l Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36680, folic 21, seccion 8, hoja M-657634, inscripcidn 1.
Su domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La
Sociedad no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no
haberse obtenido dicha situacion sobrevenida, sino que la posee desde su constitucién.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrolio de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquélias cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositive, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en ¢cada momento.

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccién y gestion de valores representativos de
los fondos propios de entidades no residentes en territorio espafiol que determinen un porcentaje
de participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco (5) por ciento mediante la
correspondiente arganizacién de medios materiales y personales; la colocacién de los recursos
financieros derivados de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante ia
correspondiente organizacién de medios materiales y personales; ia prestacion de servicios de
asesoramiento v apoyo a las entidades participadas; fa realizacion de todas las actividades
secundarias o complementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no
pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 15 de noviembre de 2017 la Sociedad dominante constituyé una sociedad de
responsabilidad limitada denominada Go Spain Coslada, S.L.U. siendo dicha fecha la de su
entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Todas ellas tienen el mismo ejercicio econdmico de la Sociedad Dominante.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades, corresponden a las situaciones contempladas
en el Art. 2 de las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas (“NOFCAC”), que se indican
a continuacién:

1. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacién con otra sociedad (dependiente) en
alguna de las siguientes situaciones:
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a} Que la Sociedad Dominanie posea la mayoria de los derechos de voto,

b} Que la Sociedad Dominante tenga la facultad de nombrar ¢ destituir a la mayoria de los
miembros del érgano de administracion,

¢) Que la Sociedad Dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros
socios, de la mayoria de los derechos de voto.

d) Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
érgano de administracién, que desempefien su cargo en el momento en gue deban formularse
fas cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores. Esta
circunstancia se presume cuando la mayoria de los miembros del érgano de administracion de
la sociedad dominada sean miembros del drgano de administracién o altos directivos de la
Sociedad Dominante o de otra dominada por ésta.

2. Cuando una scciedad dominante posea la mitad 0 menos de los derechos de voto, incluso cuando
apenas posea o no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder
de direccion (entidades de propodsite especial), pero participe en los riesgos y beneficios de la
entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de explotacion y financieras de la
misma.

Al cierre del afio 2017, las Sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion son las
siguientes:

Afio 2017:
%
Participacion Método de

Denominacion / Domicilio / Actividad Fecha de constitucion directa Consolidacién
Greenoak Propco Garden S.L. 6 de julio de 2016 100% integracion
(Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5% izquierda - 28006 Madrid

Arrendamiento de inmuebles

Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 4 de octubre de 2016 100% Integracion
(Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid

Arrendamiento de inmuebles

Go Spain Coslada, S.L 15 de noviembre de 2017 100% Integracién
(Sociedad Unipersonal) global

Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
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Go Spain River, S.L 6 de julio de 2017 100% Integracién

{Sociedad Unipersonal)
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 23006 Madrid
Arrendarmiento de inmuebles

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuzles consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de Greenoak Spain
Holdings Socimi NI, S.A. y de las sociedades consolidadas e incluyen los ajustes y reclasificaciones
necesarios para la homogeneizacién temporal y valorativa con los criterios contables establecidos por el
Grupo.

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado por el Organo de Administracién de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido en:

- Cdbdigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el RD 1514/2007, de 20 de noviembre, por &l que se
aprueba el Plan General de Contabilidad, y el RD 1158/2010, de 17 de septiembre, por el que se
aprueban las normas para la formulacion de cuentas anuales consclidadas y sus modificaciones
posteriores (incluido ¢l RD 602/2016).

- Las normas de obligade cumplimiento aprobadas por e! Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan Generai de Contabilidad y sus normas complementarias.

- El resto de ia normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI”) en relacion a la informacion a desglosar en la
memoria consolidada.

2.2. Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Organo de Administracién de la
Sociedad Dominante ha formulado estas Cuentas Anuales Consolidadas teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas Cuentas Anuales Consolidadas.

No existe ningun principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.3. Aspectos criticos de la valoracion y estimaclén de la incertidumbre

A fecha de cierre del gjercicio los Administradores de la Sociedad Dominante no tienen constancia de la
existencia de incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas
sobre ia posibilidad de que la empresa siga funcionando normalmente.
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En la elaboracién de estas Cuentas Anuales Consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por el
Organo de Administracion de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han efectuado sobre fa
base de la mejor informacién disponible al cierre del gjercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos
que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios,
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

a) El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante la realizacién de los analisis de deterioro de wvalor cuando asi lo indican las
circunstancias. Para ello se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos asi como las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan
basadas en la experiencia histdrica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo
con las circunstancias que rodean la actividad desarrallada por el Grupo.

La valoracidn de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de las inversiones inmobiliarias.

b) Vidas Utiles de la Inversién Inmobiliaria

El grupo determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacidn para
la Inversidn Inmobiliaria. La vida ufil de la Inversidén Inmobiliaria se estima en relacién con el
pericdo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios economicos
y considerando su valor residual. El grupo revisa en cada cierre la vida Otil de la Inversién
inmobiliaria y st las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se
contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

¢} Adicionalmente la Sociedad estd acogida al régimen establecido en fa Ley 11/2009, de 26 de
octubre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cofizadas de Inversion Inmobiliario
(SOCIMI}, lo que en la practica supone que bajo ef cumplimiento de determinados requisitos la
Seciedad estd sometidza a un tipo impositive en relacién al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Ei
Organo de Administracién de la Sociedad Dominante, realiza una monitorizacion del cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en la misma. En este sentido la estimacion del Organo de Administracién es que
dichos requisitos serdn cumplidos en los términos y plazos fijades, no procediendo a registrar
ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

2.4, Comparacién de la Informacién

La informacidn contenida en las presentes cuentas anuales consolidadas hace referencia al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017,
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Dado que es el primer ejercicio de formulacidn de cuentas anuales consolidadas, la informacion contenida
en las presentes cuentas anuales consolidadas sdélo hace referencia al mencionado ejercicio no
presentando saldos comparativos los estados financieros consolidados del Grupo.

2.5. Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance consolidado, de [a cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo
consolidado, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las
notas correspondientes de la memoria consolidada.

2.6. Empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2017, ¢l Grupo presenta un fondo de maniobra negativo de 14.520.175,22 euros,
motivado por la clasificacion a corto plaze del préstamo concedido por la entidad Banco Sabadell a la
Sociedad dependiente GreenQak Propco Garden, S.L.U. E! valor en libros a coste amortizado de dicho
préstamo a 31 de diciembre de 2017 asciende a 15.286.157, 35 euros (Nota 11). El vencimiento de dicho
prestamo es el 22 de marzo de 2022, sin embargo el préstamo se ha reclasificado a corto plazo a fecha de
cierre por el incumplimiento del ratio de apalancamiento en dicha fecha (Nota 11).

Con fecha 14 de marzo de 2018 la entidad financiadora, Banco Sabadeil, ha concedido a la Sociedad
dependiente una dispensa (waiver) del cumplimiento integro de las clausulas referidas al Ratio de
Apalancamiento {Nota 11).

Teniendo en cuenta el mencionado waiver, los administradores de la Sociedad dominante han formulado
ias presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principic de empresa en funcionamiento, ya que a
fecha de formulacion de las cuentas anuales consolidadas, el préstamo ha sido reclasificado de nueve a
iargo plazo y en consecuencia el fondo de maniobra del grupo es positivo.

2.7. Reparto Obligatorio de Dividendos

Dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio abtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b} Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. E! resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
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inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que se han transmitido. La obligacién de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte
de estos beneficios imputables a ejercicios en los que las sociedades del Grupo no tributaban por
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

¢} Al'menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.,

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el regimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, no podra exceder del 20% del capital
social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de carécter
indisponible distinta de la anterior.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicio correspondiente al efercicio terminade el 31 de diciembre de 2017, de
acuerdo con las establecidas per el Plan General de Contabilidad y las Normas de Formulacién de Cuentas
Anuales Consolidadas, han sido las siguientes:

3.1. Dapendientes

Aduguisicion de conirol

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacidn de negocios que se contabiliza de acuerdo con el
meétodo de adquisicién. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de
adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacion de negocios,
asi como, en su caso, el correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa. Las sociedades
dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, v se excluyen de la
consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonabies, en la fecha de adquisicién,
de los activos entregados, fos pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos por
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ta adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que dependa de eventos
futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o coma
patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza.

Los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros
enfregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose de conformidad con
las nermas aplicables a los instrumentos financieros {Nota 3.6). Los honorarios abonados a asesores
legales u otros profesionales que intervengan en la combinacién de negocios se contabilizan como gastos
a medida que se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de la combinacion los gastos generados
internamente por estos conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacion de negocios, sobre la parte proporcional
del valor de los actives identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, representativa de la
participacion en el capital de la sociedad adquirida, se reconoce como un fondo de comercio. En el caso
excepcional de que este importe fuese superior al coste de la combinacion de negocios, el exceso se
contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso.

Adquisicion por etapas

Cuando el control sobre una sociedad dependiente se adquiere mediante varias transacciones realizadas
en fechas diferentes, el fondo de comercio (o la diferencia negativa) se obtiene por diferencie entre el coste
de la combinacién de negocios, més el valor razonable en fa fecha de adquisicion de cualquier inversién
previa de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de los activos identificables adquiridos menos el
de los pasivos asumidos.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la fecha
en que se obtiene el control de la participacidn previa de la adquirente en la adquirida, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias. Si, con anterioridad, la inversién se hubiera valorado por su valor
razonable, los ajustes de valoracion pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se transfieren a
la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Método de consolidacitn

Los activos, pasives, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demés partidas de las cuentas anuales del
Grupo se incorporan a las cuemtas consolidadas del Grupo por el método de integracion global. Este
método requiere lo siguiente:

a) Homogeneizacion temporal.

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y periodo que las cuentas anuales de
la sociedad obligada a consolidar.

La inclusidon de las sociedades cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas
intermedias referidas a la misma fecha y mismo pericdo que las cuentas consolidadas.
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b} Homogeneizacion valorativa.

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de las cuentas anuales de
las sociedades del Grupo se han valorado siguiendo métodos uniformes. Aquellos elementos del activo o
del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubiera valorado segun criterios no uniformes
respecto a los aplicados en consolidacién se han valorado de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a
los unicos efectos de ia consolidacion.

¢} Agregacion.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se agregan
segun su naturaleza.

d)} Eliminacién inversion-patrimonio neto.

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de la sociedad dependiente
poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan con la parte proporcional de
las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas participaciones,
generalmente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de adquisicién descrito
anteriormente. En consolidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirid el control, el exceso o defecto
del patrimonio neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicion que sea atribuible
a la sociedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de reservas o
ajustes por cambios de valor, en funcidén de su naturaleza. La parte atribuible a2 los socios externos se
inscribe en la partida de "Socios externos”.

e) Participacidn de socios externos.

La valoracion de los socios externos se realiza en funcién de su participacion efectiva en el patrimonio neto
de la sociedad dependienfe una vez incorporados los ajustes anteriores. El fondo de comercio de
consolidacion no se atribuye a los socios externos. El exceso entre las pérdidas atribuibles a los socios
extenos de una sociedad dependiente y la parte de patrimonio neto que proporcionalmente les
carresponda se atribuye a aquellos, aun cuando ello implique un saldo deudor en dicha partida.

El Grupo no tiene socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100% respecto a la
Sociedad Dominante.

f) Eliminaciones de partidas intragrupo.

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se eliminan en su
totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las operaciones internas se elimina y
difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

Modificacidn de la participacién sin pérdida de controf
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Una vez obtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una
modificacién de la participacién de la sociedad dominante en la dependiente, sin que se produzca pérdida
de confrol sobre esta, se consideran, en las cuentas anuales consolidadas, como una operacion con titulos
de patrimonio propio, aplicandose las reglas siguientes:

- No se modifica el importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida, ni tampoco el de
otros activos y pasivos reconocidos,;

- El beneficio 0 pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas individuales, se elimina, en
consolidacidn, con el correspondiente ajuste a las reservas de la sociedad cuya participacion se
reduce;

- Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de valor” y de “subvenciones, donaciones y
legados” para reflejar la participacién en el capital de la dependiente que mantienen las sociedades
del Grupo;

- La participacion de los socios extemos en el patrimonio neto de la dependiente se mostrara en
funcién del porcentaje de participacién que los terceros ajenos al Grupo poseen en la sociedad
dependiente, una vez realizada la operacion, que incluye el porcentaje de participacidn en el fondo
de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociado a la modificacion que se ha
producido;

- El ajuste necesario resultante de los puntos a), b} y ¢) anteriores se contabilizara en reservas.

Pérdida de control

Cuando se pierde el control de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes.

- Se ajusta, a los efectos de la consolidacién, el beneficio o la pérdida reconocida en las cuentas
anuales individuales;

- 8ila sociedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida y se aplica
inicialmente el método de puesta en equivalencia, considerando a efectos de su valoracion inicial,
el valor razonable de la participacion retenida en dicha fecha;

- La participacién en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga después de la
pérdida de control y que no pertenezca al perimetro de consolidacion se valorard de acuerdo con
los criterios aplicables a los activos financieros considerando como valoracion inicial el valor
razonable en la fecha en que deja de pertenecer al citado perimetro,

- Se recohoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada para mostrar la
participacién de los socios externos en los ingresos y gastos generados por la dependiente en el
ejercicio hasta |a fecha de pérdida de control, y en la transferencia a la cuenta de perdidas y
ganancias de los ingresos y gastos contabilizados directamente en el patrimonio neto.

-15-



GREENOQAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

3.2. Inversiones Inmobiliarias

El epigrafe del balance consolidado relativo a “Inversiones Inmobiliarias” recoge los valores de terrenos,
edificios y otras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para
obtener una plusvalia o ambas.

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir
cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se
produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de
adquisicion menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulade de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la vida Gtil
de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicic de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que
pudiera afectarlos. El detalle es el siguiente:

Componente Afos vida qtil
Construcciones 30 - 50
Instalaciones Técnicas 20

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que se
tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de la inversién inmobiliaria gque no mejoren los flujos de caja
futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida Util, se adeudan en las cuentas
de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

Al cierre del ejercicio el Grupo evallia si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que
procedan. La asignacién det citado deterioro asi como su reversion se efectla conforme lo indicado al
respecto en las normas de registro y valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad vigente.
Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes del inmovilizado deteriorado,
teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

3.3. Deterioro de valor de activos materiales e inversiones inmobiliarias
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Al menos al cierre del ejercicio, el Grupo evallia si existen indicios de que algin activo no corriente o, en su
casoe, alguna unidad generadora de efectivo pudiera estar deteriorado.

El importe recuperable es el mayor entre ¢l valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.
Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El
valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de
mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron dejan
de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversidn del deterioro tiene como
limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente
deterioro de valor,

3.4. Arrendamientos

Arrendamiento operativo.

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se devengan de forma lineal sobre la duracién estimada del
contrato.

Asimismo, el coste de adquiisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputabies, los cuales se
reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento
de los ingresos del arrendamiento.

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

3.5. instrumentos Financieros

Reconocimignto

El Grupo reconoce un instrumento financiero cuando se convierte en una parte obligada del contrato o
negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los instrumentos de deuda se reconacen desde la fecha que surge el derecho legal a recibir o la obligacién
de pagar efectivo. Los pasivos financieros se reconocen en la facha de contratacion,

Clasificacion y separacién de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial come un activo
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financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el fondo econémico del
acuerdo contractual y con las definiciones de activo financiero, pasivo financiero o de instrumento de
patrimonio.

El Grupo clasifica los instrumentos financieros en las diferentes categorias atendiendo a las caracteristicas
y a las intenciones de la Direccién en el momento de su reconocimiento inicial.

Principios de compensacién

Un activo financiero y un pasivo financierc son objeto de compensacién séle cuando el Grupo tiene el
derecho exigible de compensar los importes reconocidos y tiene Ia intencion de liquidar la cantidad neta o
de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente,

3.5.1. Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas 2 cobrar; activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen
comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o
determinable y no se negocian en un mercado activo.

b) COfros activos financieros: incluyen los activos financieros originados por el deposito de las fianzas
recibidas de los amendamientos operativos. Correspande entre ¢ 90 y el 100% del deposito de las
fianzas recibidas por parte de los arrendatarios a su valor razonable.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la fransaccién que sean directamente atribuibles.

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupo que otorgan confrol sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u ofros profesionales relacionados con la
adquisicién de [a inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas v ganancias.

Valoracion posterior

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamocs y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables
que no cofizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde de la fecha del balance gque se clasifican como activos no corrientes. Los
préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Inversiones financieras a largo y corto plazo”, “Deudores
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comerciales y otras cuentas a cobrar” e “Inversiones en empresas del grupe y asociadas a corto plazo} en
el balance consolidado.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccidn
que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses
devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacion que iguala el
valor en libros del instrumento con la totalidad de sus fiujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No
obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se
valoran, tanto en el momento de reconacimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre
que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si
existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
actuat de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Baja de activos financieros

Las activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo
relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente
los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.

La baja de un activo financiero en su totalidad implica el reconocimiento de resultados por la diferencia
existente entre su valor contable y la suma de la contraprestacién recibida, neta de gastos de la
transaccién, incluyéndose los activos obtenidos o pasivos asumidos y cualquier pérdida o ganancia diferida
en ingresos y gastos reconocidos en patrimonio neto consolidado.

3.5.2. Pasivos flnancieros

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

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

En otros pasivos financieros se incluyen los pasivos financieros originados por el importe recibido de las

fianzas por arrendamientos operativos, el 100% de los importes de las fianzas recibidas por parte de los
amendatarios a su valor razonable.
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Bajas de pasivos financieros

El Grupe da de baja un pasivo financiero o parte del mismo cuando ha cumplide con la obligacion
contenida en el pasivo o bien esté legaimente dispensada de la responsabilidad fundamental contenida en
el pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

3.6. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias
(entre las cuales hay algunas que estan restringidas de acuerdo a lo dispuesto en los contratos de
financiacion de cada una de ias sociedades) y los depdsitos y adquisiciones temporales de activos que
cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

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

. Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

3.7. Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por ¢l Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segdn los tipos de
cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance consolidado. Los beneficios o pérdidas puestos de
manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio en que
se producen.

3.8. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe gue, por este concepto, se devenga en el
ejercicio y que comprende tanto el gasto {ingreso) por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto {ingreso)} por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado
con partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valorardn por las cantidades que se espera pagar o

recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de
publicacion en fa fecha de cierre del gjercicio.
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Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin
embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacion de negocios que en el momento de la transaccién no afecta ni al
resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y
que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones en
dependientes, asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que el Grupo puede controlar
el momento de reversién de las diferencias temporarias y ademas es probable que éstas no vayan a
revertir en un futuro previsible.

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

Régimen Socimi

Las siguientes sociedades comunicarcn a la Delegacidn de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria de su domicilio fiscal Ja opcidn adoptada por su Accionista Unico de acagerse al régimen fiscal
aspecial de SOCIMI:

Denominacién Solicitud Régimen SOCIM! Fecha efectiva
GREENOCAK SPAIN HOLDING SOCIMI i, S.A 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Greenoak Propco Garden S.L. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Go Spain River, S.L 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por Iz aplicacién del régimen fiscal
especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En
el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido
de la Ley del impuesto de Sociedades, aprobado por ¢l Real Decreto Legislativo 4/2004, de § de marzo.

Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
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Capitulos II, lll ¥ IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley 11/2009, serd de aplicacion
supletoriamente o establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades,

El Grupo estard sometido a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la entidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentes o tributen a un
tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendrad la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anterformente descrito se ha iniciado durante el ejercicio 2017 sin
perjuicio de que, durante el mismo, las Sociedades del Grupo no cumplan con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacidn, ya que, en virtud de fa Disposicion Transitoria Primera de la Ley
1172009 del régimen SOCIMI, las Sociedades del Grupo disponen de un periodo de dos afos desde la
fecha de la opcidn por [a aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

3.9. Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en el que
se preduzea la corriente monetaria o financiera derivada de elios.

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

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base lineal a
lo largo de la duracién estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, 1os intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.10. Provisiones y contingencias

El Organo de Administracién de la Sociedad dominante en la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas diferencia entre:

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

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

Las presentes cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones ¢on respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacidn es mayor que de lo contrario. Salvo
que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales
consolidadas sino que se informa sobre los mismos en la memoria consolidada.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el Grupo no esté
obligado a responder; en esta situacién, la compensacion se tendra en cuenta para estimar ef importe por
el que, en su caso, figurara la correspondiente provisidn.

3.11. Elementos patrimoniales de naturaleza medicambisntal

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracién de lugares contaminados,
eliminacién de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de Ia legislacién medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra de
elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad. No hay gastos ni inversiones de importes
significativos por estos conceptos.

3.12. Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance consolidado clasificados entre corrientes y no corrientes.
A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal
de explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo; son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacién o realizacion se espera que se
produzca en el piazo maximo de un afio. Se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y
otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacidn no esta restringida por un periodo superior a un afio.

3.13. Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por
su valar razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La valoracion posterior se realiza conforme con lo
previsto en las correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las transacciones cuyo objeto sea un negocio, que incluye las participaciones en
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¢l patrimonio neto que otorguen el control sobre una empresa que constituya un negocio, el Grupo sigue el
siguiente criterio:

Aportacién no dineraria

En las aportaciones no dinerarias 2 una empresa del Grupo, tanto la sociedad aportante como la
adquirente valoran la inversién por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las
cuentas anuales consolidadas en la fecha en que se realiza la operacién. A estos efectos, se utilizan las
cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

Fusion y escision

a) En las operaciones entre empresas del Grupo en las que intervenga la empresa dominante (o
dominante de un subgrupo) y su dependiente, directa o indirecta, los elementos patrimoniales
adquiridos se valoran por el importe que corresponde a los mismos en las cuentas consolidadas del
grupo o subgrupo. La diferencia que se ponga de manifiesto se reconoce contra una partida de
reservas

b) En el caso de operaciones entre otras empresas del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos se
valoran segun sus valores contables en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo
mayor en el que se integren aquellos y cuya sociedad dominante sea espaiiola.

La fecha de efectos contables de las operaciones de fusion y escisién entre empresas del grupo es la de
inicio del ejercicio en que se aprueba la operacion, siempre que esta sea posterior a la fecha de
incorporacion al Grupo. Si una de las sociedades interviniantes en la operacién se hubiera incorporado al
Grupo en el ejercicio en que se produce la fusién o escisién, la fecha de efectos contables serd la de
adquisicion.

La informacion comparativa del ejercicio precedente no se reexpresa para reflejar los efectos de la fusién o
escision, aun cuando las sociedades intervinientes en la operacién hubieran formado parte del Grupo en
dicho ejercicio.

3.14. Patrimonio neto
El capital social esté representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO Menares reservas.,

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion,
emisién de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden ¢ se vuelven a emitir posteriormente,
cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se
inciuye en el patrimonio neto.
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Las acciones de la Sociedad dominante no estan admitidas a negociacién en ningun mercado regulado.
Con fecha 25 de septiembre de 2017, la Sociedad dominante comunicé a la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcidén adoptada por su socio unico de
acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. Como parte de las exigencias para el acogimiento al
régimen SOCIMI, las acciones de la Sociedad dominante deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espanol o en cualguier otro pais que exista
intercambio de informacion tributaria.

3.15. Instrumentos financieros derivados

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su
valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado
se ha designado como instrumenteo de cobertura 0 no y, en su caso, del tipo de coberiura.

El Grupo utiliza instrumentos financieros derivades para cubrir los riesgos de variaciones de tipo de interés.,
Los instrumentos financieros derivados que tiene suscritos el Grupo no se califican de cobertura contable,
por lo que las variaciones de valor de los mismos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

3.16. Cambios de politicas contables como consecuencia del Real Decreto 602/2016

El pasado 17 de diciembre de 2016 se publicé en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto 602/2016,
de 2 de diciembre, por el que se modifican ei Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas
aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacién de Cuentas
Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1158/2010, de 17 de septiembre; y las Normas de
Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines lucratives aprobadas por el Real

Decreto 1491/2011, de 24 de octubre.

El contenido de este Real Decreto debe aplicarse en las cuentas anuales correspondientes a los ejercicios
iniciados a partir del 1 de enero de 2016 (Disposicidn adicional segunda).

Los cambios incluidos in dicho Real Decreto no han tenido efecto en ¢l Grupo.

4. Gestion del Riesgo Financiero

4.1. Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo se encuentran expuestas a diversos riesgos financieros tales como riesgo de
mercado, riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de liquidez, ademas de los riesgos
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asociados al mercado inmobiliario. En esta nota se presenta informacion sobre la exposicion del Grupo a
cada uno de esos riesgos, los objetivos del grupo, politicas y procedimientos para medir y gestionar el
riesgo, y la gestion del capital del Grupo.

Los principales instrumentos financieros del Grupo comprenden préstamos, acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar, deudores comerciales y otras cuentas 2 cobrar y efectivo vy otros activos equivalentes. A
su vez, el Grupo utiliza instrumentos financieros derivados como cobertura a la exposicidn de los riesgos
financieros, aunque no exista obligacion de cubrirse de los mismos. En particular, las sociedades del Grupo
que poseen directa o indirectamente inversiones en el mercado inmobiliario, no se cubren activamente
contra los riesgos asociados a los inmuebles mediante instrumentos financieros derivados.

Para la elaboracion de la presente nota, se han tenido en cuenta los hechos y circunstancias actuales, asi
como lo que se consideran pricticas de mercado habituales y los niveles aceptables de riesgos vy
exposicion de la industria a la que pertenece.

4.2, Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés es &l riesgo de un cambio en el total de activas del Grupo provocado por el
movimiento de los tipos de interés. Los principales riesgos de tipos de interés del Grupo surgen de las
deudas con terceros que han sido emitidas a tipos de interés variables. Los préstamos a tipo de interés fijo
exponen al Grupo a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

El Grupo analiza su exposicidn al riesgo de fipo de interés de forma dinamica. Se realiza una simulacion de
varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacidn, renovacién de las posiciones actuales, financiacion
alternativa y cobertura. En funcion de estos escenarios, el Grupo caicula el efecto sobre el resultado de una
variacioén determinada dei tipo de interés. Para cada simulacién, se utiliza la misma variacién en el tipo de
interés para todas las monedas. Los escenarios Unicamente se llevan a cabo para los pasivos que
representan las posiciones mas relevantes sujetas a tipo de interés

4.3. Riesgo de tipo de cambic

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que cambie el valor de los activos del grupo provocados por el
movimiento de los tipos de cambio. E! Grupo opera en Espaiia y no tiene operaciones en otras monedas
diferentes del Euro. Este riesgo es nulo a 31 de diciembre de 2017.

4.4, Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Grupo no sea capaz de cumplir sus obligaciones financieras
cuando llegue su fecha de vencimiento. La politica del grupo para manejar el riesgo de liquidez es la de
asegurar, tan pronto como sea posible, que siempre habra suficiente liquidez para cumplir con sus
abligaciones en la fecha de vencimiento bajo condiciones normales y de urgencia, de tal forma que no se
incurra en pérdidas inaceptables o se corra el riesgo de dafiar ta reputacion det Grupo.
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4.5, Riesgo del mercado inmobiliario

La cartera de inversiones inmobiliarias del Grupo esta sujeta a los riesgos particulares de las inversiones
inmobitiarias, incluyendo pero ne limitado a:

Cambios en las condiciones macroeconémicas

Cambios en las condiciones econdmicas locales ¢ regionales

La calidad de los gerentes y gestores de la propiedad

Competencia entre los potenciales compradores

Disponibilidad de la deuda y otras financiaciones

Riesgos asaciados al desarrollo, incluyendo los arrendamientos y los retrasos en la construccion
Potenciales pasivos ocultos y cambios en las leyes medioambientales o de planificacién territorial,
asi como otros impedimentos causados por cambios en la regulacion gubernamental.

Pérdidas no aseguradas y

v Riesgo de terrorismo.

A N U T L N

'S

La realizacion de uno o todos los riesgos expuestos anteriormente podria provocar que llegaran a ser
materiales los riesgos financieros del Grupo que, en global, podrian afectar al desarrollo financiero del
Grupo.

4.6, Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestion y analisis del riesgo
de crédito de sus clientes. El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por las fianzas que se
encuentran depositadas en los organismos correspondientes, por los instrumentos financieros derivados,
por los clientes por ventas y prestaciones de servicios, asi como por los deudores varios.

El control del riesgo del Grupo establece la calidad crediticia que debe poseer el cliente, teniendo en cuenta
su posicién financiera, experiencia pasada y otros factores.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose éste
como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

Las fianzas a devolver a los inquilinos del Grupo se retendran en caso de gue todos los saldos a pagar por
parte de éstos no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos de alquiler. El valor
razonable del Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes se aproxima al valor en libros.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado al 31 de diciembre de 2017 ha sido el
siguiente:
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Saldo a 1-1-2017 {*}

Altas
Dotacion para amortizacion
Saldo a 31-12-2017

Coste
Amortizacion acumulada
Valor neto contable 31-12-2017

(*} No auditado.

Temenos Construcciones Instataciones Total
técnicas

32.565.598,29 61.436.053,04 5.282 552 87 09.284.204,20
- (877.488,85) {188.713,84) {1.066.202,69)

32.565.598,29 60.558.564,19 5.093.839,03 98.218.001,51

32.565.598,29 61.436.053,04 5282552 87 99.284.204,20
- (877.488,85) (188.713,84) {1.066.202,69)

32.565.598,29 60.558.564,19 5.093.839,03 98.218.001,51

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe del balance consolidado al 31 de diciembre de 2017
se corresponden con inmuebles destinados a su explotacion en régimen de alquiter. El movimiento de aktas
durante el ejercicio 2017 han sido los siguientes:

Parque Empresarial Vallsolana Business Garden. El inmueble fue adquiride a UBS Real Estate
GmbH mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 670 el 22 de marzo de 2017. El inmueble se
encuentra situado en Can San Joan, en el término municipal de San Cugat del Vallés, Barcelona.
Activo hipotecado al ciemre del ejercicio 2017 (Nota 11).

Tres Naves industriales en Quer {Guadalajara). El inmueble fue adquiride a IFF Industrial Spain,
S.L (Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a piiblico ante el
Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 826 el 31 de marzo de 2017.
El inmueble se encuentra situado en Quer, en término deé Guadalajara. Activo hipotecado al cierre
del ejercicio 2017 (Nota 11).

Nave industrial Valdemoro {Madrid). El inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain, S.L (Sociedad
Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario de
Madrid D. Ignacic Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n° 826 el 31 de marzo de 2017, El
inmueble se encuentra situado en Valdemoro, en término de Madrid. Activo hipotecado al cierre del
ejercicio 2017 (Nota 11).

Nave industrial Daganzo (Madrid). El inmueble fue adguirido a IFF Industrial Spain, S.L (Sociedad
Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante ei Notario de
Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 826 el 31 de marzo de 2017. El
inmueble se encuentra situado en Daganzo de arriba, en término de Madrid, Activo hipotecado al
cierre del gjercicio 2017 {(Nota 11}.

Nave industrial Quer (Guadalajara). El inmueble fue adquirido a Sabadell Real Estate Development,
S.L {Sociedad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a piblico ante el
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Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 1940 el 26 de julic de 2017,
El inmueble se encuentra situado en Quer, en término de Guadalajara. Activo hipotecado al cierre
del ejercicio 2017 (Nota 11).
El Grupo ha procedido a registrar durante el ejercicic 2017 como mayor valor de tas inversiones
inmaobiliarias los gastos de compra necesarios para llevar a cabo la compra de los mencionados activos.

El Grupo ha procedido a valorar los inmuebles al 31 de diciembre de 2017 a través del experto
independiente CBRE. Las hipotesis principales utilizadas han sido:

- Se han estimado unos ingresos de rentas brutos estimados por importe de 7.004.004,00 euros
anuales.
- Una yield que oscila entre el 6,25% y el 6,75%.

Considerando estas variables, no procede registrar ningdn deterioro.

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos
fos diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2017, ei Organo de
Administracién considera que la cobertura de dichos riesgos es suficiente,

6. ARRENDAMIENTOS

Amendamiento operativo

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 el Grupo tiene contratadas con los
arrendatarios las siguientes cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en
vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente que asciende a la suma de 17.007.812,25 euros detallados
de la siguiente manera:

Euros
311212017
Hasta un afio 6.366.774,51
Entre uno y cinco afos 10.495.615,54
Mas de 5 afios 145.422,20
Total 17.007.812,25

7. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
7.1. Andlisis por categorias

Activos financieros
Activos financieros a
largo plazo
Créditos/Otros
2017
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8) 1.054.323,86
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Total 1.054.323,86

Activos financieros a

corto plazo
Créditos/Otros
2017
Préstamos y partidas a cobrar {Nota 8) 873.377,06
Total 873.377,06
Total activos financieros 1.927.700,92

Pasivos financieros

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con entidades

de eredito Créditos/Otros Total
2017
Débitos y partidas a pagar (Nota 11) 40.320.733,85 8.589.017,23 48.909.751,08
Total 40.320.733,85 8.589.017,23 48.909.751,08

Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades

de credito Créditos/Otros Total
2017
Débitos y partidas a pagar (Nota 11) 15714.596,03 1.605.178,01 17.319.774,04
Total 15.714.506,03 1.605.178,01 17.319.774,04
Total pasivos financieros 56.039.329,88 10.194.195,24 66.229,525,12
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8. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

El detalle de los préstamos y partidas a cobrar al 31 de diciembre de 2017 es como sigue:

2017
Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:
Fianzas 984.074,66
Otros activos financieros 67.703,20
Instrumentos financieros derivados (nota 11) 2.546,00
Total 1.054,323,86
2017
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
Fianzas 243.185,31
Clientes 624.697,46
Deudores varios 5.514,29
Total 873.377,06
Total préstamos y partidas a cobrar 1.927.700,92

El valor contable de las fianzas no difiere significativamente de su valor razonable, El vencimiento de las
flanzas depositadas a largo plazo es similar al del contrato de arrendamiento suscrito con cada uno de los
inquilinos.

El importe de QOfros activos financieros recoge el saldo con clientes derivado de la linealizacién de las
rentas en funcién de lo estipulade en los diferentes contratos de arrendamiento,

El saldo de clientes por ventas y prestaciones de servicios al 31 de diciembre de 2017 por importe de
624.697,46 euros se corresponde principalmente con el importe pendiente de cobro de algunas rentas
facturadas a los inquilinos. El Grupo evalaa al cierre del ejercicio mediante una estimacién individualizada
del riesgo de los créditos impagados cuando ha transcurrido el plazo de seis meses desde el vencimiento
del crédito, la necesidad de dotar provisién por deterioro de créditos comerciales.

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle de los saldos bancarios a 31 de diciembre de 2017 es ¢l siguiente:

Euros
3111212017
Cuentas corrientes 2.136.459,41
Total 2.136.459,41
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Existen resfricciones a la disponibilidad de los fondos depositados en determinadas cuentas bancarias de
acuerdo con lo estipulado en los contratos de financiacion existentes con diversas entidades bancarias. El
importe pignorado al cierre del gjercicio 2017 asciende a 501.343,75 euros.

10. FONDOS PROPIOS

Capital y prima de emisién

El capital social a 31 de diciembre de 2016 se componia de 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal
cada una, totalmente desemboisadas por el Accionista dnice GreenQOak Europe I Investments, S.a.r.L

Durante el gjercicio 2017 ta Sociedad dominante ha realizado las siguientes ampliaciones de capital:

- Con fecha 15 de marzo de 2017 en la cantidad de 974.267 euros mediante |a creacion de 974.267
acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién total de 8.768.406 euros.
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de abril 2017,

- Con fecha 31 de marzo de 2017 en la cantidad de 1.602.551 euros mediante la creacién de
1.602.5561 acciones de 1 euro de valor nominal ¢cada una con una prima de emision total de
14.422.959 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de abril de 2017.

- Con fecha 3 de agosto de 2017 en la cantidad de 1.107.500 euros mediante la creacion de
1.107.500 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién total de
9.967.500 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 1 de septiembre de 2017.

Asimismo con fecha 21 de diciembre de 2017 la Sociedad Dominante procedié a realizar una devolucion
parcial de prima de emision a su Accionista Unico por importe de 2.000.0000 euros.

El detalle del capital y prima de emision a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

2017
Capital escriturado 3.744.318,00
Prima de asuncion 31.158.865,00

34.9203.183,00

El capital social de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2017 compone de 3.744.318 acciones de
1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el Accionista Unico Europe |l
Investments, S.A.r.l

La prima de emisién es de libre disposicion,
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Reservas y resultados negativos de ejercicios antericres

2017

Reservas en la Sociedad dominante:

Reservas voluntarias {18.481,83)
Reserva legal -
Resuitados negativos de ejercicios anteriores (5.952,71)
Total reservas de la Sociedad dominante (24.434,54)
Reservas en Sociedades Consclidadas {18.397,88)
TOTAL (42.832,42)

Reserva legal: De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital y atendiendo a io establecido en el articulo
6.2 de Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
inversién en el Mercado Inmobiliario, 12 sociedad de responsabilidad limitada debe destinar una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. No
podra exceder el 20% del capital social. La reserva legal s6lo podré utilizarse para aumentar el capital
social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que ne existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin. A 31 de diciembre de 2017 la reserva legal no se encuentra
constituida.

Aportaciones de socios

Con fecha 28 de agosto 2017 el Accionista Unico de la Sociedad realizdé una aportacion de socios por
importe de 50.000,00 euros. Ei importe total de este epigrafe al 31 de diciembre de 2017 asciende a
50.000,00 auros.

Propuesta de distribucién del resuliado

La propuesta de distribucion de! resultadoe de la Sociedad Dominante es el siguiente:

2017
Resultado del ejercicio {257.898,29)
Aplicacién
Resultado negativo de ejercicios anteriores (257.898,29)
Total (257.898,29)
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Aportacitn al resultado consolidado

La aportacién al resultado consclidado por sociedad es la siguiente:

Eliminaciones y

Resultados ajustes de Resultados

individuales consolidacién aportados
Greencak Spain Holding Socimi | 1, S.A (257.898,29) 109.031,23 {148.867,06)
Greenoak Propco Garden S.L. 136.058,75 - 136.068,75
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 1.052.414,87 - 1.052.414,87
Go Spain River, S.L (980.163,75) - {90.163,75)
(o Spain Coslada, S.L {17.394,32) - (17.394,32)
823.017,26 109.031,23 932.048,49

11. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

El detalie de los débitos v partidas a pagar al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

2017
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con empresas del Grupo (nota 15) 7.480.198,00
Deudas con entidades de crédito 40.320.733,85
Fianzas 1.108.819,23
Total 48.909.751,08

2017
Dabitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con empresas del Grupo {nota 15) 230.991,13
Deudas con entidades de crédito 15.714.596,03
Fianzas 271.171.,47
Otros pasivos financieros 12.637,27
Acreedores varios 1.090.378,14
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 12) 321.697,58

Total

Total débitos y partidas a pagar

111

Fianzas

17.641.471,62

66.551.222,70

Las garantias y depésitos recibidos se corresponden con las fianzas recibidas de los edificios a que se
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refiere la nota 5 de esta memotia consolidada referente a las inversiones inmobiliarias.

11.2 Deudas con entidades de crédito

El epigrafe Deudas con entidades de crédito comprende los siguientes préstamos:

- Préstamo hipotecario por importe de 16.000.000,00 euros concedido el 22 de marzo de 2017 por el
Banco Sabadell. El valor neto contable de los activos hipotecados asociados a este préstamo al 31 de
diciembre de 2017 asciende a 26.797.200,14 euros.

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas semestrales, produciéndose la
primera de ellas con fecha 22 de septiembre de 2017. Al cierre del ejercicio la Sociedad ha amortizado
cuotas por importe de 325.000,00 euros. La ultima cuota de amortizacién, pagadera en la fecha de
vencimiento final del préstamo, serd equivalente al principal pendiente del mismo.

El vator en libros dei préstamo ha sido registrado a coste amortizade por importe de 15.266.157,35
euros. Las condiciones mas relevantes son las que se detalian a continuacion:

- Eltipo de interés aplicable es ¢l EURIBOR 6 meses mas el 2,25%, excepto para el primer péeriodo de
interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo y el 22 de septiembre de 2017,
que sera un interés fijo de 2,25%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 22 de marzo de 2022.

Los intereses se pagan semestralmente. Durante el ejercicio 2017 se han devengado intereses
derivados de esta financiacion por importe de 357.987,73 euros calculados siguiendo el método del tipo
de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene contabilizados 96.009,38 euros de
intereses devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacién al cumplimiento de ciertos ratios:

- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este ratio se calcula
como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor del activo inmobiliaric.

Un Ratio RCSD que deberé ser, para cada periodo de célculo, igual o superior a 1,25, Este ratio se
calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente
al pericdo de célculo de que se trate.

Un Ratio de apalancamiento que debera ser, en todo momento, inferior o igual a 55/45. Este ratio se

calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y los Fondos Propios de la
Sociedad.
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El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entenderd como incumplimiento del
contrato de préstamo y supondra la obligacién de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

A juicio de los administradores al cierre del gjercicio 2017 la Sociedad dependiente cumple con los ratios
establecidos en el contrato de préstamo excepto el ratioc de apalancamiento, y por este motivo el
préstamo se ha reclasificado a corto plazo a fecha de cierre (Nota 2.6). Con fecha 31 de enero de 2018
la Sociedad dependiente solicito un waiver al banco de Sabadell, y en concreto la dispensa del
cumplimiento de dicho ratio. Con fecha 14 de marzo de 2018 el Banco Sabadell aprobd dicho waiver y
por tanto a fecha de formulacién la Sociedad cumple con los ratios establecidos en el contrato de
préstamo y se ha vuelto a reclasificar el préstamo a largo plazo. Asimismo se ha acordado la
modificacion de dicho ratio quedando fijado en 60/40. Ademas se han incluido los préstamos concedidos
por sociedades del grupo a la Sociedad en la definicion de Fondos Propios a estos efectos.

Adicionalmente, el contrato de préstamao obliga a la Sociedad a tener abiertas cuatro cuentas corrientes:

- Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se paguen todos los
conceptos relacionados con la explotacién de la inversién inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2017 asciende a 275.805,14 euros.

- Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro y que deben
destinarse a la indemnizacion o compensacién del dafio causado. Al 31 de diciembre de 2017 dicha
cuenta tiene saldo cero.

Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los amrendatarios que no sean transferidas a
INCASOL. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2017 asciende a 5.188,66 euros.

Cuenta de Reserva del Setvicio de la Deuda; donde se depositen el saldo inicial equivalente al
importe del servicio de la deuda de los siguientes 6 meses (en cada afio desde el 22 de marzo de
2017 se debe actualizar e! saldo). E! saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2017 asciende a
501.343,75 euros

El Grupo, aparta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre la dependiente GreenOak Propco Garden, S5.L.U. aportada por el Socio
Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados del préstamo iniragrupo (Nota
15}, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saidos de todas las
cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito derivados de
los confratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria sobre el Activo
inmobiliario (Nota 5).

El Grupo el 22 de marzo de 2017 procedié a contratar con Bance Sabadell un contrato de cobertura de
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rnesgos de tipo de interés segln los siguientes detalles.

Fecha de Fecha de indices Fecha de
Producto Nocional vivo Valoracién
contratacion vencimiento strike valoracion
CAP 22/03/2017 22/03/2020 1.2500 12.000.000,00 1.487,08 31122017

El Grupo constituyd una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las obligaciones
de pago del contrato de préstamo asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés
como condicién esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo
de duracion de hasta 22 de marzo de 2022, existiendo para el Grupo un derecho de cancelacion con
anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas hayan quedado extinguidas. El
Grupo podrd solicitar una cancelacién anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas.

Préstamo hipotecario por importe de 25.000.000,00 euros concedido el 31 de marzo de 2017 por el
Banco Natixis S.A., sucursal en Espafta. Con fecha 26 de julio de 2017 dicho préstamo hipotecario fue
novado para aumentar el importe del mismo en 16.600.000 euros, es decir que desde 26 de julio de
2017 el importe del préstamo hipotecario asciende a 41.600.00C eurcs. El valor neto contable de los
activos hipotecados asociados a este préstamo al 31 de diciembre de 2017 asciende a 71.420.801,37
euros.

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose la
primera de ellas con fecha 30 de junio de 2017. Al cierre del gjercicio la Sociedad ha amortizado cuotas
por importe de 270.187,50 euros. La dltima cuota de amortizacion, pagadera en la fecha de vencimiento
final del préstamo, sera equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo ha sido registrado a coste amortizado por importe de 40.673.163,15
euros, Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a continuacion:

- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2,30%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 30 de septiembre de 2019 ampliable a 30 de agosto de
2020.

Los intereses se pagan trimestraimente. Durante ¢l ejercicio 2017 se han devengado intereses
derivados de esta financiacién por importe de 844.356,19 euros calculados siguiendo el método del tipo
de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no tiene intereses devengados v pendientes
de pago.
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El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacién ai cumplimiento de ciertos ratios:

Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este ratio se calcula
como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor del activo inmobiliario.

- Un Ratio HICR {Historical interest Cover Ratio) que deberé ser, para cada periodo de calculo, igual
o superior a 220%.

- Un Ratio de PICR (Projected Interest Cover Ratlio) que debera ser, para cada periodo de calculo,
igual o superior a 220%.

El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entenderd como incumplimiento del
contrato de préstamo y supondré la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario,

A juicio de los administradores al cierre del gjercicio 2017 [a Sociedad dependiente cumple con los ratios
establecidos en el contrato de préstamo.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre la dependiente Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U. aportada por el
Socio Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de
todas las cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de credito
derivados de los contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmaobiliaria
sobre el Activo inmaobiliario (Nota 5).

La Sociedad con fecha 31 de marzo de 2017 y 26 de julic de 2017 procedit a contratar con Natixis un
contrato de cobertura de riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles.

Fecha de Fecha de indices Fecha de
Proc¢ucto Nocional vivo Valoracion
contratacion vencimiento strike valoracion
CAP 3103/2017 30/09/2019 1,5000 25.000.000,00 635,97 3iMn22o7
CAP 26/07/2017 30/09/2019 1,5000 16.600.000,00 423,43 31122017

Ei Grupo constituyé una hipoteca sobre los inmuebles, en garantia del cumplimiento de las obligaciones
de pago del contrato de préstamo asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés
como condicién esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo
de duracién de hasta 30 de septiembre de 2019, existiende para la Sociedad un derecho de cancelacidn
con anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas hayan quedado
extinguidas. El Grupo podra solicitar una cancelacidén anticipada en el caso en que las obligaciones

-30-



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL} Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

derivadas del préstamo bancario, asi como de los contratos de ccbertura de riesgos de tipo de interés

estén completamente saldadas.
Acreedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante &l ejercicio y pendientes de pago al
cierre del balance en relacion con los plazos méximos legales previstos en la Ley 15/2010 es el siguiente:

Dias

Periodo medio de pago a proveedores 55,44
Ratio de operaciones pagadas 56,89
Ratio de cperaciones pendientes de pago 48,91
Importe

{euros)

Total pagos realizados 1.936.428,34
Total pagos pendientes 429.178,16

12. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
12.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

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

2017
Pasivos
H.P. acreedora por IVA 318.504,21
H.P. acreedora por retenciones 3.193,37
Total pasivos 321.697,58

12.2 Calculo del Inpuesto de Sociedades

La conciliacidn entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades
de la es la siguiente:
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Euros
2017
Aumentos Disminuciones Neto

Saldo de ingresos y gastos agregado del ejercicio 823.017,26
Impuesto sobre sociedades - - -
Resultado antes de impuestos 823.017,26
Ajustes de consolidacion 109.031,23
Diferencias permanentes -
Diferencias temporales %
Compensacion de bases imponibles negativas -
Base imponible consolidada 932.048,49

La base imponible expuesta en el cuadro anterior se han obtenido como agregacién de los ¢élculos de las
bases imponibles de las sociedades que se encuadran dentro del perimetro de consolidacién, corregidos
por los ajustes de consolidacién los cuales ascienden a 109.031,23 euros.

Et Grupo no consolida fiscalmente, las consideraciones expuestas a continuacién se han tenide en cuenta
en la estimacion de impuesto sobre sociedades de cada una de las filiales que forman el Grupo.

De acuerdo al Real Decreto 12/2012 y el Real Decreto 20/2012, se modifica el articuto 20 de la LIS, con
aplicacién a partir del 2° pago fraccionado del 2012. De este modo, para los gastos financieros que
excedan el umbral de 1.000.000 de Euros, la deducibilidad de los mismos esta limitada al 30% del beneficio
operativo. El exceso de gasto no deducido, podra ser objeto de deduccidén en los 18 afios siguientes al
momento de su generacion bajo el régimen general.

12,3  Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liguidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afos.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccidn. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, case de producirse, no afectarian significativamente a las
presentes cuentas anuales consolidadas.
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Al cierre del ejercicic 2017 las Sociedades del grupo tienen abiertos a inspeccién por las autoridades
fiscales los principales impuestos que le son aplicables desde su constitucidn y cuyo periodo de liquidacién
ha transcurrido a 31 de diciembre de 2017. Los administradores de la Sociedad dominante consideran que
se han practicado adecuadamente las liguidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en
caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal
otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las presentes cuentas anuales consolidadas.

12.4 Otrainformacion

En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad dominante y sus filiales
detaliadas en la nota 3.8 estan acogidas al regimen especial SOCIMI.

13. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIML. LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la siguiente informacion:

- Al 31 de diciembre de 2017 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores de las
sociedades individuales acogidas el régimen Socimi que tuvieran que ser distribuidas a efectos
consolidados. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo,
tampoco se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

- Asimismo, dado que durante el ejercicio 2017 la Scciedad dominante no ha generado beneficio
contable susceptible de distribucion mediante el reparto de dividendos, no se han distribuido
dividendos con cargo a beneficios.

- Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de
manifiesto que ¢l Grupo tiene invertido, al menos el 80% del valor del active en bienes inmusbles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento y en participaciones en el capital de entidades
de las reguladas en el articulo 2.1.¢ de Ia Ley de SOCIMI. Asimismo el Organo de Administracion
manifiesta que a efectos consolidados con su matriz GREENOAK SPAIN HOLDING SOCIMI |,
S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL), se cumple dicho requisito de inversion, asi como el requisito de
que el 80% de las rentas provengan de las actividades reguladas en el articulo 2 de la Ley de
SOCIML

En este sentido cabe mencionar lo siguiente:

La fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y la identificacion de los mismos se
encuentran detallados en la Nota 5 de la presente memoria consolidada.
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Al tratarse de unas cuentas anuales consolidadas y al ser la Sociedad dominante propietaria del 100% de
las participaciones de las sociedades dependientes, la informacién en relacion a la fecha de adquisicion y
detalle de las participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo 2.1.c de la Ley de
SOCIMI (esto es, residentes o no en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social y que estén
sometidas al mismo régimen en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
dividendos) se encuentra detallada en la Nota 1.2 de esta memoria consolidada.

14. INGRESOS Y GASTOS

141 Importe neto de la cifra de negocios.

El detalle del importe neto de la cifra de negocios del gjercicio 2017 es como sigue:

2017
Cifra de negocios:
Ingresos por arrendamientos 4.620.039,91
Ingresos por refacturacion de gastos 1.029.628,66
Total 5.649.668,57

Estos ingresos corresponden a los ingresos por arrendamiento y refacturacion de oficinas, plazas de garaje
y naves industriales descritos en la nota 5 de esta memoria consolidada.

142 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2017 es el
siguiente:

2017
Servicios exteriores:
Servicios de profesionales independientes 619.372,99
Primas de seguros 85.320,87
Servicios bancarios y similares 8.081,04
Publicidad, propaganda vy relaciones pablicas 599.046,11
Suministros 249.811,58
Oftros servicios 168.218,256
Otros tributos 371.663,17
Total otros gastos de explotacién 2.102.214,01

Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, el Grupo registra los gastos de auditoria.
Los honorarios devengados por los auditores de las sociedades que componen el Grupo durante el
gjercicio 2017 han ascendido a 35.562,50 euros. Asimismo, se han devengado 14.680,00 euros de
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honorarios fiscales por la Sociedad Landwell-PricewaterhouseCoopers Tax and Legal Services, S.L.

143 Resultado financiero

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio terminada el 31
de diciembre de 2017 es el siguiente:

2017
Gastos financieros
[ntereses de Deudas con entidades de crédito (Nota 11) 1.202.343,92
Otros gastos con entidades de crédito 58.814,33
Gastos financieros de liquidaciones de intereses de instrumentos financieros derivados 57.054,00
Intereses de Préstamos con empresas del grupo (Nota 15) 230.991,13
Total gastos financieros 1.549.203,38

15. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

E! detalle de los saidos mantenidos con empresas del Grupo vy asociadas durante el gjercicio 2017 asi
como el detalle de |as principales transacciones realizadas con dichas soctedades se indican a
continuacion:

2017
Cuentas a pagar partes vinculadas corto plazo
GreenQak Europe Il investments S.ar.l. 230.991,13
TOTAL 230.991,13
2017
Cuentas a pagar partes vinculadas largo plazo
GreenQOak Europe Il Investments S.ar.l. 7.480.198,00
TOTAL 7.480.198,00
TOTAL CUENTAS A PAGAR PARTES VINCULADAS 7.711.189,13

A 31 de diciembre de 2017 en el epigrafe "Deudas con empresas dei grupo a largo y corto plazo” el grupo
registra varios préstamos frente a su Accionista Unico (GreenOak Europe Il Investment, $.4.r.l.} por importe
total de 7.711.189,13 euros. Los detalles son los siguientes:

1. Préstamo concedido a Go Spain Quattro S.L.U. el 31 de marzo de 2017 por importe de
4.761.662,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 31 de marzo de 2027. Dicho préstamo es
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retribuible a un tipo de interés fijo del 4% vy los intereses a fecha de cierre ascendian a 146.024,30
euros.

2. Préstamo concedido a Go Spain Quattro S.L.U. el 26 de juiio de 2017 por importe de 625.000,00
euros y cuya fecha de vencimiento es el 26 de julio de 2022. Dicho préstamo es retribuible a un tipo
de interés fijo del 5,5% vy los intereses a fecha de cierre ascendian a 15.182,29 euros.

3. Préstamo concedido a Greenoak Propco Garden S.L.U. por importe de 2.093.536,00 euros, de
fecha 7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de 2027. Dicho préstamo
es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% v los intereses a fecha de cierre ascendian a
69.784,54 euros,

15.1  Retribuciones al Organo de Administracion y alta direccion.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 los miembros del Organo de Administracion no
han recibido remuneracién alguna. Tampoco han percibido ninguna otra retribucion en concepto de dietas ¢
remuneraciones por participacién en beneficios o primas de emisién, ni acciones ni opciones sobre
acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Por otro lado, el Grupo ha suscrito un contrato de prestacion de servicios con Citco Corporate Management
{Madrid) S.L. entre los que se incluye la administracién del mismo por los que han facturado unos
honorarios totales de 268.341,85 euros en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.

El Grupo no tiene personal.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Orgénica 3/2007, a continuacion se indica la
distribucion por sexos de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante al cierre
del gjercicio 2017

N°® Hombres N* Mujeres
Presidente 1 -
Secretario - 1
Vicesecretario - i
Total 1 2

15.2 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por
cuenta propia o ajena de actividades similares por parte del Consejo de Administracion
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En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
miembros del Consejo de Administracion han cumplide con las obligaciones previstas en el articulo 228 del
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a elios
vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articule 229
de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

Asimismo, los administradores no poseen ninguna participacion directa o indirecta, tanto ellos como las
personas vincuiadas a que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, en el capital de
una sociedad con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto
social.

La sociedad Citco Corporate Management (Madrid), S.L., representada por las Administradoras
Mancomunadas Paloma Gonzalez Herandez ¢ Isabel Gomez Diez, han notificado que poseen cargos o
funciones en otras sociedades del mismo, andlogo o complementario género de actividad, que han sido
comunicados debidamente al Accionista Unico de la Sociedad, quien toma las decisiones financieras y
operativas sobre la misma, siendo dichas administradoras unas meras representanies legales en base al
contrato de prestacion de servicios que existe entre la Sociedad y las mismas.

16. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
patrimonio, la situacién financiera y los resuitados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidada respecto a informacién de
cuestiones medicambientales.
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18. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad dominante procedid a adquirir el 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Bellatrix Diplomatics GOIB, S.L (Sociedad Unipersonal) siendo dicha fecha la de su
entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad procedié a adquirir dominante procedid a adquinr el 100% de
las parficipaciones sociales de la sociedad Cygnus Valdemarin GOIB, S.L. (Scciedad Unipersonal) siendo
dicha fecha la de su entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Con fecha 31 de enero de 2018 el Grupo solicito un waiver al banco de Sabadell, y en concreto la dispensa
del cumplimiento del ratio de apalancamiento. Con fecha 14 de marzo de 2018 el Banco Sabadell aprobé
dicho waiver y por tanto a fecha de formulacién ia Saciedad dependiente GreenOak Propco Garden, S.L.U.
cumple con los ratios establecidos en el contrato de préstamo. Asimismo se ha acordado la modificacion de
dicho ratio quedando fijade en 60/40. Ademas se han incluido tos préstamos concedido por sociedades del
grupo a la Sociedad en la definicién de Fondos Propios a estos efectos (Nota 11 y 2.6).

Con fecha 14 de febrero de 2018 el Accionista Unico decidid proceder al reparto de 1.683.000 euros de la
Sociedad al Socio Unico de la Sociedad en concepto de devolucion parcial de prima de emision.

19. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

Descripcion Ejercicio 2017
a) Reservas procedentes de gjercicios
anteriores a la aplicacion del régimen N/A

fiscal establecido en la Ley 11/2009,
maodificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley

» Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo
general

+» Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo de!
19%

» Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo de!
0% Distribucion de prima de emisién por importe de 2.000.000 euros.
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

¢y Dividendos distribuidos con cargo 2

beneficios de cada ejercicio en que ha N/A
resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
+ Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo
general
+ Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del
18% (2009) y 19% (2010 a 2012)
+» Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen dal tipo del
0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a
reservas, N/A
«  Distribucion con cargo a reservas
sujetas al gravamen dal tipo
general.
» Distribucidn con cargo a reservas
sujetas al gravamen del tipo del
19%
»  Distribucién con cargo a reservas
sujetas al gravarnen del tipo del
0%
e} Fecha de acuerdo de distribucion de los NIA

dividendos a que se refieren las letras c)
y d) anteriores

fy Fecha de adquisicién de los inmuebles
destinados al arrendamiento que
producen rentas acogidas a este
régimen especial

Parque Empresarial Vallsolana Business Garden en Can San Joan, en &l tarmino
municipal de San Cugat del Vallés, Barcelona : 22 de marzo de 2017

Naves industriales en Quer {Guadalajara), Valdemoro (Madrid} y Daganzo { Madrid)

31 de marzo 2017

Naves industrial en Quer (Guadalajara) : 26 de julic 2017

g} Fecha de adquisicion de las
participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

N/A

h) Identificacién del activo que computa
dentro det 80 por ciento 2 que se refiere
el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley

Parque Empresarial Vallsolana Business Garden en Can San Joan, en el

término municipal de San Cugat del Vallés, Barcekina 26.797.200,14
Naves industriales en Quer (Guadalajara), Valdemoro (Madrid) vy

Daganzo { Madrid) 44.360.174,47
Naves industrial en Quer (Guadalajara} 27.060,626,90
Total 98.218.001,51
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Reservas procedentes de ejercicios en
que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo
impositivo, que no sea para su
distribucion o para compensar pérdidas.
Debera identificarse el gjercicio del que
proceden dichas reservas.

N/A
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Informe de gestién consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Evolucion de los negocios.

El Grupo opera en el entorno economico real estate, inmobliario tiene como objetivo la adquisicion y
promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como el desarrollo de
otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose comao tales, aquéllas cuyas
rentas representen, en conjunto, menos del 26 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo 0 aguellas gue puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

Los aobjetivos del Grupa son;

. Generacién de valor afiadido asi como inversiones oportunistas en inversiones inmobiliarias en
Espaiia.

Il.  Gestionar y hacer seguimiento de las inversiones y tomar parte en aquéllas actividades puntuales
que sean necesarias o aconsejables.

Gestion de pago de proveedores.

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio 2017 y pendientes de
pago al 31 de diciembre de 2017 en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Disposicion
final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucién del
Instituto de Contabilidad y Auditorfa de Cuentas de fecha de 29 de enero de 2016, es el siguiente:

Dias

Periodo medio de pago a proveedores 55,44
Ratio de operaciones pagadas 56,89
Ratio de operaciones pendientes de pago 48N
Importe

{euros)

Total pagos realizados 1.936.428,34
Total pagos pendientes 429.178,15

El grupo cuenta con los Iimites exigidos por esta ley y estima mantener esta situacion en los periodos
siguientes.

Estructura de la propiedad de la sociedad dominante:

E! Accionista Unico de la Sociedad Dominante es GreenOak Europe |l Investments, S.a.r.l., sociedad de
nacionalidad Luxemburguesa. E! accionista Oltimo del grupo al que pertenece la Sociedad Dominante es
GreenOak Partners LLC con domicilio en California {Estados Unidos).
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Informe de gestion consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Situacién de la Sociedad:

- Cuenta de Resultados

El Grupo ha registrado un beneficio de explotaciéon por importe de 2,48 millones de euros e incurrido en
unos gastos financieros de 1,492 millones de euros. En el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 ei
Grupo ha registrado un beneficio después de impuestos de 932 miles de euros.

- Balance consolidado

Para el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo poseia inversiones inmobiliarias con
un valor agregado de 98,22 millones de euros correspondiente principalmente al segmento de edificios de
oficinas y naves industriales,

Las actlividades del Grupo v la adquisicion de las inversiones inmobiliarias estuvieron financiadas por una
combinacién de financiacion del Accionista Unico de la Sociedad Dominante {fondos propios de 35,84
millones de euros y préstamos con el Accionista Unico de 7,71 millones de euros) y deuda externa de
56,03 millones de euros.

Actividades en Materia de Investigacion y Desarrollo.
El Grupo no ha acometido actividad en materia de 14D en 8| gjercicio,

Adgquisicion de acciones propias.

No existen acciones propias al cierre del ejercicio 2017, ni ha habido operaciones durante el ejercicio con
acciones propias.

Uso de instrumentos financieros.

La gestién del riesgo financiero se ha descrito en la Nota 4 de la Memoria consolidada asi como la gestion
de riesgo.

Estructura de la administracion de la sociedad

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 los miembros del Organo de
Administracion del Grupo no han recibido remuneracion alguna. Tampoco han percibido ninguna otra
retribucién en concepto de dietas o remuneraciones por participacién en beneficios o primas de emision, ni
acciones ni opcicnes sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.

Por otro lado, el Grupo ha suscrito un contrato de prestacion de servicios con Citco Corporate Management
(Madrid} S.L. entre los que se incluye la administracion det mismo por los que han facturado unos

honorarios totales de 268.341,85 euros en &l ejercicio terminado e! 31 de diciembre de 2017.

El Grupo no tiene personal.
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Informe de gestion consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 3/2007, a continuacion se indica la
distribucién por sexos de los miembros del Consejo de Administracién de la Scciedad Dominante al cierre
del ejercicio 2017.

N° Hombres N° Mujeres
Presidente 1 -
Secretario - 1
Vicesecretario - 1
Total 1 2

Operaciones vinculadas y operaciones intragrupo
Todas las transacciones intragrupo estan descritas y definidas en la Nota 15 de la memoria consolidada.

Acontecimientos posteriores al cierre.

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad dominante procedid a adquirir ¢} 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Bellatrix Diplomatics GOIB, S.L (Sociedad Unipersonal} siendo dicha fecha la de
su entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad procedié a adquirir dominante procedié a adquirir el 100% de
las participaciones sociales de la sociedad Cygnus Valdemarin GOIB, S.L. {(Sociedad Unipersonal) siendo
dicha fecha la de su entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Con fecha 31 de enero de 2018 ¢l Grupo solicito un waiver al banco de Sabadell, y en concreto 1a dispensa
det cumplimiento del ratio de apalancamiento. Con fecha 14 de marzo de 2018 el Banco Sabadell aprobé
dicho waiver y por tanto a fecha de formulacion ta Sociedad dependiente GreenOak Propco Garden, S.L.U.
cumple con los ratios establecidos en el contrato de préstamo. Asimismo se ha acordado la modificacian
de dicho ratio quedando fijado en 60/40. Ademas se han incluido los préstamos concedido por sociedades
del grupo a la Sociedad en la definicion de Fondos Propios a estos efectos (Nota 11 y 2.6).

Con fecha 14 de febrero de 2018 el Accionista Unico decidié proceder al reparto de 1.683.000 euros de la
Sociedad al Socio Unico de la Sociedad en concepto de devolucion parcial de prima de emision.
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Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

El Consejo de Administracion de GREENOCAK SPAIN HOLDING SOCIMI Il S.A. (Sociedad Unipersonal),
con fecha 28 de marzo de 2018 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de fa
Ley de Sociedades de Capital ¥ del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas
anuales consolidadas y el informe de gestion consolidade del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017. Las precitadas cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado vienen constituidas
por los documentos anexos que preceden a este escrito.

residente

o
w00,

Dita. Isabel Gomez Diaz
Secretaria

Vicesecretaria



ANEXO IV  Cuentas Anuales Consolidadas e Informe deGestion Consolidado de
GreenOak Spain Holdings SOCIMI I, S.A. para el ejecicio finalizado
a 31 de diciembre de 2018 e informe de auditoria cespondiente

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de &®ak Spain Holdings SOCIMI Il, S.A. Sept. 2019216
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y sociedades dependientes

Informe de Auditoria,

Cuentas Anuales Consolidadas e
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al 31 de diciembre de 2018
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

Al accionista finico de GreenQOak Spain Holdings Socimi II, S.A. (Sociedad Unipersonal):
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de GreenOak Spain Holdings Socimi I, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, ¢l
estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normative de informacién financiera
que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada} v, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 002 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwe.es 1

R. M. Madrid, haja 87 250-1, folic 75, tome 9,267, libra 8.054, saccién 37
Inzcrlta en &l RUOAC con gl nimery 50242 - CIF: B-79 (031290
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Aspectos mas relevantes'de la audiloria
Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Bajo el epigrafe de Inversiones inmobiliarias el
Grupo tiene registrados varios edificios de
oficinas, aparcamientos ¥ varias naves
industriales, destinados a su alquiler, asi como
dos fincas para la posterior promocion y
alquiler de una nave industrial, por importe de
159.202 miles de euros, tal y como se detalla en
la nota 5 de la memoria consolidada adjunta, lo
que constituye un 89% sobre el total de activos
del Grupo, motivo por el cual nos hemos
centrado en este 4rea durante nuesira
auditoria.

El Grupo valora estos activos a su precio de
adquisicién, minorado por la correspondiente
amortizacién acumulada v, en su ¢aso, por las
pérdidas por deterioro que haya
experimentado, tal y como se dispone enla
Nota 3.2 v 3.3 de la memoria consolidada
adjunta,

Adicionalmente, nos centramos en este drea
debido al juicio involucrado en la evaluacion
por parte de la direccién de qué conceptos
cumplen los requisitos para ser incorporados al
valor del inmovilizado, la estimacién de sus
vidas wtiles y la identificacién de posibles
indicios de deterioro,

Modo en el que se han tratado en Ia auditoria

Nuestros procedimientos de anditoria han
incluido, entre otros, los siguientes:

Evaluamos que la politica contable del
Grupo para determinar los costes
directamente atribuibles es adecnada.

Obtuvimos las escrituras de compra de los
edificios, naves y terrenos adquiridos en
2018.

Hemos seleccionado una muestra de los
costes incorporados al valor del activo para
determinar si estaban correctamente
tratados de acuerdo con la politica contable
y conformes con evidencia soporte de
terceros,

Evaluamos la idoneidad de ias vidas ttiles
asignadas, y recalculamos las
amortizaciones del ejercicio.

Comprobamos la evaluacién realizada por el
Grupo a efectos de comprobar la posible
existencia de deterioros de valor, para lo
cual realizamos los siguientes
procedimientos;

- Obtuvimos explicaciones de la
Direcci6n respecto de su evaluacién
de la posible existencia de deteriorgs
de valor.

- Evaluamos la competencia,
independencia e integridad del
experto valorador.

- Comprobamos la metodologia
utilizada asi como las asunciones mas
relevantes utilizadas por el experto
valorador con el objeto de evaluar Ia
razonabilidad de las mismas,
incluyendo dichas asunciones el
periodo de duracién de los contratos
de alquiler, los valores a percibir en
dicho periodo, la estimacién del valor
residual, y las tasas aplicadas parael
descuento de flujos de caja,

Como consecuencia de los procedimientos

i
-

realizados, consideramos que el proceso de
valoracién de las Inversiones inmobiliarias
realizado por la Direccién se encuentra Justificado.
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Otra informacién: Informe de gestién consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2018,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gesti6n
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestién consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de 1a auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de ia obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del
informe de gesti6n consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basdndonos en el trabajo que hemos realizado, coneluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segiin lo descrito en el pérrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2018 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir
la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreceién material, debida a frande o
error,

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

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

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

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



pwe

GreenQak Spain Holdings Socimi II, 8.A. (Sociedad Unipersonal)

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar nna incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, va
que e] fraude puede implicar eolusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno,

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

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

° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y baséndonos en la evidencia
de auditorfa obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atenci6én en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones
se basan en la evidencia de anditoria obtenida hasta Ja fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de ser
una ernpresa en funcionamiento.

° Evaluamos la presentacion global, la estructura y €l contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida 1a informacién revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen
fiel,

. Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion de
la auditoria del Grupo. Somos los tinicos responsables de nuestra opinién de auditoria,

Nos comunicamos con los administradores de 1a Saciedad dominante en relacién €on, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditorfa, as{ como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditorda.
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mas significativos,

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.

PﬁcewaterhouseCoopers Auditores, §.L. (So242)

\UDITORZS

PRICEWATERHOUSECOOPERS
Fernando Chamosa (21402) SUBINGRES,SL
2019 Nim, 0111911139

96,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:

;r:forrne de suditoris de cuantas sujeto
4 la nurmativa de auditoria de cuentas
espaiiola o internaclanal
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CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADO DE GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI )i, S.A. (Sociedad
Unipersonal) y Sociedades Dependientes

Correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. (SOCIEDAD UNIPE

SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017
e T ALV AL VT DE DICIEMBRE DE 2018 v 2017

(Expresado en Euros)

RSONAL) Y

ACTIVO Notas 311212018 3112/2017
A) ACTIVO NO CORRIENTE 161.155.087,81 99.272.325,37
l. Inversiones inmobiliarias. 5 159,202.017,54 98.218.001,51
1. Terrenos y construcciones. 151.111.167,86 93.124.162,48
2. Instalaciones técnicas. 7.523.846,81 5.093.839,03
3. Construcciones en curso y anticipos. 567.002,87 -
Il Inversiones financieras a largo plazo. 7.8 1.953.070,27 1.054.323,86
1. Otras inversiones financieras a largo plazo. 1.953.070,27 1.054.323,86
B) ACTIVO CORRIENTE 17.937.626,20 3.121.296,40
:;oli:ﬁ_::ores comerciales y otras cuentas a 2.950.919,28 630.211,75
1. Clientes por ventas y prestaciones de
Servicios. 7.8 774.802,25 624.697.46
2. Deudores varios. 7.8 518.170,16 5.514,29
3. Ofros créditos con las Administraciones
Publicas. 8,12 1.657.946,87 -
il. Inversiones financieras a corto plazo, 307.263,87 243.165,31
1. Otras inversiones financieras a corto plazo. 7.8 307.263,87 243.165,31
ill. Periodificaciones. 8$3.306,32 111.459,93
V. Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, 9 14.596.136,73 2.136.459,41
1. Tesoreria. 14.586.136,73 2.136.459,41
TOTAL ACTIVO (A + B) 179.092.714,01 102.393.621,77

Las notas 1 a 19 de Ja memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consclidadas.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIM! ll, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 3112i2018 31272017
A} PATRIMONIO NETO 59,946.419,31 35.842.399,07
A-1) Fondos propios. 59.946.419,31 35.842 399,07
I. Capital. 10 6.083.304,00 3.744.318,00
1. Capital escriturado. 6.083.304,00 3.744.318,00
Il. Prima de emisién. 10 50.526.739,00 31.158.865,00
Nl. Reservas. 10 (27.854,37) (18.481,83)
1. Otras reservas. (27.854,37) (18.481,83)
IV. Reservas en sociedades consolidadas
por integracién global. 10 1.145.081,33 {18.397,88)
V. Resultados negativos de ejercicios
anteriores. 10 {263.851,00) {5.952,71)
VI. Otras aportaciones de socios. 10 1.121.000,00 50.000,00
VIl. Resultado del ejercicio. 10 1.362.000,35 932.048,49
B) PASIVO NO CORRIENTE 74.634.691,65 48.909.751,08
I. Deudas a largo plazo. 46.382.345,19 41.429,553,08
1. Deudas con entidades de crédito. 7.11 44.449.652,25 40.320.733,85
2. Oftros pasivos financieros a largo plazo 1.932.692,94 1.108.819,23
Il. Deudas con empresas del grupo y
asociadas a largo plazo, 711,15 28.252.346,46 7.480.198,00
C) PASIVO CORRIENTE 44.511.603,05 17.641.471,62
|. Deudas a corto plazo. 7,11 41.355.248,75 15.985.767,50
1. Deudas con entidades de crédito. 40.909.486,62 15.714.596.03
2. Oftros pasivos financieros a corto plazo 445.762,13 271.171,47
ll. Deudas con empresas del grupo y
asociadas a corto plazo. 711,15 692.867,05 230.991,13
Ill. Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar. 2.463.487,25 1.424.712,99
1. Acreedores varios. 7,11 2.186.237,23 1.080.378,14
I%'u atlgaass deudas con las Administraciones 1112 212.403.40 321.607,58
3. Periodificaciones. 7,11 64.846,62 12.637,27
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + 179.092.714,01 102.393.621,77

B +C)

Las notas 1 a 19 de la memoria consolidada adjunta son parte integranie de estas cuentas anuales consalidadas.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
=y [ SANANVIAY LUNSULIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

{Expresada en Euros)

PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 3t12/2018 31122017

1. Importe neto de la cifra de negocios. 14.1 7.915.013,79  4.620.039,91
2. Ofros ingresos de explotacion. 14.1 1.536.519,63  1.029.628,66
3. Otros gastos de explotacion. 14.2 (3.240.746,00) (2.102.214,01)
4. Amortizacion del inmovilizado. S {1.799.585,25) (1.066.202,69)
A} RESULTADO DE EXPLOTACION 4.411.202,17  2.481.251,87
5. Gastos financieros. 14.3 (3.009.026,48) (1.492,149,38)
6. Variacién de valor razonable en instrumentos

finANCIeros. 14.3 {40.175,34) {57.054,00)
B} RESULTADO FINANCIERO (3.049.201,82) (1.549.203,38)
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {(A+B) 1.362.000,35 932.048,49
D) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE

DE OPERACIONES CONTINUADAS 1.362.00035  932.043,49
;El:)oiE)SULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 1.362.000,35 932.048,49
Resultado atribuido a la sociedad doeminante 1.362.000,35 932.048,49

Las notas 1 a 19 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017
——=a v = TR A B2 T Ut DILIEMBRE DE 2018 v 2017

(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOQS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

=S WALV EL ST UC LNCIEMBRE DE 2018 v 2017

31M2/2018 3111212017
A} Resultado consolidado del sjercicio 1.362.000,35 932.048,49
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto consolidado
. Por valoracion de activos financieros
1. Activos financieros disponibles para la venta
2. Ofros ingresos /gastos
Il. Por coberturas de flujes de sfectivo
Il. Subvenciones donaciones y legados
IV. Por pérdidas y ganancias actuariales y otros ajustes
V. Efecto impositivo
V. Diferencias de conversién
B} Total ingresos y gastos imputados directamente en el
patrimonio neto consolidado (RN V)
Transferencias a la cuenta de pérdidas Yy ganancias consolidada
VI Por valoracion de instrumentos financieros
1. Activos financieros disponibles para la venta
2. Otros ingresos /gastos
VIl. Por coberturas de flujos de efectivo
Vill. Subvenciones donaciones y legados
IX. Efecto impositivo
C) Total transferencias a la cuenta de peérdidas y ganancias
consolidada (VI+VII+VIN+1X)
TOTAL GASTOS E INGRESOS RECONOCIDOS (A+B+C) 1.362.000,35 932.048,49

Las notas 1 a 19 de la memoria consolidada adjinta son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
=2 te oV VR EFELINVD LONSULIDADO CORRESPONLHENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

Resultado del ejercicic antes de impuestos

Ajustes del resulitado:

- Amortizacion del inmovilizado

- Gastos financieros

- Variacion de valor razonable en instrumentos financieros

Cambios en el capital corriente:

- Deudores y otras cuentas a cobrar
- Otros activos comientes

- Acreedores y otras cuentas a pagar

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion:
- Pagos de intereses

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Pagos por inversiones:
- Inversiones inmobiliarias
- Otros activos financieros

Cobros por desinversiones:
- QOiros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio:
- Emisién de instrumentos de patrimonio
- Amortizacién de instrumentos de patrimonio

Cobros y pagos por instrumentos de pasive financiero;
- Emision:

- Deudas con entidades de crédito

- Deudas con empresas del Grupo
- Devolucion y amortizacién de:

- Deudas con entidades de crédito

- Deudas con empresas del Grupo

FLUJOS DE EFECTIVQ DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio
Efective o equivalentes al final del gjercicio

31112/2018 311212017
1,362.000,35 932.048,49
1.799.585,25 1.066.202,69
3.009.026,48 1.492.149,38

40.175,34 57.054,00
4.848.787,07 2.615.406,07
(2.320.707,53) (630.211,75)
28.153,61 (111.459,93)
1.002.934,15 1.388.189,79
(1.289.619,77) 646.518,11
(2.283.641,32) (838.972,18)
{2.283.641,32) (838.972,18)
2,637.526,33 3.355.000,49
(62.783.601,28)  (99.284.204,20)

{1.003.020,31)

{1.354.543,17)

28.973.297,00

(1.504.402,23)
(8.180.448,54)

(63.786.621,59) (100.638.747,37)
998.464,37  1.379.990,70
_998.464,37  1.379.990,70
(62.788.157,22)  (99.258.756,67)
24.460.860,00  36.893.183,00
(1.683.000.00)  (2.000.000,00)
22.777.860,00  34.893.183,00
30.544.001,98  56.208.331,31

(595.187,50)
7.480.198,00

49.832.448,21

63.093.341,81

72.610.308,21

97.986.524,81

12.459.677,32 2.082,768,63
2.136.459.41 53.690,78
14.586.136,73 2.136.459,41

Las notas 1 a 19 de la memoria consolidada adjunta son pante infegrante de estas cuentas anuales consolidadas.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, $.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

1. INFORMACION GENERAL

1.1. Sociedad dominante

GreenOak Spain Holdings Socimi I, S.A. (Sociedad Unipersenal), (en adelante la Sociedad Dominante o la
Sociedad), es una sociedad espafiola con N.IF. A87595799, constituida con duracién indefinida mediante
escritura otorgada ante notario de Madrid con fecha 23 de junio de 2016, nimero 1.515 de protocolo; inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.907, folio 54, seccion 8, hoja M-627763, inscripcion 1. Su
domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no
tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al haberse obtenido dicha
situacion desde su constitucién.

La Sociedad Dominante deposita sus cuentas individuales en el Registro Mercantil de Madrid y junto con sus
sociedades dependientes forman el grupo GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. (Sociedad
Unipersonal) y sociedades dependientes, (en adelante el Grupo),

Régimen de Socimi

Con fecha 25 de septiembre de 2017, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacién de la Sociedad en
el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1 Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del active en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se caiculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Caodigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

2 Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmusbles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado stguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

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

La Sociedad es dominante del Grupo Greenoak Spain Holdings Socimi Il, S.A., y como tal los requisitos
de inversién establecidos se calcularan sobre las cifras que figuran en las presentes cuentas anuales
consolidadas.

3 Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a} En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del grupo antes
del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el
bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo
dispuesto en la letra siguiente.

b} En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez,

¢} En el caso de acciones ¢ participaciones de entidades a que se refiere ¢l apartado 1 del articulo
2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde
su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asi mismo la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 vy 5:

4 Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacion.

5 El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. S6lo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio ¥ pagarse dentro del mes
siguiente a |a fecha del acuerdo de distribucion.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. {SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diclembre de 2018

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por |a que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de Ia opcién por
aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se cumple por parte de la Sociedad dominante del Grupa la condicién
de cotizacién en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién. Los Administradores de
la Sociedad Dominante ya han iniciado e proceso de salida al MAB y estiman que se cumplird con este
requisito a lo largo del tercer trimestre del ejercicio 2019,

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento,
salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la
cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar e
régimen general y la cuota ingresada que resuité de aplicar el regimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resulfen procedentes.

Greenoak Spain Holdings Socimi Il, S.A. {Sociedad Unipersonal) como sociedad dominante ¥ sus sociedades
dependientes tienen como objeto social:

a) Laadquisicion y promocién de bisnes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b} La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI’) o en el de ofras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a Ia polftica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucicn
de beneficios.

¢} Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espanol,
que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en
cuanto a la polftica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversién a que se refiere el articuio 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las Sociedades Anénimas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucion de Inversién Colectiva.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolldada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

e) Eldesarrolio de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen, en su conjunte, menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la ley aplicable en cada momento.

El Accionista Unico de la Sociedad dominante es GreenOak Europe I Investments, S.3.r.., sociedad de
nacionalidad Luxemburguesa. El accionista Gltimo del grupo al que pertenece la Sociedad dominante es
GreenOak Partriers LLC con domicilio en California (Estados Unidos).

La Sociedad ha fijado en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacién del ejercicio social que por norma
general coincide con el afio natural finalizando ¢l 31 de diciembre de cada afio.

Los contratos que la Sociedad dominante tiene formalizados con su Accionista Unico son los que se
describen en la nota 15,

Los negocios del Grupo se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especificamente en la
adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, la actividad de
promocion incluye la habilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido. Los negocios de la Sociedad dominante y sus scciedades
dependientes se extienden (nicamente al territorio espariol.

La moneda del entorno econdmico principal en el que opera el Grupo es el euro, siendo ésta, por lo tanto, su
moneda funcional.

Todos los importes incluidos en esta memoria consolidada estan reflejados en Euros salvo que se especifigue
expresamente lo contrario.

GREENQAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI 1I, S.A. {Sociedad Unipersonal), forma parte, como sociedad
dominante, de un grupo de sociedades en los términos previstos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

1.2. Sociedades dependientes y variacién en el perimetro de consolldacion

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de propésito especial, sobre las que el Grupo
ostenta o pueda ostentar, directa o indirectamente, el control, entendiendo este como el poder de dirigir las
politicas financieras y de explotacién de un negocio con la finalidad de obtener beneficios econémicos de sus
actividades. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de
los derechos potenciales de voto que sean actualmente ejercitables o convertibles. Las dependientes se
consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacion en
la fecha en que cesa el mismo.
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El detalle de sociedades dependientes del Grupo al 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

1

GreenQak Propco Garden, S.L. (Sociedad Unipersonal) {en adelante la Sociedad), es una sociedad
eéspafiola con N.LF. B87606034, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada
ante notario de Madrid con fecha & de julic de 2016, numero 1.621 de protocolo; inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.993, folio 2186, seccion 8, hoja M-6283386, inscripcidn 1. Su
domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad
no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al haberse
obtenido dicha situacion desde su constitucion

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es la adquisicién v promocidn de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El desarrolic de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la sociedad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento,

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplides por la sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarroliadas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 30 de noviembre de 2016 la Sociedad dominante procedio a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad GreenOak Propco Garden, S.L.U. siendo dicha fecha la de
su entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Inversiones Go Spain Quattro, S.L. (Sociedad Unipersonal) {(en adelante la Sociedad), es una
sociedad espafiola con N.L.F. B87656286, constituida con duracién indefinida mediante escritura
otorgada ante notario de Madrid con fecha 4 de octubre de 201 6, nimero 2.051 de protocolo: inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 35.183, folio 119, seccién 8, hoja M-632677, inscripcién
1. Su domicilic social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 8° izquierda, 28006 de Madrid. La
Sociedad no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al
haberse obtenido dicha situacion desde su constitucién.

El objeto social de la Sociedad, de acuardo con sus estatutos es:

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
wrbana para su arrendamiento. El desarrollo de ofras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento,
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Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o anglogo.

Con fecha 23 de diciembre de 2016 la Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U. siendo dicha fecha la
de su entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

3 Go Spain River, S.L. (Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una sociedad espaiiola
con N.L.F. B87871117, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada ante notario
de Madrid con fecha 6 de julio de 2017, numero 1.338 de protocolo; Inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid al Tomo 36266, folio 62, seccion 8, hoja M-651598, inscripcién 1. Su domicilio social se
encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no tiene inscrita
en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse obtenido dicha
situacion sobrevenida, sino que la posee desde su constitucion.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicién ¥ promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de ofras actividades accesorias a las referidas
antericrmente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccion y gestion de valores representativos de log
fondos propios de entidades no residentes en territorio espafiol que determinen un porcentaje de
participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco (5) por ciento mediante la correspondiente
organizacién de medios materiales y personales; la colocacion de los recursos financieros derivados
de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante |a correspondiente organizacién de
medios materiales y personales; la prestacion de servicios de asesoramiento ¥ apoyo a las entidades
participadas; la realizacion de todas las actividades secundarias o com plementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total ¢ parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Con fecha 3 de agosto de 2017 la Sociedad dominante procedio a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Go Spain River, S.L.U. siendo dicha fecha la de su entrada
en el perimetro de consolidacién del Grupo.
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4

Inversiones Go Spain Levante, S.L. {Sociedad Unipersonal) (anteriormente Inversiones Go Spain
Coslada, S.L.) (en adelante la Sociedad), es una sociedad espafola con N.ILF. 887959524,
constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada ante notario de Madrid con fecha 15
de noviembre de 2017, nimero 2.377 de protocolo; Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al
Tomo 36680, folio 21, seccién 8, hoja M-657634, inscripcion 1. Su domicilic social se encuentra
ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no tiene inscrita en el
Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse obtenido dicha situacién
sobrevenida, sino que la posee desde su constitucion.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

La Sociedad tiene por objeto social Ia adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de ofras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquelias cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, ¢ aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento,

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccidn y gestion de valores representativos de los
fondos propios de entidades no residentes en territorio espafiol que determinen un porcentaje de
participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco (5) por ciento mediante la correspondiente
organizacion de medios materiales y personales; la colocacion de los recursos financieros derivados
de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante la correspondiente organizacién de
medios materiales y personales; la prestacion de servicios de asesoramiento y apoyo a las entidades
participadas; la realizacidn de todas las actividades secundarias o complementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Saociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 15 de noviembre de 2017 la Sociedad dominante constituyé una sociedad de
responsabilidad limitada denominada Go Spain Coslada, S.L.U. siendo dicha fecha la de su entrada
en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Inversiones Go Spain Alba, S.L. (Sociedad Unipersonal} (en adelante la Sociedad), es una sociedad
espafiola con N.I.F. B87956199, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid, con fecha 10 de noviembre de 2017, numero 2.051 de protocolo; Inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36655, folio 47, seccion 8, hoja M-657435, inscripcién 1. Su
domicilio social se encuentra ubicado en la Calie Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad
no tiene inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse
obtenido dicha situacién sobrevenida, sino que la posee desde su constitucion.
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La Sociedad tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de ofras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccién y gestién de valores representativos de los
fondos propios de entidades no residentes en territorio espaiiol que determinen un porcentaje de
participacién directa o indirecta, igual o superior al cinco {5) por ciento mediante la correspondiente
organizacién de medios materiales y personales; la colocacitn de los recursos financieros derivados
de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante la correspondiente organizacion de
medios materiales y personales; la prestacién de servicios de asesoramiento y apoyo a las entidades
participadas; la realizacién de todas las actividades secundarias o complementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de [a sociedad Inversiones GO Spain Alba S.L.U. siendo dicha fecha la de
su entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

6 Go Powder, S.L. (Sociedad Unipersonal) {en adelante la Sociedad), es una sociedad espafiola con
N.I.F. B87956181, constituida con duracion indefinida mediante escritura otorgada ante notario de
Madrid, con fecha 10 de noviembre de 2017, numero 2.358 de protocolo; Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 36792, folio 200, seccidn 8, hoja M-658948, inscripcion 1. Su domicilio
social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no tiene
inscrita en ¢l Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse obtenido
dicha situacion sobrevenida, sino que la posee desde su constitucion.

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.
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Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccidn y gestion de valores representativos de los
fondos propios de entidades no residentes en territorio espafiol que determinen un porcentaje de
participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco {5) por ciento mediante !a correspondiente
organizacion de medios materiales y personales; a colocacion de los recursos financieros derivados
de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante la correspondiente organizacion de
medios materiales y personales; la prestacién de servicios de asesoramiento y apoyo a las entidades
participadas; la realizacion de todas las actividades secundarias o com plementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio Ia ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante |a participacién en otras sociedades con objeto idéntico o anslogo.

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad dominante procedid a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad GO Powder, S.L.U. siendo dicha fecha la de su entrada en
€l perimetro de consolidacion del Grupo,

7 Inversiones Go Spain Walf, S.L. (Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una sociedad
espafola con N.L.F. B88069117, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada ante
notaric de Madrid, con fecha 23 de marzo de 2018, numero 787 de protocolo; Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 37545, folio 8, seccitn 8, hoja M-669243, inscripcion 1. Su domicilio
social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no tiene
inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse obtenido
dicha situacién sobrevenida, sino que la posee desde su constitucién.

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de ofras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, 0 aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccion y gestion de valores representativos de los
fondos propios de entidades no residentes en territorio espaftol que determinen un porcentaje de
participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco (5) por ciento mediante la correspondiente
organizacion de medios materiales y personales; la colocacion de los recursos financieros derivados
de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante la correspondiente organizacion de
medios materiales y personales; la prestacion de servicios de asesoramiento y apoyo a las entidades
participadas; la realizacion de todas las actividades secundarias 6 com plementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéilas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.
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Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o an#logo.

Con fecha 24 de mayo de 2018 la Sociedad dominante procedid a adquirir ¢l 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Inversiones GO Spain Worf, S.L.U, siendo dicha fecha la de
su entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

8 Inversiones Go Love, S.L. {Sociedad Unipersonal) (en adelante Ia Sociedad), es una sociedad
espafola con N.LF. B88069117, constituida con duracion indefinida mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid, con fecha 24 de mayo de 2018, nimero 1311 de protocolo; Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 37834, folio 51, seccion 8, hoja M-673899, inscripcion 1. Su domicilio
social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid. La Sociedad no tiene
inscrita en el Registro Mercantil su unipersonalidad de forma independiente al no haberse obtenido
dicha situacién sobrevenida, sino que la posee desde su constitucion.

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de ofras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéilas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Asimismo, la sociedad tiene por objeto social la direccion ¥ gestion de valores representativos de los
fondos propios de entidades no residentes en territorio espanol que determinen un porcentaje de
participacion directa o indirecta, igual o superior al cinco (5) por ciento mediante la correspondiente
organizacion de medios materiales y personales; la colocacion de los recursos financieros derivados
de las actividades constitutivas de dicho objeto social mediante la correspondiente organizacion de
medios materiales y personales; la prestacién de servicios de asesoramiento y apoyo a las entidades
participadas; la realizacion de todas las actividades secundarias o com plementarias a la principal.

Quedan excluidas todas aquéllas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden
ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Con fecha 24 de septiembre de 2018 ia Sociedad dominante procedid a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Inversiones GO Spain Love, $.L.U. siendo dicha fecha la de

su entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.

Todas ellas tisnen e mismo ejercicio econémico de la Sociedad Dominante.
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Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades, corresponden a las situaciones contemn pladas en
el Art. 2 de las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas ("NOFCAC"™, que se indican a
continuacion:

1. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacién ¢con otra sociedad (dependiente) en alguna
de las siguientes situaciones;
a) Que la Sociedad Dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b) Que la Sociedad Dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayorfa de los miembros
del ¢rgano de administracion.

¢) Que la Sociedad Dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros socios,
de la mayoria de los derechos de voto.

d} Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
organo de administracion, que desempefien su cargo en el momento en que deban formularse
las cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores, Esta
circunstancia se presume cuando la mayorfa de los miembros del organo de administracion de
la sociedad dominada sean miembros del 6rgano de administracién o altos directivos de Ia
Sociedad Dominante o de otra dominada por ésta.

2. Cuando una sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso cuando
apenas posea 0 no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder
de direccién (entidades de propdsito especial}, pero participe en los riesgos y beneficios de la
enfidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de explotacidén y financieras de la misma,

Al cierre del afio 2018 y 2017, las Sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién sen
las siguientes:
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Afo 2018;
% Participacion Métido de

Denominacién { Domicilio / Actividad Fecha de constitucion directa Consgolidacion
Greenoak Propco Garden S.L. 6 de julio de 2016 100% Integracién
{Socledad Unipersonal) gkbal
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebies
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 4 de octubre de 2016 100% Integracibn
{Socledad Unipersonal) global
Caille Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
Inversiones GO Spain Levante S.L. 15 de noviernbre de 2017 100% Integracién
(ant. Go Spain Coslada, S.L)
{Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendarmiento de inmuebles
Go Spain River, S.L 6 de julic de 2017 100% Integracién
(Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiente de inmusbles
Inversiones GO Spain Alba S.L. 10 de noviembre de 2017 100% Integracion
(Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamisnto de inmusbies
GO Powder S.L. 10 de noviembre de 2017 100% Integracién
{Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
Inversiones GO Spain Wolf S.L. 23 de marzo de 2018 100% Integracion
(Sociedad Unipersonal) globai
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
Inversiones GO Love S.L, 24 de mayo de 2018 100% Integracién
{Sociedad Unipersonal) global

Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
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Afio 2017:
% Participacién Método de

Dsnominacion / Domicilic / Actividad Fecha de constitucion directa Congolidacién
Greenoak Propco Garden S.L. G de julio de 2016 100% Integracion
(Sociedad Unipersonai) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 4 dg octubre de 2016 100% Integracion
(Sociedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5% izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
Go Spain Coslada, S.L 15 de noviembre de 2017 100% Integracién
{Scciedad Unipersonal) global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
Go Spain River, S.L 6 de julio de 2017 100% Integracion
(Socisdad Unipersonal) global

Calle Pinar 7, 5% izquierda - 28006 Madrid
Arrendamiento dg inmuebles

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1. Marco normativo de informacién fi nanciera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de Greenoak Spain
Hoidings Socimi I, S.A. y de las sociedades consolidadas e incluyen los ajustes y reclasificaciones
necesarios para la homogeneizacién temporal y valorativa con los criterios contables establecidos por el
Grupo.

Estas cuentas anuales consolidadas se han formutado por el Organo de Administracion de Ia Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad, que estd establecido en:

- Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el RD 1514/2007, de 20 de noviembre, por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad, ¥ €l RD 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se
aprueban las normas para la formulacion de cuentas anuales consolidadas y sus modificaciones
posteriores (incluido el RD 602/2016).
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- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad ¥ SUS normas complementarias,

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion,

- LalLey 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario {("SOCIMI") en relacién a ia informacion a desglosar en la
memoria consolidada,

2.2. Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Organo de Administracién de ia
Sociedad Dominante ha formulado estas Cuentas Anuales Consolidadas teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas Cuentas Anuales Consolidadas.

No existe ningan principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.3. Aspectos criticos de [a valoracién y estimacion de la Incertidumbre

A fecha de cierre del ejercicio los Administradores de la Sociedad Dominante no tienen constancia de la
existencia de incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre
la posibilidad de que la empresa siga funcionando normalmente.

En la elaboracidn de estas Cuentas Anuales Consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por el
Organo de Administracién de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han efectuado sobre la
base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos
que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo
que se realizarfa, en su caso, de forma prospectiva.

a) ElGrupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante
la realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las sircunstancias. Para ello
se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacién de fiujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asl como las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones ¥ las asunciones relacionadas estan
basadas en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con
las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por el Grupo.

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de

estimaciones con el fin de determinar su valor razonabie, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de las inversiones inmobiliarias.
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b) Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

El grupo determina las vidas dtiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacion para
la Inversion Inmobiliaria. La vida util de la Inversién Inmobiliaria se estima en relacién con el periodo
€n que los elementos incluidos bajo dicho eplgrafe vayan a generar beneficios econdmicos ¥
considerando su valor residual. El grupo revisa en cada cierre la vida Gl de la Inversién inmobiliaria
y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de
forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

¢} Adicionalmente la Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre
Por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que
en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida
a un tipe impositivo en relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Organo de Administracion
de la Sociedad Dominante, realiza una monitorizacién del cum plimiento de los requisitos establecidos
en |a legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este
sentido la estimacion del Organo de Administracion es que dichos requisitos seran cumplidos en los
términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningin tipo de resultado derivado del Im puesto
sobre Sociedades.

2.4, Comparacion de la Informacion

La informacion contenida en esta memoria referida al gjercicio 2018 se presenta, a efectos comparativos,
con la informacién del ejercicio 2017,

2.5. Agrupaclén de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas ¥ ganancias
consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo
consolidado, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las
notas correspondientes de la memoria consolidada.

2.6. Empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2018, el Grupo presenta un fondo de maniobra negativo de 26.573.976,85 euros
{negativo de 14.520.175,22 euros a 31 de diciembre de 201 7}, motivado por la clasificacion a corto plazo del
préstamo concedido por la entidad Natixis a la Sociedad dependiente Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U.
El valor en libros a coste amortizado de dicho préstamo a 31 de diciembre de 2018 asciende 3 39.695.740,72
euros (Nota 11). El vencimiento de dicho préstamo es el 30 de septiembre de 2019, aunque puede
concederse una extension automatica de un afio, que debe de comunicar la Sociedad dependiente en un
plazo anterior a 2 meses del vencimiento del p}éstamo.

Teniendo en cuenta la mencionada posibilidad de extension del prestamo, los administradores de la Sociedad

dominante han formulado las presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en
funcionamiento.
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2.7. Reparto Obligatorio de Dividendos

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cum plidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apantado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebies o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberén distribuirse en sUu
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquelios beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio
en que se han transmitido. La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficias imputables a ejercicios en los que las sociedades del Grupo no tributaban por el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

¢) Almenos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos,

El dividendo deberd ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el regimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere &l apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, no podra exceder del 20% del capital
social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible
distinta de la anterior.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracion de sus cuentas
anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018, de acuerdo con
las establecidas por el Plan General de Contabilidad y las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales
Consolidadas, han side las siguientes:
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3.1. Dependientes

Adquisicidn de control

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Dominante {u otra sociedad del Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacion de negocios que se contabiliza de acuerdo con el método
de adquisicion. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de adquisicién, los
activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacién de negocios, asi como, en su
caso, el correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa. Las sociedades dependientes se
consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en
la fecha en que cesa &l mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonabies, en la fecha de adquisicion, de
los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos por la
adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que dependa de eventos futuros o
del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o como patrimonio
neto de acuerdo con su naturaleza,

Los gastos relacionados con la emisidn de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros
entregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose de conformidad con las
normas aplicables a los instrumentos financieros {Nota 3.6). Los honorarios abonados a asesores legales u
otros profesionales que intervengan en la combinacion de negocios se contabilizan como gastos a medida
que se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de la combinacion los gastos generados internamente por
estos conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacion de negocios, sobre la parte proporcional
del valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, representativa de Ia
participacion en el capital de la sociedad adquirida, se reconoce como un fondo de comercio. En el caso
excepcional de que este importe fuese superior al coste de la combinacion de negocios, el excesc se
contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso.

Adguisicién por etapas

Cuando el control sobre una sociedad dependiente se adquiere mediante varias transacciones realizadas en
fechas diferentes, el fondo de comercio {o la diferencia negativa) se obtiene por diferencie entre ¢l coste de
la combinacién de negocios, mas el valor razonable en Ia fecha de adquisicion de cualquier inversién previa
de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de ios activos identificables adquiridos menos el de los
pasivos asumidos.
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Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracién a vaior razonable en la fecha en
que se obtiene el control de la participacién previa de la adquirente en la adquirida, se reconoce en la cuenta
de pérdidas y ganancias. Si, con anterioridad, la inversién se hubiers valorado por su valor razonable, los
ajustes de valoracién pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se transfieren a la cuenta de
perdidas y ganancias consolidada.

Método de consolidacién

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales del Grupo
se incorporan a las cuentas consolidadas del Grupo por el método de integracion global. Este método
requiere lo siguiente:

a) Homaogeneizacién temporal.

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y periodo que las cuentas anuales de la
sociedad obligada a consolidar.

La inclusion de las sociedades cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas
intermedias referidas a la misma fecha y mismo periodo que las cuentas consolidadas.

b} Homogeneizacion valorativa.

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de las cuentas anuales de las
sociedades del Grupo se han valorado siguiendo métodos uniformes. Aquellos elementos del activo o del
pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubiera valorado segun criterios no uniformes
respecto a los aplicados en consolidacion se han valorado de nuevo, realizéndose los ajustes necesarios, a
los unicos efectos de la consolidacion.

c) Agregacion.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se agregan segan
su naturaleza.

d} Eliminacién inversién-patrimonio neto,

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de la sociedad dependiente
poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan con la parte proporcional de
las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas participaciones,
generalmente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de adquisicion descrito
anteriormente. En consolidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirid el control, el exceso o defecto
del patrimonio neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicién que sea atribuible
a la sociedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de reservas 0 ajustes
por cambios de valor, en funcion de su naturaleza. La parte atribuible a los socios extemos se inscribe en la
partida de “Socios externos”.
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e) Participacién de socios externos.

La valoracién de los socios externos se realiza en funcién de su participacién efectiva en el patrimonio neto
de la sociedad dependiente una vez incorporados los ajustes anteriores. El fondo de comercio de
consolidacion no se atribuye a los socios externos. El exceso entre las pérdidas atribuibles a los socios
externos de una sociedad dependiente y la parte de patrimonio neto que proporcionalmente les corresponda
se atribuye a aquellos, aun cuando ello implique un saldo deudor en dicha partida.

El Grupo no tiene socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100% respecto a la Sociedad
Dominante.

f) Eliminaciones de partidas intragrupo.

Los créditos y deudas, ingresos y gastos ¥y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se eliminan en su
totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las operaciones internas se elimina y difiere
hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

Modificacion de la participacitn sin pérdida de controf

Una vez obtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una
modificacion de la participacién de la sociedad dominante en ia dependiente, sin que se produzca pérdida de
control sobre esta, se consideran, en las cuentas anuales consolidadas, como una operacion con titulos de
patrimonio propio, aplicandose las reglas siguientes:

= No se modifica ¢l importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida, ni tampoco el de
ofros activos y pasivos reconocidos;

- El beneficic o pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas individuales, se elimina, en
consolidacion, con el correspondiente ajuste a las reservas de la sociedad cuya participacion se
reduce;

- Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de vaior’ y de “subvenciones, donaciones y
legados” para reflejar la participacion en el capital de la dependiente que mantienen las sociedades
del Grupo;

- La participacion de los socios externos en el patrimonio neto de la dependiente se mostrara en
funcion del porcentaje de participacion que los terceros ajenos al Grupo poseen en la sociedad
dependiente, una vez realizada la operacion, que incluye el porcentaje de participacion en el fondo
de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociade a la maodificacién que se ha
producido;

- El ajuste necesario resultante de los puntos a), b) y ¢} anteriores se contabilizara en reservas.
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Pérdida de control

Cuando se pierde el control de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

- Se ajusta, a los efectos de la consolidacién, el beneficio o la pérdida reconocida en las cuentas
anuales individuaies;

- §i la sociedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida y se aplica
iniciaimente el método de puesta en equivalencia, considerando a efectos de su valoracion in icial, el
valor razonable de la participacién retenida en dicha fecha:

- La participacién en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga después de la
pérdida de control y que no pertenezca al perimetro de conselidacion se valorara de acuerde con los
criterios aplicables a los activos financieros considerando como valoracién inicial el valor razonable
en la fecha en que deja de pertenecer al citado perimetro;

- Se reconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas ¥y ganancias consolidada para mostrar la
participacion de los socios externos en los ingresos y gastos generados por la dependiente en el
gjercicio hasta la fecha de pérdida de control, v en la transferencia a la cuenta de pérdidas y
ganancias de los ingresos y gasfos contabilizados directamente en el patrimonio neto.

3.2. Inversiones Inmobiliarias

El epigrafe del balance consoclidado relativo a *Inversiones Inmobiliarias” recoge los valores de terrenos,
edificios y otras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para
obtener una plusvalia o ambas.

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, que corresponde a su precio de adquisicion.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por &l vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan
hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de
adquisicién menos ia amortizacién acumulada ¥, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcién de la vida util de
los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion gue normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que
pudiera afectarios. El detalle es el siguiente:
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Componente Afios vida (til
Construcciones 30-50
Instalaciones Técnicas 20

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida atil ¥ el método de amortizacién
de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que se tratara de un
error.

Los gastos de mantenimiento o reparacién de la inversion inmobiliaria que no mejoren los flujos de caja
futuros de la unidad generadora de efective en la que se integren, o su vida util, se adeudan en las cuentas
de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

Al cierre del ejercicio el Grupo evalia si existen indicios de que ailguna inversion inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que
procedan. La asignacién del citado deterioro, asi como su reversion se efsctia conforme lo indicado al
respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en el Plan General de Contabilidad vigente.
Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes del inmovilizado deteriorado,
teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

3.3. Deterioro de valor de activos materiales e inversiones inmobiliarias

Al menos al cierre del ejercicio, el Grupo evalua si existen indicios de que algan activo no corriente o, en su
caso, alguna unidad generadora de efectivo pudiera estar deteriorado.

El importe recuperable es el mayor entre e! valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.
Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. Ei valor
en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado
sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron dejan de
existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como limite
el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro
de valor,

3.4. Arrendamientos

Arrendamiento operativo.

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan de forma lineal sobre la duracion estimada del
contrato.
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Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se
reconocen como gasto en el plazo del contrate, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento
de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un
cobro 0 pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
s& cedan ¢ reciban los beneficios del activo arrendado.

3.5. Instrumentos Financieros

Reconocimiento

El Grupo reconoce un instrumento financiero cuande se convierte en una parte obligada del contrato o
negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los instrumentos de deuda se reconocen desde |a fecha que surge el derecho legal a recibir o la obligacion
de pagar efectivo. Los pasivos financieros se reconocen en |a fecha de contratacisn,

Clasificacion y separacién de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como un activo
financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el fondo econdmico del
acuerdo contractual y con las definiciones de active financiero, pasivo financiero o de instrumento de
patrimonio,

El Grupo clasifica los instrumentos financieros en las diferentes categorias atendiendo a las caracteristicas
¥ a las intenciones de la Direccion en el momento de su reconocimiento inicial.

Principios de compensacion

Un activo financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacion sélo cuando el Grupo tiene el derecho
exigible de compensar los importes reconocidos y tiene |a intencidn de liquidar la cantidad neta o de realizar
€l activo y cancelar el pasivo simuitaneamente.

3.5.1. Activos financieros
Clasificacién
Los activos financieros que posee ¢l Grupe se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacitn
de servicios por operaciones de trafico de la em presa, o los que, no teniendo un origen comercial,
no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y
no se negocian en un mercado activo.
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b} Otros activos financieros: incluyen los activos financieros originados por el depésito de las fianzas
recibidas de los arrendamientos operativos. Corresponde entre el 90 y el 100% del depésito de las
fianzas recibidas por parte de los arrendatarios a su valer razonable.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de ia
contraprestacion entregada mas los costes de la transaceién que sean directamente atribuibles,

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupo que otorgan control sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la
adquisicion de la inversién se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias,

Valoracién posterior
Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que
no cotizan en un mercado active. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a
12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y
partidas a cobrar se incluyen en “Inversiones financieras a largo y corto plazo®, “Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar” e “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo” en el balance
consolidade,

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion
que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo Ios intereses
devengados en funcidn de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacion que iguala el
valor en libros del instrumento con |a totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No
obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto
en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de
no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectuan las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si
existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos 1o im portes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y ¢l valor
actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asl como en su caso su reversion, se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias.
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Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir fiujos de efectivo relacionados
con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente los riesgos y
beneficios derivados de su titularidad.

La baja de un active financiero en su totalidad implica el reconocimiento de resultados por la diferencia
existente entre su valor contable y la suma de la contraprestacion recibida, neta de gastos de la transaccion,
incluyéndose los activos obtenidos o pasivos asumidos y cualquier pérdida o ganancia diferida en ingresos
y gastos reconocidos en patrimonio neto consolidado.

3.5.2, Pasivos financieros

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

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

En otros pasivos financieros se incluyen los pasivos financieros originados por el importe recibido de las
fianzas por arrendamientos operativos, el 100% de los importes de las fianzas recibidas por parte de los
arrendatarios a su valor razonable.

Bajas de pasivos financieros

El Grupo da de baja un pasivo financiero o parte del mismo cuando ha cumplido con la obligacion contenida
en el pasivo o bien ests legalmente dispensada de la responsabilidad fundamental contenida en el pasivo ya
sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

3.6. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias
{entre las cuales hay algunas que estén restringidas de acuerdo a lo dispuesto en los contratos de
financiacién de cada una de las sociedades) y los depésitos y adquisiciones temporales de activos que
cumplen con tedos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

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

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.
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3.7. Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por el Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extra njera y se registran segln los tipos de cambio
vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre de! ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance consolidado. Los beneficios o perdidas puestos de
manifiesto se imputan directamente a ila cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio en que
se producen.

3.8. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga en el
ejercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto commiente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas
que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos porimpuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacién en
la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin embargo, si los
impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo ¢ un pasivo en una transaccién distinta de
una combinacion de negocios que en el momento de la transaccién no afecta ni al resultado contable ni 2 la
base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los
tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance ¥ que se espera aplicar cuando
el correspondiente active por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder com pensar las diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias gque surgen en inversiones en
dependientes, asociadas y negocios conjuntos, excepto en aguellos casos en que el Grupo puede controlar
el momento de reversion de las diferencias temporarias y ademas es probable que éstas no vayan a revertir
€n un futuro previsible.
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Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Régimen Socimi

Las siguientes sociedades comunicaron a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIMI:

Denominacion Solicitud Régimen SOCIMI Fecha efectiva
GREENOAK SPAIN HOLDING SOCIMI| I, S.A 25 de septiembre de 2017 1 de enerc de 2017
Greenoak Propco Garden S.L. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Go Spain River, S.L 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Inversiones GO Spain Alba S.L. 27 de septiembre de 2018 1 de enero de 2018
GO Powder S.L. 27 de septiembre de 2018 1 de enerc de 2018
Inversiones GO Spain Wolf S.L. 27 de septiembre de 2018 23 de marzo de 2018
Inversiones GO Love S.L. 27 de septiembre de 2018 24 de mayo de 2018
Inversiones Go Spain Levante, S.L. 27 de septiembre de 2018 1 de enero de 2018

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversidn en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacidn del régimen fiscal especial
previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de
generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo.

Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos 11, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en Ia Ley 11/2009, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido en el Texto Refundide de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

El Grupo estara sometido a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos ¢ tributen a un tipo
de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se ha iniciado durante el ejercicio 2017 sin
perjuicio de que, durante el mismo, las Sociedades del Grupo no cumplan con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, las Sociedades del Grupo disponen de un periodo de dos afios desde lafecha
de la opcién por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma,
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3.9. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en el que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

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

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base lineal a
lo largo de la duracion estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizande el método del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses ¥
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicidn se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.10, Provisiones y contingencias

El Organo de Administracién de la Sociedad dominante en la formulacion de las cuentas anuales
consolidadas diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
Cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
&n cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o No, UNO o mMas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo.

Las presentes cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo
que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales
consolidadas, sino que se informa sobre los mismos en la memoria consolidada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacian disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que suijan por [a actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financiere conforme se va devengando.
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La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacidn, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibide, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el Grupo no esté obligado
a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en
su caso, figurara la cormespondiente provision.

3.11. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacién y restauracion de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacion medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra de
elementos que se incorporen al patrimaonio del Grupo. No hay gastos ni inversiones de importes significativos
por estos conceptos.

3.12, Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes ¥ no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance consolidado clasificados entre corrientes ¥ no corrientes. A
estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estén vinculados al ciclo normal de
explotacion del Grupo y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del mismo: son
diferentes a ios anteriores y su vencimiento, enajenacién o realizacion se espera que se produzca en el plazo
maximo de un afio. Se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y ofros activos liquidos
equivalentes cuya utilizacion no estd restringida por un periodo superior a un afo.

3.13. Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su vaior razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo
previsto en las correspondientes normas.

No obstante, en las transacciones cuyo objeto sea un negocio, que incluye las participaciones en el
patrimonio neto que otorguen el control sobre una empresa que constituya un negocio, el Grupo sigue ¢
siguiente criterio;

Aportacién no dineraria

En las aportaciones no dinerarias a una empresa del Grupo, tanto la sociedad aportante como la adquirente
valoran la inversion por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las cuentas anuales
consolidadas en la fecha en que se realiza la operacién. A estos efectos, se utilizan las cuentas anuales
consolidadas del grupo o subgrupo mayor en el qus se integren los elementos patrimoniales cuya sociedad
dominante sea espaiiola.
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Fusion y escision
a) En las operaciones entre empresas del Grupo en las que intervenga la empresa dominante (o
dominante de un subgrupo) y su dependiente, directa o indirecta, los elementos patrimoniales

adquiridos se valoran por el importe que corresponde a los mismos en las cuentas consolidadas del
grupo o subgrupo. La diferencia que se ponga de manifiesto se reconoce contra una partida de reservas

b) En el caso de operaciones entre otras empresas del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos se
valoran segun sus valores contables en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo mayor
en el que se integren aquellos y cuya sociedad dominante sea espafiola.

La fecha de efectos contables de las operaciones de fusién y escision entre empresas del grupo es la de
inicio del ejercicio en que se aprueba la operacién, siempre que esta sea posterior a la fecha de incorporacidn
al Grupo. Si una de las sociedades intervinientes en la operacion se hubiera incorporado al Grupo en el
ejercicio en que se produce la fusion o escision, la fecha de efectos contables serd la de adquisicién.

La informacién comparativa del ejercicio precedente no se reexpresa para reflejar los efectos de Ia fusion o
escisién, aun cuando las sociedades intervinientes en la operacion hubieran formado parte del Grupo en
dicho gjercicio.

3.14. Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO menores reservas.

Cuando cualquier sociedad del Grupo adquiere acciones de la Sociedad (acciones propias), la
contraprestacion pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del
patrimonio neto hasta su cancelacion, emisién de nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o
se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccion directamente afribuible, se incluye en el patrimonio neto.

Las acciones de la Sociedad dominante no estan admitidas a negociacion en ningdn mercado regulado. Con
fecha 25 de septiembre de 2017, la Sociedad dominante comunics a la Delegacion de la Agencia Estatal de
la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su socio Unico de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI. Como parte de las exigencias para el acogimiento al régimen SOCIMI,
las acciones de la Sociedad dominante deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o en
un sistema multilateral de negociacion espaiiol o en cualquier ofro pais que exista intercambio de inforrmacion
tributaria. Los Administradores de la Sociedad Dominante ya han iniciado el proceso de salida al MAB vy
estiman que se cumplira con este requisito a lo largo del tercer trimestre del &jercicio 2019.
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3.15. Instrumentos financieros derivados

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su
valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado
se ha designado como instrumento de cobertura o no ¥, en su caso, del tipo de cobertura.

El Grupo utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos de variaciones de tipo de interés.

Los instrumentos financieros derivados que tiene suscritos el Grupo no se califican de cobertura contable,
por lo que las variaciones de valor de los mismos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

3.16. Informacion segmentada

La informacion sobre los segmentos de explotacién se presenta de acuerdo con la informacion interna que
$€ suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima autoridad
en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar &l rendimiento de los
segmentos de explotacion, al consejo de administracién {Nota 19).

3.17. Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccién de elementos del
inmovilizado que necesiten un perfodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se
incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

4. Gesti6n del Riesgo Financiero
4.1. Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo se encuentran expuestas a diversos riesgos financieros tales como riesgo de
mercado, riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de liquidez, ademas de los riesgos
asociados al mercado inmobiliario. En esta nota se presenta informacidn sobre la exposicion del Grupo a
cada uno de esos riesgos, los objetivos del grupo, politicas y procedimientos para medir y gestionar el riesgo,
y la gestién del capital del Grupo.

Los principales instrumentos financieros del Grupo comprenden préstamos, acreedores comerciales y ofras
cuentas a pagar, deudores comerciales y otras cuentas a cobrar y efectivo y otros activos equivalentes. A su
vez, el Grupo utiliza instrumentos financieros derivados como cobertura a la exposicién de los riesgos
financieros, aunque no exista obligacion de cubrirse de los mismos. En particular, las sociedades del Grupo
que poseen directa o indirectamente inversiones en el mercado inmobiliario, no se cubren activamente contra
los riesgos asociados a los inmuebles mediante instrumentos financieros derivados.
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Para |a elaboracion de la presente nota, s& han tenido en cuenta los hechos y circunstancias actuales, asi
como lo que se consideran practicas de mercado habituales y los niveles aceptables de riesgos y exposicién
de la industria a la que pertenece.

4.2. Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés es el riesgo de un cambio en el total de activos del Grupo provocado por el
movimiento de los tipos de interés. Los principales riesgos de tipos de interés del Grupo surgen de las deudas
con terceros que han sido emitidas a tipos de interés variables. Los préstamos a tipo de interés fijo éxponen
al Grupo a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonabie.

El Grupo analiza su exposicién al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se realiza una simulacion de
varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacién de las posiciones actuales, financiacién
alternativa y cobertura. En funcion de estos escenarios, el Grupo calcula el efecto sobre el resultado de una
variacion determinada del tipo de interés. Para cada simulacion, se utiliza la misma variacién en el tipe de
interés para todas las monedas. Los escenarios Unicamenie se llevan a cabo para los pasivos que
representan las posiciones mas relevantes sujetas a tipo de interés

4.3. Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que cambie el valor de los activos del grupo provocados por el
movimiento de los tipos de cambio. El Grupo opera en Espafia ¥ no tiene operaciones en otras monedas
diferentes del Euro. Este riesgo es nulo a 31 de diciembre de 2018.

4.4. Rlesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Grupo no sea capaz de cumplir sus obligaciones financieras
cuando llegue su fecha de vencimiento. La politica del grupo para manejar el riesgo de liquidez es la de
asegurar, tan pronto como sea posible, que siempre habré suficiente liquidez para cumplir con sus
obligaciones en la fecha de vencimiento bajo condiciones normales y de urgencia, de tal forma que no se
incurra en pérdidas inaceptables o se corra el riesgo de daar la reputacion del Grupo.

4.5. Riesgo del mercado inmoblliario

La cartera de inversiones inmobiliarias del Grupo esta sujeta a los riesgos particulares de las inversiones
inmobiliarias, incluyendo, pero no limitado a:

Cambios en las condiciones macroscon6micas

Cambios en las condiciones econémicas locales o regionales

La calidad de los gerentes y gestores de la propiedad

Competencia entre los potenciales compradores

Disponibilidad de la deuda y otras financiaciones

Riesgos asociados al desarrollo, incluyendo los arrendamientos y os retrasos en la construccion

RN
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v Potenciales pasivos ocuitos y cambios en las leyes medioambientales o de planificacion territorial,
asi como otros impedimentos causados por cambios en la regulacion gubernamental.

v Pérdidas no aseguradas y

¥ Riesgo de terrorismo.

La realizacién de uno o todos los riesgos expuestos anteriormente podria provocar que llegaran a ser
materiales los riesgos financieros del Grupo que, en giobal, podrian afectar al desarrollo financiero del Grupo,

4.6. Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestidn y andlisis del riesgo
de crédito de sus clientes. El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por las fianzas que se
encuentran depositadas en los organismos correspondientes, por los instrumentos financieros derivados, por
los clientes por ventas y prestaciones de servicios, asi como por los deudores varios,

El control del riesgo del Grupo establece la calidad crediticia que debe poseer el cliente, teniendo en cuenta
su posicion financiera, experiencia pasada y ofros factores.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose éste
como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el faliido de las cuentas por cobrar.

Las fianzas a devolver a los inquilinos de! Grupo se retendrén en caso de que todos los saldos a pagar por
parte de éstos no fueran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos de alquiler. El valor
razonable del Efectivo y otros activos liquidos equivalentes se aproxima al valor en libros.
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5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Los movimientos habidos en este epigrafe del balance consolidado al 31 de dici

sido los siguientes:

Euros

embre de 2018 y 2017 han

Instalaciones  Construcciones

Terrenos Construcciones 1éenicas en curso Total
Valor neto contable a 1-1-2017(%) - - - -
Altas 32,565.508,29 61.436.053,04  5.282.552,87 - 99.284.204 20
Dotacién para amortizacitn - (877.488.85) (188.713,84) - (1.066.202.69)
Saldo a 31.12-2017 32.565.598,29 60.550.564,19  5.003.839,03 - 98.218.001,51
Coste 32.565.598,29 61.436.063,04 528255287 - 99.284,204,20
Amortizacidén acumulada - {877.488,85) {188.713,84) = (1.066.202,69)
Valor neto contable 31-12-2017 32.565.598,29 60.558.564,19  5.003.839,03 -~ 98,218.001,51
Altag 36.996.866,14 22469.35117  2.750.381,10 567.002,87  62.783.601,28
Dolacién para amortizacién - {1.479.211,93)  (320.373,32) - {1.799.585,25)
Saldo a 31-12-2018 69.562.464,43 81.548.702,43  7.523.848,81 567.002,87 159.202.017,54
Coste 69.562.464,43 83.905.404.21  8.032.933.97 567.002,87 162.067.805,48
Amortizacién acumulada - (2.356.700,78)  (509.087,16) - {2.865.787,94)
Valor neto contable 31-12-2018 69.562.464,43 81.548.703,43 7.523.048,81 567.002,87 159.202.017,54
{*} No auditado.

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe del balance consolidado al 31 de diciembre de 2018
se coiresponden con inmuebles destinados a su explotacion en régimen de alquiler y a un terreno en el que
esta proyectado la promocién de una nave industrial para su posterior arrendamiento.

Los movimientos de altas durante el ejercicio 2018 han sido los siguientes:

-  Edificio de Oficinas Albarracin 34. El inmueble fue adquirido a Lindisfame Investments, S.L.U.,
mediante contrato de compraventa que fue elevado a pubiico ante el Notario de Madrid D® Maria del
Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo n° 2075 el 18 de julic de 2018. El inmueble se encuentra
situado en el nimero 34 de la calle Albarracin en Madrid. Activo hipotecado al cierre del ejercicio
2018 (Nota 11).

- Edificio de Oficinas Claudio Coello, 123. El inmueble fue adquirido a Assurance du Crédit Mutuel Vie,
S.A., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario de Madrid D®
Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el protocolo n® 3305 el 29 de noviembre de 2018. El
inmueble se encuentra situado en el numero 123 de Ia calle Claudio Coello en Madrid, Activo
hipotecado al cierre del gjercicio 2018 (Nota 11).
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Nave Industrial en Sant Esteve Sesrovires {Barcelona). El inmueble fue adquirido a Gestién Logistica
del Frio, S.L., mediante contrato de compraventa que fue elevado a pablico ante el Notario de Madrid
D® Maria del Rosario del Miguel Roses, bajo el protocoio n® 2088, ¢l 19 de julio de 2018. El inmueble
s& encuentra situado en el namero 8 en la calle Magquinaria del Poligono Industrial Ancia, en el
término municipal de Sant Esteve Sesrovires, Barcelona. Ei activo se encuentra hipotecado al cierre
del ejercicio 2018 (Nota 11).

Nave Industrial en Riba-Roja de Turia (Valencia). El inmueble fue adquirido a Gestién Logistica del
Frio, 8.L., mediante contrato de ¢com praventa que fue elevado a publico ante el Notario de Madrid D®
Maria del Rosario del Miguel Roses, bajo el protocolo n® 2089, el 19 de julio de 2018. El inmueble se
encuentra situado en el Sector 13 de la localidad de Riba-Roja de Turia, Valencia. El activo se
encuentra hipotecado al cierre del ejercicio 2018 (Nota 11).

Temenos Amorebista (Vizcaya). Dos fincas adquiridas para la posterior promocién y alquiler de una
nave industrial, que fueron comprados a Nervién Compaiifa An6nima Inmobiliaria, S.A., mediante
contrato de compraventa que fue elevado a plblico ante el Notario de Madrid D= Maria del Rosario
de Miguel Roses, bajo el protocolo n® 3314, el 29 de noviembre de 2018. Los terrenos se encuentran
situados en el Barrio de Boroa, en el término municipal de Amorebieta, Vizcaya.

Los movimientos de altas durante el ejercicio 2017 han sido los siguientes:

Parque Empresarial Vallsolana Business Garden. El inmueble fue adquirido a UBS Real Estate
GmbH mediante contrato de compraventa que fue elevado a pubiico ante el Notario de Madrid D.
ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 670 el 22 de marzo de 2017. El inmueble se
encuentra situado en Can San Joan, en el término municipal de San Cugat del Vallés, Barcelona.,
Activo hipotecado al cierre del ejercicio 2018 (Nota 11).

Tres Naves industriales en Quer (Guadalajara). El inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain, S.L
{Socledad Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico ante el Notario
de Madrid D. ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo e! protocolo n° 826 el 31 de marzo de 2017. EI
inmueble se encuentra situado en Quer, en término de Guadalajara. Activo hipotecado al cierre del
ejercicio 2018 {Nota 11).

Nave industrial Valdemoro (Madrid). El inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain, S.L (Sociedad
Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a pablico ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 826 el 31 de marze de 2017. El inmueble se
encuentra situado en Valdemoro, en término de Madrid. Activo hipotecado al cierre del ejercicio 2018
(Nota 11).
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- Nave industrial Daganzo (Madrid). El inmueble fue adquirido a IFF Industrial Spain, S.L (Sociedad
Unipersonal) mediante contrato de compraventa que fue elevado a pablico ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 826 el 31 de marzo de 2017. E| inmueble se
encuentra situado en Daganzo de arriba, en término de Madrid. Activo hipotecado al cierre del
gjercicio 2018 (Nota 11).

- Nave industrial Quer (Guadalajara). El inmueble fue adquirido a Sabadell Real Estate Development,
S.L (Sociedad Unipersonal} mediante contrato de compraventa que fue elevado a plblico ante el
Notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares Rodriguez bajo el protocolo n® 1940 el 26 de julio de 2017. El
inmueble se encuentra situado en Quer, en término de Guadalajara. Activo hipotecado al cierre del
gjercicio 2018 (Nota 11).

El Grupo ha procedido a registrar durante los ejercicios 2018 y 2017 como mayor valor de las inversiones
inmobiliarias los gastos de compra necesarios para llevar a cabo la compra de los mencionados activos.

El Grupo ha procedido a valorar los inmuebles al 31 de diciembre de 2018 a través del experto independiente
CBRE. Las hipdtesis principales utilizadas han sido:

- Se han estimado unos ingresos de rentas brutos estimados por importe de 8.970.958 euros anuales,
$in considerar los activos adquiridos en noviembre 2018.
- Una yield que oscila entre el 5,25% y el 7,00%.

Considerando estas variables, no procede registrar ningin detetioro.

La politica del Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2018, el Organo de
Administracion considera que la cobertura de dichos riesgos es suficiente.

Compromisos de compraventa.

Con fecha 24 de noviembre de 2017, la Sociedad participada Go Spain River, S.L.U. firmé un contrato de
compraventa futura de una plataforma logistica sita en Alcala de Henares (Madrid). La ejecucion del contrato
de compraventa estd sujeto al cumplimiento de una serie de condiciones, principalmente obtencion de la
licencia de obra, finalizacion de las obras y obtencién de licencia de primera ocupacion. El precio de la opcidn
de compra asciende a 46.000.000 euros. Como garantia de compra la Sociedad dependiente ha aportado
un aval bancario de la entidad bancaria Banco Santander, por importe de 6.900.000 euros. A fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas la construccion esta practicamente acabada. Se
va a proceder en los proximos meses a |a solicitud de la Licencia de Primera Qcupacidn y una vez obtenida
se materializara la escritura del inmueble estimada para junio de 2019,
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Con fecha de 29 de noviembre de 2018, la Sociedad participada Inversiones Go Love, S.L.U. ha firmado una
opcién de compraventa de un terreno adyacente a la finca de su propiedad, cuyo propietario actual es Nervidn
Compafiia Anénima Inmobiliaria, S.A., mediante contrato de compraventa que fue elevado a publico. El precio
maximo de la finca ascenderfa a 1.053.502,71 euros, y la reserva de la opcion de compraventa ha ascendido
a 100.000,00 euros que ha sido registrada por el grupo dentro del epigrafe de “deudores varios” de! balance
consolidado. La opcion de compraventa expira el dia 30 de septiembre de 2019,

a} Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Grupo no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en
balance y totalmente amortizados.

b} Seguros

El Grupo tiene contratadas pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetos los slementos de
las inversiones inmobiliarias, considerando los administradores que las mismas son suficientes.

c} Capitalizacién de gastos financieros

No se han capitalizado gastos financieros en e} ejercicio 2018 ni 2017.

d) Garantias

Parte de las inversiones inmobiliarias registradas en este epigrafe garantizan mediante varias hipotecas
constituidas en el gjercicio 2018 y 2017 segun se detalla en la Nota 11,

6. ARRENDAMIENTOS

Arrendamiento operativo

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 ¥ 2017 el Grupo tiene contratadas con los
arrendatarios las siguientes cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con Ios actuales contratos en
vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente que asciende a la suma de 33.978.489,62 euros detallados de
la siguiente manera:

Euros
31/12/2018 3112/2017
Hasta un afo 11.155.217,50  6.366.774,51
Entre uno y cinco afos 15.710.522,50 10.495.615,54
Més de 5 afios 7.112.749,53 145.422,20
Total 33.978.489,62 17.007.812,25

=36 -



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al elercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

7. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

7.1. Anélisis por categorias

Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8)

Total

Activos financieros a largo plazo

CréditosiOtros
2018 2017
1.853.070,27 1.054.323,86
1.9563.070,27 1.054.323,86

Activos financieros a corto plazo

CréditosiOtros
2018 2017
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8) 1.600.238,28 873.377,06
Total 1.600.236,28 873.377,06
Total activos financleros 3.553.308,55 1.927.700,92
Pasivos financieros
Pasivos financleros a largo plazo
Deudas con entidades de .
credito Créditos/Otros Total
2018 2017 2018 2017 2018 2017
?‘h;:’tiang Parldas aPagal 44 44065225 40.320.733.85 30.185.039,40 8589.017,23  74.634.691,65 48.900.751,08
Total 4444965225 40.320.733,85  30.185.039.40  8.589.017,23  74.634.691,65 48.909.751,00
Pasivos financleros a corto plazo
Deudas con entidades de .
credito Créditos/Otros Total
2018 2017 2018 2017 2018 2017
?Né;’t‘;“;‘; partidas a pagar 40 009.486,62  15.714.596,03 3.389.71303  1.605.178,01 44.299.199,65 17.319.774,04
Total 40.909.486,62 1571459603 3.389.713,03  1.605.178,01 44.200.199,65 17.319.774,04
Total pasivos financieros  85.350.138,87 56.035.320,88 33.574.75243 10.194.18524 118.933.601,30  66.229.525.12
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8. PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

El detalle de los préstamos y partidas a cobrar al 31 de diciembre de 2018 ¥ 2017 es como sigue:

2018 2017
Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:
Fianzas 1.403.558,72 984.074,66
Otros activos financieros 540.412,19 67.703,20
Instrumentos financieros derivados (nota 11) 9.099,36 2.548,00
Total 1.953.070,27 1.054.323,86
2018 2017
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
Fianzas 137.686,13 243.165,31
Otros activos financieros 169.574,44 -
nstrumentos financieros derivados (nota 11 ) 3,30 -
Clientes 868.223,97 624.697 46
Deterioro de valor de créditos comerciales (93.421,72) -
Deudores varios 518.170,16 5.514,29
Otros créditos con las Administraciones Pablicas (nota 12) 1.657.946,87 -
Total 3.258.183,15 873.377,06
Total préstamos y partidas a cobrar 5.211.253,42 1.927.700,92

El valor contable de las fianzas no difiere significativamente de su valor razonable. El vencimiento de las
fianzas depositadas a largo plazo es similar al del contrato de arrendamiento suscrito con cada uno de los
inquilinos.

Elimporte de Ofros activos financieros recoge el saldo con clientes derivado de |a linealizacién de las rentas
en funcion de lo estipulado en los diferentes contratos de arrendamiento.

El saldo de clientes por ventas y prestaciones de servicios al 31 de diciembre de 2018 por importe de
868.223,97 euros (624.697,46 euros al 31 de diciembre de 2017) se corresponde principalmente con el
importe pendiente de cobro de algunas rentas facturadas a los inquilinos. El Grupo evalia al cierre del
ejercicio mediante una estimacién individualizada del riesgo de los créditos impagados cuando ha
transcurrido el plazo de seis meses desde el vencimiento del crédito, la necesidad de dotar provisién por
deterioro de créditos comerciales. La provision por deudas de dudoso cobro al cierre del ejercicio asciende
a 93.421,72 euros.
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9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle de los saldos bancarios a 31 de diciembre de 2018 y 20117 es el siguiente:

Euros Euros
31/12/2018 311122017
Cuentas corrientes 14.596.136,73  2.136.459,41
Total 14.596.136,73  2.136.459,41

Existen restricciones a la disponibilidad de los fondos depositados en determinadas cuentas bancarias de
acuerdo con lo estipulado en Ios contratos de financiacién existentes con diversas entidades bancarias. El
importe pignorado al cierre del ejercicio 2018 asciende a 806.639,49 euros (501.343,75 euros al 31 de
diciembre de 2017).

10. FONDOS PROPIOS

Capital v prima de emisién

El capital social a 31 de diciembre de 2016 se componia de 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada
una, totalmente desembolsadas por el Accionista unico GreenOak Europe Il Investments, 5.a.r..

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad dominante realizé las siguientes ampliaciones de capital:

Confecha 15 de marzo de 2017 en la cantidad de 974.267,00 euros mediante la creacién de 974.267
acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién total de 8.768.406 euros.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de abyril 2017.

Con fecha 31 de marzo de 2017 en la cantidad de 1.602.551 ,00 euros mediante la creacion de
1.602.551 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de

14.422,959 euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de abril de 2017.

Con fecha 3 de agosto de 2017 en la cantidad de 1.107.500,00 euros mediante la creacién de
1.107.500 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién total de 9.967.500

euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 1 de septiembre de 2017,

Durante el ejercicio 2018 la Saciedad dominante realizo las siguientes ampliaciones de capital:

Con fecha 18 de julio de 2018 en la cantidad de 780.000,00 euros mediante la creacion de 780.000
acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de 7.020.000 euros.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 20 de agosto de 2018,
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- Confecha 19 de julio de 2018 en la cantidad de 379.731,00 euros mediante la creacion de 379.731
acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de 3.417.579,00 euros.
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 20 de agosto de 2018.

- Con fecha 28 de noviembre de 2018 en la cantidad de 864.255,00 euros mediante |a creacion de
864.255 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de 7.778.295
euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid e 4 de enero de 2019.

- Con fecha 29 de noviembre de 2018 en la cantidad de 315.000,00 euros mediante la creacién de

315.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una cen una prima de emisién total de 2.835.000
euros. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 4 de enero de 2019.

El detalle del capital y prima de emision a 31 de diciembre de 2018 y 2017 es el siguiente:

2018 2017
Capital escriturado 6.083.304,00 3.744.318,00
Prima de asuncion 50.526.739,00 31.158.865,00

56.610.043,00 34.903.183,00

El capital social de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2018 se compone de 6.083.304 acciones
(3.744.318 acciones al 31 de diciembre de 2017) de 1 euro de valor nominal cada una, totaimente
desembolsadas por el Accionista (nico Europe Il investments, S.4.r.l.

La prima de emision es de libre disposicién. Con fecha 14 de febrero de 2018, la Sociedad hizo un repago
parcial de la prima de emisién, por un importe total de 1.683.000,00 euros.

Asimismo, con fecha 21 de diciembre de 2017 la Sociedad Dominante procedié a realizar una devolucién
parcial de prima de emision a su Accionista Unico por importe de 2.000.0000 euros.
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Reservas y resuitados negativos de ejercicios anteriores

2018 2017
Reservas en la Sociedad dominante:
Reservas voluntarias (27.854,37) (18.481,83)
Reserva legal - .
Resultados negativos de ejercicios
anteriores (263.851,00} (5.952,71)

Total reservas de la Sociedad dominante {291.705,27) {24.434,54)

Reservas en Sociedades Consolidadas 1.145.081,33 {18.397,88)
TOTAL 853.375,96 (42.832,42)

Reserva legal: De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital y atendiendo a lo establecido en el articulo
6.2 de Ley 11/2009, de 26 de octubre, porla que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, la sociedad de responsabilidad limitada debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. No podra exceder
el 20% del capital social. La reserva legal sélo podra utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la
finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra
destinarse a la compensacién de pérdidas Y siempre gue no existan otras reservas disponibles suficientes
para este fin. A 31 de diciembre de 2018 la reserva legal no se encuentra constituida.

Aportaciones de socios

Con fecha 28 de agosto 2017 el Accionista Unico de la Sociedad realizo una aportacion de socios por importe
de §0.000,00 euros,

Con fecha 25 de mayo de 2018 el Accionista (mico de la Sociedad realizé una aportacion de socios por
importe de 200.000,00 euros.

Con fecha 6 de julio de 2018 el Accionista inico de la Sociedad realizé una aportacion de socios por importe
de 400.000,00 euros.

Con fecha 27 de noviembre de 2018 el Accionista tinico de la Sociedad realizé una aportacion de socios por
importe de 221.000,00 euros.

Con fecha 19 de diciembre de 2018 el Accionista tinico de la Sociedad realizé una aportacion de socios por
importe de 250.000,00 euros.

El importe total de este epigrafe al 31 de diciembre de 2018 asciende a 1.121 000,00 euros (50.000,00 euros
al 31 de diciembre de 2017).
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Propuesta de distribucion del resultado

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad Dom inante es el siguiente:

2018 2017
Resultado del ejercicio 438.614,92 {257.898,29)
Aplicacién
Reserva legal 43.861,49 -
Resultades negativos de ejercicios anteriores - (257.898,29)
Distribucion de dividendo 394.753,43 -
Total 438.614,92 (257.898,29)

Aportacién al resultado consolidado

La aportacién al resultado consolidado por sociedad es la siguiente:

Ejercicio 2018:

Resultados E;'g}t':t‘;:’:zs Resultados

individuales consolidacion aportados
Greenoak Spain Holding Socimi ! I, 8.A 438.614,92 (565.060,94) {126.446,02)
Greenoak Propco Garden S.L. 546.127,19 - 546.127,19
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 1.157.230,62 - 1.157.230,62
Inversiones Go Spain Levante, S.L (38.326,66) - (38.326,66)
Go Spain River, S.L {294.025,35) - (294.025,35)
Inversiones GO Spain Alba S.L, 21717001 - 217.170,91
GO Powder S.L. (101.964,77) - {101.864,77)
Inversiones GO Spain Wolf S.L. 52.084,05 - 52.084,05
Inversiones GO Love S.L. (49.849,62) - (49.849,62)
1.927.061,29 {565.060,94) 1.362.000,35
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Ejercicio 2017
Resultados E":}L":;':E:s y Resultados
individuales consolidacién aportados
Greenoak Spain Holding Socimi | II, S.A {257.898,29) 109.031,23 {148.867,06)
Greenoak Propco Garden S.L. 136.058,75 - 136.058,75
Inversiones Go Spain Quattro, S.L. 1.052.414,87 - 1.052.414,87
Go Spain River, S.L {90.163,75) - {90.163,75)
Go Spain Coslada, S.L (17.394,32) - (17.394,32)
823.017,26 109.031,23 932.048,49
11. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR
El detalle de los débitos y partidas a pagar al 31 de diciembre de 2018 Yy 2017 es el siguiente:
2018 2017
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con empresas del Grupo (nota 15) 28.252.346,46  7.480.198,00
Deudas con entidades de crédito 44.449.652,25 40.320.733,85
Fianzas 1.932.692,84  1.108.819,23
Total 74.634.691,65 48.909.751,08
2018 2017
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con empresas del Grupo (nota 15) 692.867,05 230.991,13
Deudas con entidades de crédito 40.909,486,62 15.714.596,03
Fianzas 445.762,13 271.171,47
Otros pasivos financieros 64.846,62 12.637,27
Acreedores varios 2.186.237,23  1.090.378,14
Pasivos por impuesto corriente - -
Otras deudas con las Administraciones Publicas (nota 212.403,40 321.697,58
12)
Total 44.511.603,05 17.641.471,62
Total débitos y partidas a pagar 119.146.294,70 66.551.222,70

1.1

Fianzas

Las garantias y depésitos recibidos se corresponden con las fianzas recibidas de los edificios a que se refiere
la nota & de esta memoria consolidada referente a las inversiones inmobiliarias,
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11.2 Deudas con entidades de crédito

El epigrafe Deudas con entidades de crédito com prende los siguientes préstamos:

- Préstama hipotecario por importe de 16.000.000,00 euros concedido el 22 de marzo de 2017 por el Banco
Sabadell. El valor neto contable de los activos hipotecados asociados a este préstamo al 31 de diciembre
de 2018 asciende a 26.308.829,58 euros (26.797.200,14 euros al 31 de diciembre de 2017).

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas semestrales, produciéndose la primera
de ellas con fecha 22 de septiembre de 2017. Al cierre del ejercicio E) Grupo ha amortizado cuotas por
importe de 1.012.500 euros (325.000,00 euros al 31 de diciembre de 2017). La Oltima cuota de
amortizacion, pagadera en la fecha de vencimiento final del préstamo, sera equivalente al principal
pendienta del mismo.

El valor en libros del préstamo ha sido registrado a coste amortizado por importe de 14.679.802,79 euros
{15.266.157,35 euros al 31 de diciembre de 201 7). Las condiciones mas relevantes son las que se detallan
a continuacion:

- Eltipo de interés aplicable es ¢l EURIBOR 8 meses mas €l 2,25%, excepto para el primer periodo de
interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo y el 22 de septiembre de 2017,
que sera un interés fijo de 2,26%.

- Elvencimiento del préstamo tendra lugar el 22 de marzo de 2022.

Los intereses se pagan semestraimente. Durante el ejercicio 2018 se han devengado intereses derivados
de esta financiacién por importe de 445.965,75 euros (357.987,73 euros en el ejercicio 201 7) calculados
siguiendo e! método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene contabilizados
91.798,44 (96.009,38 euros al 31 de diciembre de 201 7} de intereses devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios;

- UnRatio LTV que deber4 ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este ratio se calcula como
el cociente entre ¢l principal pendiente del préstamo vy €l valor del activo inmobiliario.

Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de calculo, igual © superior a 1,25. Esta ratio se
calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente al
periodo de cdlculo de gue se irate.

- Un Ratio de apalancamiento que debera ser, en todo momento, inferior o igual a 55/45. Este ratic se
calcula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y los Fondos Propios de la Sociedad.
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El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entendera como incumplimiento del contrato
de préstamo y supondra la obligacion de amortizar totalmente ¢l préstamo hipatecario.

A juicio de los Administradores de la Sociedad dependiente al 31 de diciembre de 2018 y a fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas la misma cumple con los ratios financieros
establecidos en el contrato de préstamo. Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad dependiente no cumplia
el ratio de apalancamiento, y por este motivo el préstamo se clasificé al corto plazo a fecha de cierre del
ejercicio 2017. La Sociedad dependiente solicité un waiver en enero de 2018 al banco de Sabadell, y en
concreto la dispensa del cumplimiento de dicho ratio. Con fecha 14 de marzo de 2018 el Bance Sabadell
aprobo dicho waiver y, por tanto, a fecha de formulacion de ias cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2017 la Sociedad dependiente cum plia con los ratios y procedid a reclasificar e préstamo al largo plazo.
Asimismo, se modifico dicho ratio quedando fijado en 60/40 (anteriormente $5/45). Ademas, se incluyeron
los préstamos concedidos por sociedades del grupo a la Sociedad dependiente en Ia definicion de fondos
propios (anteriormente no se incluian los préstamos concedidos por empresas del grupo).

Adicionaimente, el contrato de préstameo obliga a El Grupo a tener abiertas cuatre cuentas corrientes:

- Cuenta coriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se paguen todos los
conceptos relacionados con la explotacion de la inversién inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2018 asciende a 353.734,86 euros (275.805,14 euros al 31 de diciembre de 201 7).

Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro y que deben
destinarse a la indemnizacion o compensacion del dafio causade. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017
dicha cuenta tiene saldo cero.

Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean transferidas a
INCASOL. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a 25.296,26 euros (5.188,66
euros al 31 de diciembre de 2017).

- Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se depositen el saldo inicial equivalente a| importe
del servicio de la deuda de los siguientes 6 meses {en cada afio desde el 22 de marzo de 2017 se
debe actualizar el saldo). El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a 531.344,45
(501.343,75 euros al 31 de diciembre de 2017).
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El Grupo, aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre la dependiente GreenOak Propco Garden, S.L.U. aportada por el Socio
Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados del préstamo intragrupo (Nota
15), un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las
cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito derivados de los
contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria sobre el Activo
inmaobiliario (Nota 5),

El Grupo el 22 de marzo de 2017 procedié a contratar con Banco Sabadell un contrato de cobertura de
riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles.

Tipo de Fecha de Fecha de indices . . Fecha de
Producto o nsaccion inicio vencimiento strike Noclonal vivo  Valoracien 4 e
CAP Venta 22/03/2017 22/03/2020 1,25 11.240.625,00 24,50 31122018

El Grupo constituy6 una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las obligaciones de
pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés como
condicion esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo de
duracion de hasta 22 de marzo de 2022, existiendo para el Grupo un derecho de cancelacion con
anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas hayan quedado extinguidas. El
Grupo podra solicitar una cancelacion anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas.

Préstamo hipotecario por importe de 25.000.000,00 euros concedido el 31 de marzo de 2017 por el Banco
Natixis S.A., sucursal en Espafia. Con fecha 26 de julio de 2017 dicho préstamo hipotecario fue novado
para aumentar el importe del mismo en 16.600.000 euros, es decir que desde 26 de julio de 2017 el
importe del préstamo hipotecario asciende a 41.600.000 euros. El valor neto contable de los activos
hipotecados asociados a este préstamo al 31 de diciembre de 2018 asciende a 70.879.358,58 euros
{71.420.801,37 euros al 31 de diciembre de 2017).

Ei Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose la primera
de ellas con fecha 30 de junio de 2017. Al cierre del ejercicio El Grupo ha amortizado cuotas por importe
de 997.093,75 euros (270.187,50 euros al 31 de diciembre de 2017). La dltima cuota de amaortizacion,
pagadera en la fecha de vencimiento final del préstamo, sera equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo ha sido registrado a coste amortizado por importe de 39.695.740,72 euros

{40.673.163,15 euros al 31 de diciembre de 2017). Las condiciones m4s relevantes son las que se detallan
a continuacion:
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- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2,30%.

- El vencimiento del préstamo tendra lugar el 30 de septiembre de 2019 ampliable a 30 de agosto de
2020.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ¢jercicio 2018 se han devengado intereses derivados
de esta financiacion por importe de 1.764.461,32 euros (844.358,19 euros durante el ejercicio 2017)
calculados siguiendo el método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Grupo
no tiene intereses devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacién al cumplimiento de ciertos ratios:

Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este ratio se calcula
como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor del activo inmobiliario.

Un Ratic HICR (Historical interest Cover Ralio) que debera ser, para cada periodo de calcule, igual
o superior a 220%.

Un Ratic de PICR {Projected Interest Cover Ratio) que debera ser, para cada periodo de calculo,
igual o superior a 220%.

El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entendera como incumplimiento del contrato
de préstamo y supondra la obligacién de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

A juicio de los administradores al cierre del ejercicio 2018 y 2017 el Grupo cumple con los ratios
establecidos en el contrato de préstamo.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre la dependiente Inversiones Go Spain Quattro, S.L.U. aportada por el Socio
Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las
cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito derivados de los
contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria sobre el Activo
inmobiliario {Nota §).

El Grupo con fecha 31 de marzo de 2017 y 26 de julio de 2017 procedié a contratar con Natixis un contrato
de cobertura de riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles.

Tipo de Fecha de Focha de Indice/ . Fecha de

Producto transaccién inicio vencimiento strike Nocional vivo Valoracién valoracion
CAP Venta 03/04/2017 30/09/20192 15 24.375.000,00 1.98 nMz2018
CAP Vanta 26/0772017 30/09/2019 1.5 16.227.906,25 1,32 3MM272018
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El Grupo constituyo una hipoteca sobre los inmuebles, en garantia del cumplimiente de fas obligaciones
de pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés
como condicion esencial para la concesion de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo de
duracion de hasta 30 de septiembre de 2019, existiendo para el Grupo un derecho de cancelaciéon con
anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas hayan quedado extinguidas. El
Grupo podra solicitar una cancelacién anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asi como de los confratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas. Asimismo, existe un derecho de extension automatica del préstamo por un afio
por parte de la Sociedad Dependiente, realizando la correspondiente comunicacion a la entidad financiera
anterior a los 60 dias del vencimiento del préstamao.

- Préstamo hipotecario por importe de 12.500.000,00 euros concedido el 18 de julio de 2018 por el Banco
Sabadell $.A., La disposicion del capital del préstamo se realiza en dos tramos:

- Disposicion del primer tramo: en la misma fecha 18 de julio de 2018 se pone a disposicién del Grupo
la cantidad de 12.000.000,00 suros.

- Disposicion del segundo tramo: El Grupo esta obligada a destinar el importe restante de 500.000,00
euros exclusivamente a financiar ef 100% del Plan de CAPEX. El Grupo podra solicitar disposiciones
de este segundo tramo hasta el 18 de julio de 2021; el importe no dispuesto en dicha fecha quedard
cancelado e indisponible. Cada disposicidn de este tramo debera realizarse por un importe no
superior al 100% del Plan de CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita dicha
disposicion.

Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo no habia dispuesto del segundo tramo. El valor de los activos
hipotecados a cierre del ejercicio 2018 ascienden a 19.266.831,14 euros

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose la primera
de ellas con fecha 18 de octubre de 2018. Al cierre del gjercicio 2018 el Grupo ha amortizade cuotas por
importe de 90.000,00 euros. La dltima cuota de amortizacion, pagadera en la fecha de vencimiento final
del préstamo, sera equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2018 ha sido registrado a coste amortizado por importe
de 11.645.712,46 euros, de los cuales, 11.344.697,65 euros tienen vencimiento a largo plazo, y 301.014,81
euros a corto plazo. Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a continuacion:
- El tipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer periodo de
interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo y el 18 de octubre de 2018, que
serd un interés fijo de 2%.

- Elvencimiento del préstamo tendra lugar el 18 de julio de 2023.
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Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2018 se han devengado intereses derivados de
esta financiacion por importe de 138.808,33 euros calculados siguiendo el método del tipo de interés efectivo.
A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene contabilizados 48.963,33 euros de intereses devengados y
pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacién al cumplimiento de ciertos ratios:

Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 61%. Este rafio se calcula
como el cociente entre el principal pendiente del préstamo v el valor del activo inmobiliario.

Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de céiculo, igual ¢ superior a 1,25, Este ratio se
calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente
al periodo de calculo de que se trate.

Un Ratio de apalancamiento que debers ser, en todo momento, inferior ¢ igual a 63/37. Este ratio se
calcula como el cociente entre ¢l principal pendiente del préstamo y los Fondos Propios de la
Sociedad.

El incumplimiento de cualguiera de los Ratios Financieros se entendera como incumplimiento del contrate de
préstamo y supondra la obligacién de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

A juicio de los Administradores al 31 de diciembre de 2018 el Grupo cumple con los ratios financieros
establecidos en el contrato de préstamao.

Adicionalmente, el contrato de préstamo obliga a El Grupo a tener abiertas cuatro cuentas corrientes:

Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se paguen todos los
conceptos relacionados con la explotacién de la inversién inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2018 asciende a 442.301,90 euros.

- Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro y que deben
destinarse a la indemnizacidén o compensacion del daiio causado. Al 31 de diciembre de 2018 dicha
cuenta tiene saldo cero.

- Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean transferidas al
VIMA, Al 31 de diciembre de 2018 dicha cuenta tiene saldo cero,

- Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se depositen el saldo inicial equivalente al
importe del servicio de la deuda de los siguientes 3 meses (en cada afio desde el 18 de julio de 2018
se debe actualizar el saldo). El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2018 asciende a
149.999, 39 euros
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El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre [a dependiente Inversiones Go Spain Alba, S.L.U. aportada por el Socio Unico,
un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las cuentas
corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédito derivados de los contratos
de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria sobre el Activo inmobiliario (Nota

5),

El Grupo el 18 de julio de 2018 procedi6 a confratar con Banco Sabadell, S.A. un contrato de cobertura de
riesgos de tipo de interés segun los siguientes detalles.

Fecha de Fecha de indice/ Fecha de
Nocional vivo Valoracion
contratacién vencimiento strike valoracién
CAP 18/07/2018 18/10/2021 2,0000 0.829.688,00 729,51 311212018

El Grupo constituyé una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cum plimiento de las obligaciones de
pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés como
condicidn esencial para la concesién de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo de
duracion de hasta 18 de julio de 2023, existiendo para el Grupe un derecho de cancelacion con
anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas hayan quedado extinguidas. El
Grupo podra solicitar una cancelacién anficipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas.

- Préstamo hipotecario por importe de 19.880.000,00 euros concedido el 20 de diciembre de 2018 por ia
entidad financiera Banco Santander, S.A. La disposicién del capital del préstamo se realiza en dos tramos:

- Disposicion del primer tframo: en la misma fecha 20 de noviembre de 2018 se pone a disposicion del
Grupo la cantidad de 14.880.000,00 euros.

- Disposicion del segundo tramo: el Grupo esta obligado a destinar el importe restante de 5.000.000,00
euros exclusivamente a financiar el 100% del Plan de CAPEX. El Grupo podra solicitar disposiciones
de este segundo tramo hasta &l 20 de junio de 2021; el importe no dispuesto en dicha fecha quedarg
cancelado e indisponible. Cada disposicion de este tramo debera realizarse por un importe no
superior al 100% del Plan de CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita dicha
disposicion.

Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo no habia dispuesto del segundo tramo.
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El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose la primera
de ellas con fecha 20 de marzo de 2019. El Grupo amortizara la totalidad del principal de! préstamo
dispuesto mediante el pago de una dnica cuota de amortizaci6n al vencimiento del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2018 ha sido registrado a coste amortizado por
importe de 14.491.964,65 euros a largo plazo. Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a
continuacién;

- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 1,73%, excepto para el primer periodo
de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo ¥ el 20 de marzo de 2019,
que sera un interés fijo de 1,73%.

- El'vencimiento del préstamo tendra lugar el 20 de diciembre de 2023.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante ¢l gjercicio 2018 se han devengado intereses derivados
de esta financiacion por importe de 11.005,85 euros calculados siguiendo el método del tipo de interés
efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene contabilizados 8.580,80 euros de intereses
devengados y pendientes de pago.

El préstamo incluye las siguientes clausulas en relacion al cumplimiento de ciertos ratios:

- Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momento, inferior o igual al 65%. Este ratio se calcula
como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor del activo inmobiliario.

- Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de célculo, igual 0 superior a 1,20. Este ratio se
calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente
al periodo de calculo de que se trate.

El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entendera como incumplimiento del contrato
de préstamo y supondra la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

El primer periodo de calculo de los ratios descritos mas arriba, comenzara el 1 de enero de 2019 y
terminara el 31 de diciembre de 2019. A juicio de los Administradores al 31 de diciembre de 2018 el Grupo
cumple con los ratios financieros establecidos en el contrato de préstamo.
Adicionalmente, el contrato de préstamo obliga a el Grupo a tener abiertas cuatro cuentas corrientes;

- Cuenta comiente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y se paguen todos los

conceptos relacionados con la explotacién de la inversién inmobiliaria, El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2018 asciende a 10.948.582,05 euros.
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Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrato de Seguro y que deben
destinarse a la indemnizacion o compensacion del dafio causado. Al 31 de diciembre de 2018 dicha
cuenta fiene saldo cero,

Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean fransferidas al
WVIMA. Al 31 de diciembre de 2018 dicha cuenta tiene saldo cero.

Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se deposite el excedente de las rentas
generadas por el contrato de arrendamiento durante el plazo de vigencia del mismo una vez
descontados los pagos realizados en relacién a los gastos del Grupo. El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2018 tiene saldo cero.

El Grupo aporta una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre la dependiente Go Powder, S.L.U. aportada por el Socio Unico, un derecho
real de prenda sobre los derechos de crédito derivados del préstamo intragrupo (Nota 15), un derecho
real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las cuentas corrientes
abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de credito derivados de los contratos de
arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmobiliaria sobre el Activo inmaobiliario (Nota
5).

El Grupo el 20 de diciembre de 2018 procedié a contratar con Banco Santander, $.A. un contrato de
cobertura de riesgos de tipo de interés segiin los siguientes detalles.

Fecha de Fecha de indices Fecha de
Producto Nocional vivo Valoracion
contratacidn vencimiento strike valoracion
CAP 2012/2018 20/12/2021 1,0000 14.880.000,00 8.34535 311122018

El Grupo constituyo una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las obligaciones de
pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés como
condicién esencial para la concesién de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo de
duracion de hasta 20 de diciembre de 2023, existiendo para el Grupo un derecho de cancelacién con
anterioridad a dicha fecha en caso de que Ias obligaciones garantizadas hayan quedado extinguidas. El
Grupo podré solicitar una cancelacion anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas,

E!l Grupo firmé un préstamo hipotecario por importe de 8.000.000,00 euros concedido el 24 de octubre de
2018 por la entidad financiera Banco Sabadell, S.A. La disposicion del capital del préstamo se realiza en
dos tramos:
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- Disposicion del primer tramo: en la misma fecha 24 de octubre de 2018 se pone a disposicion del
Grupo la cantidad de 5.000,000,00 euros.

- Disposicion del segundo framo: el Grupo esta obligada a destinar el importe restante de 3.000.000,00
euros exclusivamente a financiar el 100% del Plan de CAPEX. El Grupo podra solicitar disposiciones
de este segundo tramo hasta el 24 de octubre de 2019; el importe no dispuesto en dicha fecha
quedara cancelado e indisponible.

Cada disposicion de este tramo deberd realizarse por un importe no superior al 100% del Plan de
CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita dicha disposicién.

Al 31 de diciernbre de 2018 el Grupo no habia dispuesto del segundo tramo.

El Grupo deberd amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose la primera
de ellas con fecha 24 de enero de 2019. La Ultima cuota de amortizacién, pagadera en la fecha de
vencimiento final del préstamo, serd equivalente al principal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2018 ha sido registrado a coste amortizado por
importe de 4.677.409,01 euros, de los cuales, 4.596.840,61 euros tienen vencimiento a largo plazo, y
80.568,40 euros a corto plazo. Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a continuacion:

- Eltipo de interés aplicable es ¢l EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer pertiodo de
interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo y el 18 de octubre de 2018, que
sera un interés fijo de 2%,

- Elvencimiento del préstamo tendra lugar el 24 de octubre de 2023.

Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el ejercicio 2018 se han devengado intereses derivados
de esta financiacion por importe de 32.257,85 euros calculados siguiendo el método del tipo de interés
efectivo. A 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene contabilizados 19.166,67 euros de intereses
devengados y pendientes de pago.

El préstamao incluye las siguientes clausulas en relacién al cumplimiento de ciertos ratios:

Un Ratio LTV que debers ser, en cualquier momento, inferior o igual al 60%. Este ratio se calcula
como el cociente entre el principal pendiente del préstamo vy el valor del active inmobiliario.

Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de célculo, igual o superior a 1,20. Este ratio se

calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente
al periodo de calculo de que se trate.
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La Sociedad podra solicitar una cancelacion anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén

completamente saldadas.

Acreedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre del balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010 es el siguiente:

2018 (dias) 2017 (dias)

Periodo medio de pago a proveedoras 45,11 55,44
Ratio de operaciones pagadas 48,55 56,89
Ratio de operaciones pendientes de pago 28,35 48,91
importe Importe

{euros) {euros)

Total pagos realizados 4.676.612,62 1.936.428,34
Total pagos pendientes 960.150,71 429.178,15

12. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

121  Saldos corrientes con las Administraciones Phablicas

La compuasicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente;

2017

2017

318.504,21
3.193,37

2018
Activos
H.P. deudora por IVA 1.657.946,87
Total activos 1.657.946,87
2018
Pasivos
H.P. acreedora por iVA 199.502,59
H.P. acreedora por retenciones 12.900,81
Total pasivos 212.403,40

321.697,58
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122 Cilculo del Impuesto de Sociedades

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

Euros
2018
Aumentos Disminuciones Neto

Saldo de ingresos y gastos agregado del gjercicio 1.927.061,29
Impuesto sobre sociedades - - -
Resultado antes de Impuestos 1.927.061,29
Ajustes de consolidacion (565.060,94)
Diferencias permanentes 2.141,99 {20.055,62) {17.913,63)
Diferencias temporales 733.5637,97 B 733.537,97
Base imponible consolidada 2.077.624,69

La base imponible expuesta en el cuadro anterior se ha obtenide como agregacion de los célculos de las
bases imponibles de las sociedades que se encuadran dentro del perimetro de consolidacién, corregidos por
los ajustes de consolidacién los cuales ascienden a 565.060,94 euros.

El Grupo no consolida fiscalmente, las consideraciones expuestas a continuacién se han tenido en cuenta
en la estimacion de impuesto sobre sociedades de cada una de [as filiales que forman el Grupo.

De acuerdo al Real Decreto 1212012 y el Real Decreto 20/2012, se modifica el articulo 20 de la LS, con
aplicacion a partir del 2° pago fraccionado del 2012. De este modo, para los gastos financieros que excedan
el umbral de 1.000.000 de Euros, la deducibilidad de los mismos est4 limitada al 30% del beneficio operativo.
El exceso de gasto no deducido, podra ser objeto de deduccién en los 18 afnos siguientes al momento de su
generacion bajo el régimen general.

Las diferencias temporales corresponden a los gastos financieros no deducibles fiscalmente.

12.3  Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legistacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios.
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Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los Administradores
consideran que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a las presentes cuentas
anuales consolidadas.

Al cierre del ejercicio 2018 las Sociedades del grupo tienen abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales
los principales impuestos que le son aplicables desde su constitucion y cuyo periodo de liquidacién ha
transcurrido a 31 de diciembre de 2018, Los administradores de la Sociedad dominante consideran que se
han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de
que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las presentes cuentas anuales consolidadas.

124  Otra informacién

En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad dominante y sus filiales detalladas
en la nota 3.8 estan acogidas al régimen especial SOCIMI.

13. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas
de inversion en el mercadoe inmobiliario, se detalla a continuacion la siguiente informacién:

- Al 31 de diciembre de 2018 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores de las
sociedades individuales acogidas el régimen Socimi que tuvieran que ser distribuidas a efectos
consolidados. Por |o tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo, tampoco
se han distribuide dividendos con cargo a reservas.

- Asimismo, a pesar que durante el ejercicio 2018 la Sociedad dominante ha generado beneficio
contable susceptible de distribucion mediante el reparto de dividendos, no se han distribuido
dividendos con cargo a beneficios.

- Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de
manifiesto que el Grupo tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento y en participaciones en el capital de entidades de las
reguladas en el articulo 2.1.c de la Ley de SOCIMI. Asimismo, el Organo de Administracién
manifiesta que a efectos consolidados con su matriz GREENOAK SPAIN HOLDING SOCIMI I, S.A.
(SOCIEDAD UNIPERSONALY}, se cumple dicho requisito de inversion, asi como el requisitc de que
¢l 80% de las rentas provengan de las actividades reguiadas en el articulo 2 de la Ley de SOCIMI.
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En este sentido cabe mencionar lo siguiente:

La fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y la identificacién de los mismos se
encuentran detallados en la Nota 5 de la presente memoria consolidada.,

Al tratarse de unas cuentas anuales consolidadas y al ser la Sociedad dominante propietaria del 100% de
las participaciones de las sociedades dependientes, la informacién en relacion a Ia fecha de adquisicion y
detalle de las participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo 2.1.¢ de la Ley de
SOCIMI {esto es, residentes o no en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social y que estén
sometidas al mismo régimen en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
dividendos} se encuentra detallada en la Nota 1.2 de esta memoria consolidada.,

14. INGRESOS Y GASTOS

14.1  Importe neto de la cifra de negocios,

El detalle del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2018 y 2017 es como sigue:

2018 2017
Cifra de negocios:
Ingresos por arrendamientos 7.915.013,79 4.620.039,91
Ingresos por refacturacion de gastos 1.536.519,63  1.029.628,66
Total 9.451.533,42  5.649.668,57

Estos ingresos corresponden a los ingresos por arrendamiento y refacturacién de oficinas, plazas de garaje
y naves industriales descritos en la nota 5 de esta memoria consolidada.
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14.2  Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de perdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2018 y 2017 es el
siguierte:

2018 2017
Servicios exteriores:
Reparaciones y conservacién 829.759,78 599.046,11
Servicios de profesionales independientes 1.182.732,05 619.372,99
Primas de seguros 135.977,49 85,320,87
Servicios bancarios y similares 23.218,36 8.081,04
Suministros 281.775,26 249.811,58
Ofros servicios 241.909,10 168.918,25
Otros tributos 4581.952,24 371.663,17
Pé_rd|das, detenpro Y vartacion de provisiones por 93.421.72 B
operaciones comerciales
Total otros gastos de explotacion 3.240.746,00 2.102.214,01

Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, el Grupo registra fos gastos de auditoria. Los
honorarios devengados por los auditores de las sociedades que componen el Grupo durante el gjercicio
2018, sin considerar el IVA han ascendido a 82.042,32 euros (35.562,50 euros durante 201 7). Los honorarios
por otros servicios de verificacién han ascendido a 5.491,40 euros (0 euros en 201 7).

Asimismo, se han devengado 18.000,00 euros de honorarios fiscales por la Sociedad Landwell-
PricewaterhouseCoopers Tax and Legal Services, S.L.

14.3  Resultado financiero

El detalle de este epigrafe de la cuenta de perdidas y ganancias consolidada del efercicio terminada el 31 de
diciembre de 2018 y 2017 es el siguiente:

2018 2017

Gastos financieros

Intereses de Deudas con entidades de crédito (Nota 11) 248229910 1.202.343,92

Otros gastos con entidades de crédito 26.000,00 58.814,33

Gastos financieros de liquidaciones de intereses de instrumentos 40.175,34 57.054,00
financieros derivados

Intereses de Préstamos con empresas del grupo (Nota 15) 500.727,38 230.991,13
Total gastos financieros 3.049.201,82 1.549.203,38
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15. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos mantenidos con empresas del
asi como el detalle de las principales transaccione

continuacién:

Grupo y asociadas durante el gjercicio 2018 y 2017
s realizadas con dichas sociedades se indican g

2018 2017
Cuentas a pagar partes vinculadas corto plazo
GreenQak Europe It Investments Sarl 692.867,05 230.991,13
TOTAL 692.867,05 230,991,143
2018 2017
Cuentas a pagar partes vinculadas largo plazo
GreenOak Europe Nl Investments S.a r.l 28.252.346,46 7.480.198,00
TOTAL 28.252.346,46 7.480.198,00
TOTAL CUENTAS A PAGAR PARTES VINCULADAS 28.945.213,51 7.711.189,13

A 31 de diciembre de 2018 en el epigrafe “Deudas con empresas del grupo a largo y corto plazo” el grupo
registra varios préstamos frente a su Accionista Unico (GreenOak Europe il Investment, S.a.r. 1.} por importe
total de 28.945.213,51 euros (7.711.189,13 euros a 31 de diciembre 2017). Los detalles son los siguientes:

1.

Preéstamo concedido a Go Spain Quatiro S.L.U. el 31 de marzo de 2017 por importe de 4.761.662,00
euros y cuya fecha de vencimiento es el 31 de marzo de 2027. Dicho préstamo es retribuible & un
tipo de interés fijo del 4% y los intereses a fecha de cierre ascendian a 339.136,15 euros,

Préstamo concedido a Go Spain Quattro S.L.U. el 26 de julio de 2017 por importe de 625.000,00
euros y cuya fecha de vencimiento es el 26 de julio de 2022, Dicho préstamo es retribuible a un tipo
de interés fijo del 5,5% vy los intereses a fecha de cierre ascendian a 50.034,72 euros.

Préstamo concedido a Greenoak Propco Garden S.L.U. por importe de 2.093.538,00 euros, de fecha
7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de 2027, Dicho préstamo es
retribuible a un tipo de interés fijo del 4% vy los intereses a fecha de cierre ascendian a 154.689,06
euros.

Préstamo concedido a Go Powder, S.L.U. en fecha 29 de noviembre de 2018 por importe de
16.050.450,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 29 de noviembre de 2028. Con fecha 21 de
diciembre de 2018 la Sociedad amortizé parcialmente el préstarno por importe de 4.740.000,00
euros, Dicho préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses devengados y
pendientes de pago al 31 de diciembre de 2018 ascienden a 58.851,65 euros,
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5. Préstamo concedido a Inversiones Go Spain Wolf, S.L.U. en fecha 19 de julio de 2018, por importe
de 7.052.147 .00 euros ¥ cuya fecha de vencimiento es el 19 de julio de 2028. Con fecha 29 de
octubre de 2018 la Sociedad realizo una amortizacién parcial de dicho préstamo por importe de
3.440.448,54 suros, Ei préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los intereses
devengados y pendientes de pago al 31 de diciembre de 2018 ascienden a 48.005,47 euros.

6. Préstamo concedido a Inversiones Go Love, S.L.U. en fecha 29 de novierbre de 2018 grupo por
importe de 5.850.000,00 euros, cuya fecha de vencimiento es el 28 de noviembre de 2028. El
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4%. Los intereses devengados Y pendientes de
pago a cierre del presente ejercicio ascienden a 21.450,00 euros.

7. La Sociedad particida, Go Spain River, $.L.U. mantiene una deuda por importe 20.700 euros,

15.1  Retribuciones al Organo de Administracién y alta direccién,

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 ¥ 2017 los miembros del Qrgano de Administracion
no han recibido remuneracién alguna. Tampoco han percibido ninguna otra retribucién en conceapto de dietas
O remuneraciones por participacion en beneficios o primas de emisién, ni acciones i opciones sobre
acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar,

(Madrid) S.L. entre los que se incluye la administracion del mismo por los que han facturado unos honorarios
totales de 386.985,94 euros (268.341,85 euros durante 201 7} en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2018.

El Grupo no tiene personal.

Adicionalmente en cumplimiento de lo estabiecido en Ia Ley Crganica 3/2007, a continuacion, se indica la
distribucion por sexos de los miembros del Consejo de Administracion de Ja Sociedad Dominante al cierre
del ejercicio 2017

N° Hombres N° Mujeres
Presidente 1 -
Secretario - 1
Vicesecretario =
Total 1 2
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15.2 Detalle de participaciones en sociedades c¢on actividades similares ¥ realizacion por
Cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de| Consejo de Administracién

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés del Grupo, durante el gjercicio los miembros del
Consejo de Administracidn han cumplido con las obligaciones previstas en af articulo 228 del texto refundido

en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion,

Asimismo, log administradores de la Sociedad dominante no poseen ninguna participacién directa o indirecta,
tanto ellos como las personas vinculadas a que se refiere e articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital,

comunicados debidamente al Accionista Unico de la Sociedad Dominante, quien toma las decisiones
financieras y operativas sobre Ia misma, siendo dichas administradoras unas meras representantes legaies
en base al contrato de prestacion de servicios que existe entre la Sociedad y las mismas,

16. INFORMACGION MEDIOAMBIENTAL

medioambientales.
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

18. HECHOS POSTERIORES

En esta misma fecha, Ia Sociedad participada Inversiones Go Spain Levante, S.L.U. firmé un contrato de
préstamo con garantia hipotecaria con Ia entidad financiera Banco Sabadell, S.A. por importe de
8.571.000,00 euros. Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a continuacisn:

- El tipo de intereés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer periodo
de interés, que abarca desde Ia fecha de firma del contrato de préstamo y el 12 de junio de 2019,

que sera un interés fijo de 2%,

El vencimiento del préstamo tendra lugar el 12 de marzo de 2024

19. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A, {SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

L

y d) anteriores

’_ Descripcion Ejerclcio 2048
a) Reservas procedentas de gjercicios
anteriores a la aplicacion del régimen N/A
fiscal establecido en ia Ley 11/2009,
modﬁmadopoﬂaLey1&&012,de27de
diciembre.
b} Reservas de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fisca|
especial establecido en dicha ley
*  Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo
general
*  Beneficios procedentes da rentas
sujetas al gravamen del tipo del
19%
*  Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del
0% Distribucién de prima de emision por importe de 1.683.000 euros.
¢) Dividendos distribuidos con cargo a
beneficios de cada ejercicio en que ha N/A
resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
*  Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo
general
* Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del
18% (2009) y 19% (2010 a 201 2)
* Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen gel tipo del
0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a
reservas, N/A
*  Distribucién con cargo a reservas
sujetas al gravamen dei tipo
general.
*  Distribucion con cargo a reservas
Sujetas al gravamen del tipo del
18%
+  Distribucion con €argo a reservas
sujefas al gravamen del tipo del
i
e} Fecha de acuerdo de distribucion de Jos
dividendos a que se refieren las letras c) NiA

-67 -




GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIM) i, S.A.

SOCIEDADES DEPENDIENTES

(SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles
destinados al arrendamiento que
producen rentas acogidas a este
régimen espacial

| Edificio de Oficinas Abarraci 34, Madrid l 18/07/2018
Edificio de Oficinas Claudio Coello, 123. Madrid 20/11/2018
Nave Industrial en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona) 19/07/2018
Nave Industrial en Riba-Rofa de Turla {Valencia) 18/07/.2018
Terrenos en Amorebieta (Vizcava) 2911172018
Parque Empresarial Vallsolana Businass Garden, en Sant Cugat dei
Vaillés {Barcelona 22032017
Tres Naves industriales, Quer {Madrid) N032017
Nave industrial en Vakiemoro { Madrid) 3140327
Nava industrial en Daganzo {Madrid) 31/03/2017

lﬁve industriat en Quer (Madrid I 2&07&0@

g) Facha de adquisicion de las
participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

N/A

h} Identificacién del activo que computa
dentro de! 80 por ciento a que se refiere
el apartade 1 del articulo 3 de esta Ley

| Edificio de Oficinas Albarrach 34, Madrid

19.266.631,14

Edificio de Oficinas Claudio Coelle, 123. Madrid

24.518.163,82

Nave Industriales en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona) y Riba-

10.818.276,18

Roja de Turia {Valencia}
Terrenos en Amorebieta {Vizcaya}

7.310.600,38

Parque Empresarial Vallsolana Business Garden, en Sant Cugat del
Vallés {Barcelona

Tres Naves industriales en Daganzo, Valdemoro ¥ Quer (Madrid)
— T gles en Daganzo, Vi

26.308.829,58 '
70.879.358,58

i) Reservas procedentes de sjercicios en
que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en e periodo
Impositivo, que no sea para sy
distribucion o para compensar pérdidas,
Debera identificarse el ejercicio del que

L proceden dichas reservas,

N/A




GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Informe de gestién consolidado del ejercicio terminado e 31 de diciembre de 2018

Evolucién de los negocios.

. Gestionar y hacer seguimiento de las inversiones y tomar parte en aquéllas actividades puntuales
QUe sean necesarias o aconsejables.

Gestion de pago de proveedores,

Dias

Periodo medio de pago a proveedores 45,11
Ratio de operaciones pagadas 48,55
Ratio de operaciones Pendientes de pago 28,35
Importe

(euros)

Total pagos realizados 4.676.612,62
Total pagos pendientes 860.150,71

El grupo cuenta con los limites exigidos por esta ley y estima mantener esta situacion en log periodos
siguientes,

Estructura de Ia propiedad de la sociedad dominante:



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SoCiMi I, S.A, (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Informe de gestion consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Situacion del Grupo

- Cuenta de Resultados

gastos financieros de 3,009 millones de euros. En el ejercicio term inado el 31 de diciembre de 2018 el Grupo
ha registrado un beneficio después de impuestos de 1.362 miles de euros.

- Balance consolidado
ealance consolidado

miliones de euros.
Actividades en Materia de Investigacion ¥ Desarrollo.
El Grupo no ha acometido actividad en materia de 1+D en e sjercicio.

Adquisicién de acciones propias.

No existen acciones propias al cierre del ejercicio 2018, ni ha habido operaciones durante el ejercicio con
acciones propias.

Uso de instrumentos fi nancieros.

La gestion del riesgo financiero se ha descrito en la Nota 4 de la Memoria consolidada, asi como la gestién
de riesgo.

Estructura de I3 administracion de I soacliedad

El Grupo no tiene personal.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SoCIMi I, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Informe de gestién consolidado de! ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

del ejercicio 2018,

N° Hombres N° Mujeres
Presidente 1 -
Secretario - 1
Vicesecretario -
Total 1 2

Operaciones vinculadas y operaciones intragrupo
Todas lag transaccicnes intragrupo estan descritas y definidas en la Nota 15 de Ia memoria consolidada.

Acontecimientos Posteriores al clerre.

Con fecha 24 de enero de 2019 el Grupo realizo una amortizacion parcial del principal del préstamo con la
empresa de! grupo GreenOak Europe || Investments, S.Ar.l., concdedido g Go Powder, S.L.U,, descrito en
la Nota 15 de esta memorig abreviada por importe de 10.000.000,00 euros.

Con fecha 28 de febrero de 2019, el Accionista Unico decidi6 realizar una aportacion a fondos propios de
4.915.000 euros en sy Participada a Greenoak Spain Holdings SOCIMI Il, S.A., ¥ procedié a sy devolucién
el dia 1 de marzo de 2019,

- Eltipo de interés aplicable es gl EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer periodo
de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo y el 12 de junio de 2019,
que sera un interés fijo de 2%.

- Elvencimiento de préstamo tendrs lugar el 12 de marzo de 2024



GREENOAK SPAIN HOLDINGS sOCIM| Il, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

El Consejo de Adm inistracian de GREENOAK SPAIN HOLDING SOCIM! Il S.A. (Sociedad Unipersonal), con
fecha 28 de marzo de 2019 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de Ia Ley
de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas anuales

documentos anexos que preceden a este escrito.

b

D. lan Ford
Presidente

Dha. Isabel Gomez Digy

Secretaria
oo Conpd
D aloma Gonzélez Hernandez

Vicesecretaria



ANEXO V Informe de valoracién independiente de la ©@mpafiia

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de &®ak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. Sept. 201917



INFORME DE VALORACION

Valoracién Societaria de GreenOak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. y sociedades
dependientes.

Fecha de valoracion: 31 de diciembre de 2018

CBRE
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Este informe de valoracién (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory,
S.A. (“CBRE") en exclusividad para GreenOak Spain Holdings SOCIMI I, S.A. (el
“Cliente”) de acuerdo con las condiciones de contratacién firmadas entre CBRE vy el
Cliente (la “Instruccién”). El Informe es confidencial para el Cliente y cualquier otfro
Destinatario nombrado aqui, y ni el Cliente ni los Destinatarios podrén divulgarlo a menos
que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederéd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccién.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccién
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de ofra indole, no podrd exceder en ningn caso la cantidad acordada en concepto de
honorarios, de acuerdo con lo estipulado en la carta de instruccién.

Conforme a los términos de la Instruccién, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de otra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad
recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podrd utilizar el Informe para ningdn
propésito y CBRE no serd responsable de ningin dafo o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le
recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.

CBRE
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RESUMEN EJECUTIVO

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Teléfono +34 91 598 19 00
Fax +34 91 556 96 90

Resumen ejecutivo

En virtud de la propuesta de prestacién de servicios de 28 de mayo de 2019 firmada
entre GreenOak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. (la “Sociedad” o el “Cliente”) y CBRE
Valuation Advisory, S.A. (“CBRE”), se expone a continuacién el resultado del trabajo
realizado para la valoracién societaria a 31 de diciembre de 2018 de GreenOak Spain
Holdings SOCIMI II, S.A. y sociedades dependientes (el “Grupo”).

El objetivo del presente informe es aportar una opinién de valor independiente acerca del
valor razonable de la Sociedad para acompanar al folleto de incorporacién al Mercado
Alternativo Bursétil (MAB) espafiol. Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporcionard un rango de valor de mercado de las acciones de la Sociedad.

Para la valoracién hemos partido de sus estados financieros consolidados a 31 de
diciembre de 2018 facilitados por el  Grupo, sobre los que
PRICEWATERHOUSECOQOPERS AUDITORES, S.L. (PWC) ha realizado la auditoria con
opinién favorable.

Dado el fipo de actividad que lleva a cabo el Grupo, consideramos que la mejor
metodologia de valoracién societaria es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios
después de impuestos, por creer que es el método que mejor refleja el valor razonable
de las sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Los activos inmobiliarios del Grupo se han valorado a mercado siguiendo la metodologia
de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las International
Valuations Standards (IVS). Esta valoracién ha sido realizada a fecha 31 de diciembre de
2018 por CBRE Valuation Advisory, segin informe de fecha 31 de mayo de 2019, que
incluye los siguientes pdrrafos de Limitaciones, Consideraciones especiales en la
valoracién y Condiciones de Mercado:

Para la presente valoracién se han realizado visitas internas a los distintos activos. A efectos de valoracién
hemos asumido que todas aquellas zonas que no han sido inspeccionadas presentan un buen estado de
conservacién general acorde con su antigiedad y que no precisan de obras significativas de renovacién o
mejora.

No hemos realizado mediciones in situ, se han adoptado las superficies teniendo en cuenta como fuentes de
informacién los paneles de arrendamiento y los contratos de arrendamiento. No obstante, hemos realizado
una revisién de la informacién aportada, contrasténdola con fuentes publicas (Registro de la Propiedad y/o
Catastro), concluyendo que en aquellos casos en los que ha habido alguna discordancia de superficies entre
las distintas fuentes, ésta ha sido de cardcter menor, sin impacto significativo en la valoracién.

A efectos de valoracién hemos asumido la informacién proporcionada por el Cliente en lo relativo a
ampliaciones y/o reformas previstas, asi como las consecuentes modificaciones en las condiciones de
arrendamiento de dichos activos.

CBRE
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El cliente nos ha proporcionado licencias de primera ocupacién y/o de actividad para los activos que se
encuenfran actualmente operativos. Hemos revisado dichas licencias para los activos incluidos en las
sociedades GreenOak Propco Garden, S.L.U., Inversiones GO Spain Quattro, S.L.U., IV GO Spain Wolf, S.L.,
IV GO Spain Alba, S.L. y GO Powder, S.L.

Dado que el Grupo contabiliza sus activos inmobiliarios por el método del precio de
adquisicién (neto de amortizaciones y provisiones) aceptado por el Plan General de
Contabilidad, ajustamos el valor de los fondos propios por el efecto del valor de mercado
de los activos inmobiliarios menos el valor neto contable de los mismos antes del cdlculo
del impacto fiscal, si aplica, segin el siguiente detalle a 31 de diciembre de 2018:

Datos a 31/12/2018 Valor Razonable Plusvalia

(Euros)

Inversiones Inmobiliarios 159.101.860 195.210.000 36.108.140

Para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos del Grupo, se ha realizado
un andlisis de sensibilidad variando la tasa de descuento y la exit yield que se ha utilizado
en la valoracién de cada activo inmobiliario en +/- 0,25%. El resultado de este andlisis
de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 31/12/2018 Valor Plusvalia
(Euros) Razonable

Rango Bajo 159.101.860 186.952.788  27.850.928
Rango Central 159.101.860 195.210.000  36.108.140
Rango Alto 159.101.860 203.742.216  44.640.356

Todos los activos inmobiliarios han sido adquiridos por el Grupo dentro del régimen fiscal
especial de las SOCIMI.

Por otro lado, se han analizado el resto de partidas del activo y pasivo del Grupo para
que figuren a su valor razonable cuando el Balance de Situacién consolidado a 31 de
diciembre de 2018 no lo estuviera reflejando o no lo incluyera. Tras este andlisis, ha sido
necesario ajustar:

o El importe de otros activos financieros, el cual recoge el saldo con clientes
derivados de la linealizacién de las rentas en funcién de lo estipulado en los
diferentes contratos de arrendamiento:

Datos @ 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo

(Euros)

Otros activos financieros -709.986 -709.986 -709.986

o El importe de los gastos de formalizacién de la deuda que figuran neteando el
importe del principal debido de los préstamos:

Datos @ 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo

(Euros)

Ajuste Gastos de formalizacién de deuda -2.189.777 -2.189.777  -2.189.777

CBRE
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o Por ofro lodo, hay que realizar en la valoraciéon societaria los ajustes
correspondientes a la proyeccién de los costes de estructura del Grupo no
considerados en la valoraciéon de los activos inmobiliarios. Se han considerado
unos costes de estructura normalizados de 600.000 euros al afo, y se ha
calculado su valor presente mediante un descuento de los flujos de caja de estos
costes proyectados a 10 afios y capitalizados a perpetuidad el afio 10, partiendo
de los gastos de estructura normalizados. Ademds, se ha realizado un andlisis de
sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 50 puntos bésicos, con el
siguiente resultado:

Datos a 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)
Costes de estructura -6.650.000 -6.967.000 -7.318.000

Adicionalmente a estos ajustes, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de
partidas del balance de situacién, dado que, segin nuestro andlisis, y la informacién
suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es coincidente con su
valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran afectar al valor
patrimonial de la Sociedad.

Nuestro trabajo concluye con el siguiente rango sobre el valor razonable de los fondos
propios del Grupo a 31 de diciembre de 2018, siendo su punto central un valor de

86.188.000 euros:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
Equity 59.946.419 59.946.419  59.946.419
Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios 186.952.788 195.210.000 203.742.216
Valor Neto Contable de los Activos Inmobiliarios -159.101.860 -159.101.860 -159.101.860
+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 27.850.928 36.108.140 44.640.356
Valor Neto Ajustado 87.797.347 96.054.559 104.586.775
- Ofros activos financieros -709.986 -709.986 -709.986
- Gastos de formalizacién de deuda 2.189.777 2.189.777 2.189.777
- Costes de estructura -7.318.000 -6.967.000 -6.650.000

Valor del Equity 77.579.584 86.187.796  95.037.012

Valor del Equity Redondeado 77.580.000 86.188.000 95.037.000

Este documento no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la
incorporacién de la Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de
terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las
comprobaciones que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningln caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.

CBRE
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METODOLOGIA

El presente informe tiene como objetivo aportar una opinién de valor independiente
acerca del valor razonable de las acciones de la Sociedad para acompanar al Documento
Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursétil (MAB) espafiol. Para cumplir
con la normativa del MAB, se proporcionard un rango de valor razonable de las acciones
de la Sociedad. Este informe no puede ser distribuido a terceras partes ni utilizado para
fines distintos a los mencionados en este pdrrafo.

Para la valoracién se ha partido de los estados financieros consolidados a 31 de
diciembre de 2018 facilitados por la Sociedad, sobre los que PWC ha realizado una
auditoria con opinién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo el Grupo, cuyo principal negocio es el
inmobiliario patrimonialista, consideramos que la mejor metodologia de valoracién
societaria serfa la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos, por
creer que es el método que mejor refleja el valor razonable de este tipo de companias.

El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicacién de esta metodologia es el
siguiente:

®  Cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV)
para obtencién de las plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracién de los
activos inmobiliarios del Grupo ha sido realizada por CBRE Valuation Advisory a
31 de diciembre de 2018 y se ha llevado a cabo bajo la metodologia de la Royal
Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las International
Valuations Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para todos los activos.

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion del Grupo, para
que figuren a su valor razonable.

®  Cdlculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otfros activos y
pasivos.

B Cdlculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal.
Se parte del valor razonable del Grupo y se aplican sensibilidades a la valoracién
de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo y el
rango alto del valor del Grupo.

Con esta metodologia, se obtiene un rango de valor a una fecha determinada que podria
diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologia de valoracién
habitualmente aceptada en operaciones entre partes independientes para sociedades
inmobiliarias.

La fecha de valoracién del Grupo es el 31 de diciembre de 2018.
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ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE
TRABAJO REALIZADOS

Para la realizacion de nuestro trabajo, nos hemos basado en la siguiente
documentacién, y hemos realizado los procedimientos que a confinuacién se
mencionan:

Andlisis de los estados financieros consolidados del Grupo a 31 de diciembre de
2018 sometidos a auditoria con opinién favorable emitida por PWC.

Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones
realizadas por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2018.

Reuniones con la Direccién de la Sociedad con el fin de obtener aquella
informacién y aclaraciones necesarias para la realizaciéon de nuestro trabajo.

Entendimiento de la normativa vigente aplicable a las SOCIMI en Espana.

Obtencién de una carta de representacion de los Administradores de la Sociedad
en la que nos confirman que hemos tenido acceso a todos los datos e informacién
necesarios para la adecuada realizacién de nuestro trabajo, asi como que hemos
sido informados de todos aquellos aspectos relevantes que pudieran afectar
significativamente a los resultados del mismo.

Obtencién de confirmacién de los abogados de la Sociedad acerca de los pleitos,
contenciosos y litigios del Grupo.

Comentarios con la Direccién del Grupo, con el fin de confirmar que no se han
producido, con posterioridad a la fecha de valoracién, acontecimientos de
importancia que pudieran afectar a la valoracién.

Otros andlisis y revisiones de informacién que hemos considerado relevantes para
la realizacién de nuestro trabajo.

Hemos analizado las siguientes actas de 2018 de la Sociedad:

Acta de los acuerdos del Consejo de Administracion 17/01/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Unico de la sociedad 08/03/2018
Acta reunién del Consejo de Administracién 08/03/2018
Acta acuerdos del Consejo de Administracién 28/03/2018
Acta acuerdos del Consejo de Administracién 17/05/2018
Acta reunién del Consejo de Administracién 23/05/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Unico de la sociedad 25/05/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Gnico de la sociedad 29/05/2018
Acta reunién del Consejo de Administracién 04/07/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Gnico de la sociedad 06/07/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Unico de la sociedad 18/07/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Unico de la sociedad 19/07/2018
Acta de los acuerdos del Consejo de Administraciéon 19/09/2018
Acta reunién del Consejo de Administracién 18/10/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Gnico de la sociedad 27/11/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Unico de la sociedad 29/11/2018
Acta reunién del Consejo de Administracién 11/12/2018
Acta de las decisiones adoptadas por el accionista Unico de la sociedad 19/12/2018
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DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

GreenOak Spain Holdings SOCIMI I, S.A. (Sociedad Unipersonal) es una sociedad
espanola, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada ante notario
de Madrid con fecha 23 de junio de 2016. Su domicilio social se encuentra ubicado en
la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid.

Con fecha 25 de septiembre de 2017 la Sociedad solicité acogerse al régimen
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”).

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacién del Régimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de la citada ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a
condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la fecha en la
que se opta por aplicar dicho Régimen. En opinién de los Administradores, la Sociedad
cumplird plenamente con los mencionados requisitos con anterioridad a la finalizacién
del periodo transitorio.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

* La adquisicién, venta y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

* La fenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversiéon
en el mercado inmobiliario ("SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes
en territorio espafnol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

* La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, de sociedades andénimas cotizadas de inversién en el mercado

inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”).

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

* El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representan, en su conjunto,
menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en
cada momento.
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El capital social de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 se compone de 6.083.304
acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por el
Accionista Unico GreenOak Europe Il Investments, S.a.r.l.

Las sociedades dependientes del Grupo a 31/12/2018 son las siguientes:

Fecha solicitud ~ Fecha efectiva de
régimen entrada en régimen

SOCIMI SOCIMI

Actividad de la  Participacién

Sociedad directa

GreenOak Propco Arrendamiento 100% 25-Sep-17 1-Jan-17

Garden, S.L.U. de inmuebles

Inversiones GO Spain Arrendamiento 100% 25-Sep-17 1-Jan-17

Quattro, S.L.U. de inmuebles

GO Spain River, S.L.U.  Arrendamiento 100% 25-Sep-17 1-Jan-17
de inmuebles

Inversiones GO Spain Arrendamiento 100% 27-Sep-18 1-Jan-18

Alba, S.L. de inmuebles

GO Powder, S.L. Arrendamiento 100% 27-Sep-18 1-Jan-18
de inmuebles

Inversiones GO Spain Arrendamiento 100% 27-Sep-18 1-Jan-18

Levante, S.L. de inmuebles

Inversiones GO Spain Arrendamiento 100% 27-Sep-18 23-Mar-18

Wolf, S.L. de inmuebles

Inversiones GO Love, Arrendamiento 100% 27-Sep-18 24-May-18

S.L. de inmuebles

Las SOCIMI se regulan por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. En virtud de esta Ley, las entidades que opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en la misma tributardn a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, ll y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en
la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido
de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior
al 10%. Dicho gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Para la realizacién de nuestro trabajo, hemos asumido la plena aplicabilidad del régimen
de SOCIMI a la Sociedad, con especial consideracién a:

a) La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo desinversiones durante los tres
primeros afos de su existencia bajo el régimen de SOCIMI.

b) Las obligaciones de repago de la deuda no van a interferir en el pago de
dividendo minimo requerido por la regulacién de las SOCIMI.
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c) En caso de existir accionistas de la Sociedad con una participacién superior
al 5% que tributen a un tipo inferior al 10% (excluido otras SOCIMI o REIT),
la Sociedad repercutird los impuestos que en ese caso le serfan de aplicacién
(19%) al accionista que sea la causa de que la Sociedad tenga que tributar
de manera que la situacién tributaria de los accionistas de la Sociedad sea
neutra a efectos de los flujos de caja de la Sociedad.

1. Balance de situacién consolidado a 31 de diciembre de 2018.

Para la realizacién del trabajo de valoracién de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018,
se ha partido del balance de situacién consolidado a 31 de diciembre de 2018 (ver en
Anexo Balance de Situacién).

De este modo, el punto de partida han sido los estados financieros consolidados del
Grupo a 31 de diciembre de 2018 sometidos a auditoria por PWC y con opinién
favorable.

A 31 de diciembre de 2018 la sociedad dependiente GO Spain River, S.L.U. tiene
recogido en el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” un importe de 100 miles de euros
correspondientes a una promesa de compra de una nave en Alcald de Henares. A fecha
de este informe la nave todavia no se ha adquirido por lo que no se ha considerado en
la valoracién societaria la potencial plusvalia generada por la diferencia existente entre
el valor de mercado y el coste de adquisicién (la plusvalia es de aproximadamente 4,3
millones de euros).

2. Valor de mercado de los activos inmobiliarios

Para el ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios nos hemos basado en la
valoracién realizada por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2018 bajo
metodologia RICS de acuerdo con las International Valuations Standards (IVS).

Dado que el Grupo tiene contabilizados sus activos inmobiliarios por el método del coste
de adquisicién neto de provisiones y amortizaciones, que es el admitido bajo PGC, no
tienen recogidas en balance las posibles plusvalias que se generarian si se pusieran los
activos inmobiliarios a valor de mercado.

Por este motivo, para la valoracién de la Sociedad, consideraremos las plusvalias y
minusvalias latentes de los activos inmobiliarios para ajustar el valor de los fondos propios
del Grupo.

El resumen del ajuste obtenido por la valoracién a mercado (valor razonable) de los
activos inmobiliarios es el siguiente:

Datos a 31/12/2018 Valor

(Euros) VNC Razonable Plusvalia

Rango Bajo 159.101.860 186.952.788  27.850.928
Rango Central 159.101.860 195.210.000  36.108.140
Rango Alto 159.101.860 203.742.216  44.640.356
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3. Cuenta de Pérdidas y Ganancias. Gastos de estructura.

Adicionalmente a las partidas de la cuenta de resultados derivadas de la actividad
inmobiliaria, el Grupo tiene unos gastos de estructura no vinculados directamente con la
explotacién de los activos inmobiliarios, por lo que no han sido tenidos en cuenta en la
valoracién de los mismos. De este modo, se ha realizado un andlisis de estos gastos para
normalizarlos y asi poder proyectarlos en el tiempo y calcular su impacto en la valoracién
societaria. La conclusién de este andlisis arroja que la Sociedad asume unos costes de
estructura normalizados no vinculados directamente con la actividad inmobiliaria que
ascienden a aproximadamente 600.000 euros al afo.

4. Hechos posteriores

a) Con fecha 24 de enero de 2019 el Grupo realizé una amortizacién parcial del
préstamo con la empresa GreenOak Europe Il Investments, S.a.r.l., concedido a
Go Powder, S.L.U., por un importe de 10.000.000 euros.

b) Con fecha 28 de febrero de 2019, el Accionista Unico decidié realizar una
aportacién a fondos propios de 4.915.000 euros en su Participada Greenoak
Spain Holdings SOCIMI I, S.A., y procedié a su devolucién el dia 1 de marzo de
2019.

c) El Grupo aporté en su Participada Inversiones Go Spain Levante, S.L una
ampliacién de capital, con fecha 11 de marzo de 2019 en la cantidad de
511.702 euros mediante la creacién de 511.702 acciones de 1 euro de valor
nominal cada una con una prima de emisién total de 4.605.316 euros.

d) Con fecha 12 de marzo de 2019 la Sociedad participada Inversiones Go Spain
Levante, S.L.U. ha adquirido dos inmuebles tipo nave industrial por un importe
total de 13.900.000 euros (mds unos costes de adquisicién de 374,5 miles de
euros). Las naves se encuentran en Borriol (Castellén de la Plana) y Riba-Roja de
Turia (Valencia). Ambas naves se mantienen para la obtencién de rentas y no
estén ocupadas por la Sociedad. El valor de mercado estimado para ambas naves
a 30 de abril de 2019 asciende a 16.100.000 euros.

En la misma fecha de adquisicién, la sociedad participada Inversiones Go Spain
Levante, S.L.U firmé un contrato de préstamo con garantia hipotecaria con la
entidad financiera Banco Sabadell, S.A. por importe de 8.571.000 euros. Las
condiciones mds relevantes son las siguientes:

- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses més el 2%, excepto
para el primer periodo de interés, que abarca desde la fecha de firma
del contrato de préstamo y el 12 de junio de 2019, que serd un interés

fijo de 2%.

- El vencimiento del préstamo tendrd lugar el 12 de marzo de 2024.
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VALORACION DE SOCIEDAD

Como se ha comentado anteriormente, y dado el tipo de actividad que lleva a cabo el
Grupo (actividad inmobiliaria), consideramos que la mejor metodologia para su
valoracién es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos. Esta
metodologia se basa en la hipétesis de empresa en funcionamiento.

Partimos de los estados financieros consolidados del Grupo a 31 de diciembre de 2018
(ver Anexo), sometidos a auditoria por PWC.

El detalle y alcance de las fases seguidas en aplicacién de la citada metodologia a 31 de
diciembre de 2018 es el siguiente:

®  Cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (GAV) para obtencién de

las plusvalias/minusvalias implicitas (basado en informe de valoracién elaborado
por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2018).

El célculo de las citadas plusvalias/minusvalias se estima por la diferencia entre el
valor de razonable de los activos (GAV), menos el valor neto contable de los
mismos. A 31 de diciembre de 2018 el valor razonable de los activos inmobiliarios
en propiedad, coincidente con su valor de mercado, asciende a 195.210.000
miles de euros. Por otro lado, su valor neto contable a 31 de diciembre de 2018

se encuentra registrado bajo el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” por importe
de 159.101.860 euros.

Datos a 31/08/2018 VNC Valor Plusvalia /

(Euros) Razonable Minusvalia

Inversiones inmobiliarias 159.101.860 195.210.000 36.108.140

Posteriormente, y para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos
de la Sociedad, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la tasa de
descuento y la exit yield que se ha utilizado en la valoracién de cada activo en
+/- 0,25%. El resultado de este andlisis de sensibilidad es el siguiente:

oo 117018 WNC oo Pl

Rango Bajo 159.101.860 186.952.788  27.850.928
Rango Central 159.101.860 195.210.000  36.108.140
Rango Alto 159.101.860 203.742.216  44.640.356

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacién del Grupo a 31 de
diciembre de 2018 cuyos ajustes por ponerlos a valor razonable pudieran a afectar
al valor patrimonial:

o El importe de “Oftros activos financieros”, el cual recoge el saldo con clientes
derivados de la linealizacién de las rentas en funcién de lo estipulado en los
diferentes contratos de arrendamiento:
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Datos @ 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)

Otros activos financieros -709.986 -709.986 -709.986

o El importe de los gastos de formalizacién de la deuda que figuran neteando el
importe del principal debido de los préstamos:

Datos a 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo
(Euros)
Ajuste Gastos de formalizacién de deuda -2.189.777 -2.189.777  -2.189.777

o Por ofro lado, hay que realizar en la valoraciéon societaria los ajustes
correspondientes a la proyecciéon de los costes de estructura del Grupo no
considerados en la valoracién de los activos inmobiliarios. Se han considerado
unos costes de estructura normalizados de 600.000 euros al afio, y se ha
calculado su valor presente mediante un descuento de los flujos de caja de estos
costes proyectados a 10 afios y capitalizados a perpetuidad el afio 10, partiendo
de los gastos de estructura normalizados. Ademds, se ha realizado un andlisis de
sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 50 puntos bdsicos, con el
siguiente resultado:

Datos @ 31/12/2018 Rango alto Rango medio Rango bajo

(Euros)

Costes de estructura -6.650.000 -6.967.000 -7.318.000

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto
de partidas del balance de situacién consolidado, dado que, segin nuestro
andlisis, y la informacién suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor
razonable es coincidente con su valor contable y por tanto no existen ofros ajustes
que pudieran afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

B Cdleulo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como
consecuencia de los ajustes para obtener el valor razonable de los activos
inmobiliarios y del resto de partidas del activo y pasivo. Dada la condicién de
SOCIMI de la Sociedad, hemos asumido un tipo impositivo del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.

B Cdlculo del rango de valor de los fondos propios ajustados del Grupo neto del
efecto fiscal. Se parte del valor razonable del Grupo y se aplican sensibilidades a
la valoracién de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el
rango bajo y el rango alto del valor del Grupo.
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De este modo, partiendo de los estados financieros consolidados del Grupo sometidos a
auditoria a 31 de diciembre de 2018, el rango de valor de los fondos propios del Grupo

a 31 de diciembre de 2018 seria el siguiente:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo
Equity 59.946.419
Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios 186.952.788
Valor Neto Contable de los Activos Inmobiliarios -159.101.860
+ Plusvalias de los Activos Inmobiliarios 27.850.928
Valor Neto Ajustado 87.797.347
- Otros activos financieros -709.986
- Gastos de formalizacién de deuda -2.189.777
- Costes de estructura -7.318.000

Valor del Equity 77.579.584

Rango Medio  Rango Alto
59.946.419  59.946.419
195.210.000 203.742.216
-159.101.860 -159.101.860
36.108.140 44.640.356
96.054.559 104.586.775
-709.986 -709.986
-2.189.777 -2.189.777
-6.967.000 -6.650.000

86.187.796  95.037.012

Valor del Equity Redondeado 77.580.000

86.188.000 95.037.000

Con esta metodologia, hemos obtenido el rango de valor del Grupo a 31 de diciembre

de 2018, que podria diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero es la

metodologia de valoraciéon habitualmente aceptada en
independientes para sociedades inmobiliarias.

operaciones entre partes
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CONSIDERACIONES EN LA
INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
DE NUESTRO TRABAJO

La informacién utilizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. en la preparacién de este
informe se ha obtenido de diversas fuentes tal y como se indica en el mismo. Nuestro
trabajo ha implicado el andlisis de informacién financiera y contable, pero el alcance del
mismo no ha incluido la revision o comprobacién de la informacién financiera
proporcionada, asi como tampoco la realizacién de una auditoria conforme a normas
de auditoria generalmente aceptadas. En consecuencia, no asumimos ninguna
responsabilidad y no emitimos ninguna opinién respecto a la exactitud o integridad de la
informacién que se nos ha proporcionado por la Sociedad ni de la obtenida de fuentes
externas.

Nuestro trabajo tampoco ha consistido en la realizacién de una due diligence desde un
punto de vista financiero, comercial, técnico, medioambiental, fiscal, laboral, registral,
legal o de ningln ofro tipo. En consecuencia, las potenciales implicaciones que pudieran
derivarse no han sido consideradas en nuestro andlisis. Nuestro trabajo tampoco ha
incluido la verificacién del cumplimiento de los requisitos para convertirse en SOCIMI ni
para poder aplicar el régimen fiscal especial propio de estas entidades. Nuestro trabajo
de valoracién se basa en las hipétesis antes mencionadas y en la asuncién de que la
Sociedad ya se encuentra bajo la regulacion de una SOCIMI (ya se le aplican los
beneficios fiscales), por lo que estard sujeta al pago de impuestos al tipo del 0% en los
préximos afos, y que sus obligaciones de repago de deuda no van a interferir en el pago
del dividendo minimo requerido por la legislacién de las SOCIMI.

Es preciso aclarar que toda valoracién lleva implicito, ademds de los factores objetivos,
ciertos factores subjetivos que implican juicio y el establecimiento de hipétesis de trabajo,
cuyo cumplimiento depende, en gran medida, de acontecimientos futuros para los que
no resulta posible conocer su desenlace final y, por tanto, si bien los valores resultantes
constituyen un punto de referencia para las partes implicadas en la transaccién, no es
posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las
conclusiones del presente informe.

Asimismo, debe tenerse en consideraciéon que en el contexto de un mercado abierto,
pueden existir precios diferentes para un negocio en particular debido a factores
subjetivos como el poder de negociacién entre las partes o a distintas percepciones de
las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores podrian
tener en consideracién en la determinaciéon del precio a pagar, ciertas sinergias positivas
o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en su
cifra de negocios, efectos fiscales y otras sinergias.
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El valor calculado de la Sociedad debe entenderse en un contexto de continuidad y en
condiciones similares a las actuales para las actividades que vienen desarrollando. El
citado cdlculo se ha basado en hipétesis, en base a la mejor estimacién vy juicio segin
las circunstancias actuales y expectativas. Efectivamente, cualquier supuesto de
proyeccién en el futuro de comportamientos o acontecimientos actuales, presupone la
incertidumbre de que durante su realizacién futura, se puedan originar desviaciones no
siempre tenidas en cuenta y que en funcién de su importancia, pudieran tener efectos
significativos respecto a las hipétesis inicialmente consideradas. Por otra parte, las
dificultades que presenta una valoracién basada en el precio de las Gltimas transacciones
vienen determinadas por la existencia de expectativas futuras de compradores vy
vendedores que pueden variar en funcién de las diferentes apreciaciones de los
mercados, las propias sociedades y las oportunidades de negocio.

Hemos realizado nuestro andlisis de valoraciéon en base a la informacién econémica y
financiera referida a 31 de diciembre de 2018, considerando las condiciones vy
perspectivas de mercado y negocio existentes a la citada fecha, si bien hemos obtenido
toda esta informacién relevante actualizada a la fecha de nuestro informe para poder
concluir sobre la valoracién a esta fecha.

Por todo lo anterior, cabe destacar que nuestro trabajo es de naturaleza independiente y
no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la salida de la
Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de terceros deberd
realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones
que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningn caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.

CBRE
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INFORME DE VALORACION

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

Fecha del Informe 31 de mayo de 2019.

Destinatario Consejo de Administracion de GreenOak Spain
Holdings SOCIMI II, S.A.

La Sociedad Constituye el objeto de este informe la valoracion
societaria a 31 de diciembre de 2018 de GreenOak
Spain Holdings SOCIMI 1I, S.A y sociedades

dependientes.

Instrucciones Hemos sido instruidos para asesorar sobre el rango
del valor razonable a 31 de diciembre de 2018 del
Grupo segUn propuesta de 28 de mayo de 2019.

Fecha de Valoracién 31 de diciembre de 2018.

Calidad del Valorador  Externo.

Objeto de la Acompaiiar al folleto de incorporacién al Mercado

Valoraciéon Alternativo Bursétil (MAB) esparfiol.

Valor razonable de 86.188.000 €

Sociedad (OCHENTA Y SEIS MILLONES CIENTO OCHENTA
Y OCHO MIL EUROS)

Nuestra opinién acerca del Valor Razonable se basa
en el dmbito de trabajo y fuentes de informacién
descritas en el presente informe, y se ha basado en
el estudio detallado de transacciones libres e
independientes realizadas a precios de mercado.

CBRE
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Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporciona el siguiente rango de valor de las
acciones de la Sociedad:

Valoracién a
(Euros) ;

31/12/2018
Rango Bajo 77.580.000
Rango Central 86.188.000
Rango Alto 95.037.000
Conformidad con La valoracién se ha realizado de acuerdo con los
Estdndares de Professional Standards de Valoracién de la Royal
Valoracién Institution of Chartered Surveyors (2014) “Red
Book”.

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento
del Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como
nacional, y que poseemos las aptitudes y
capacidades necesarias para llevar a cabo la
presente valoracién. En el caso de que la valoracién
haya sido llevada a cabo por més de un valorador
en CBRE, podemos confirmar que dentro de nuestros
archivos guardamos un listado de estas personas
involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Valorador La Sociedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de

acuerdo con los Estdndares de Valoracién vy
Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE
Valuation Advisory, S.A. (u otras compafias que
formen parte del mismo grupo de compafias en
Espafia) de parte del destinatario (u otras compafias
que formen parte del mismo grupo de compadias),
incluidos los relativos a esta instruccién, son
menores al 5% del total de los ingresos totales de la

compania.
Conflicto de Interés No existe conflicto de interés.
Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por

la parte a la que se dirige y al efecto especificado,
por lo que no se acepta responsabilidad alguna
frente a terceras partes en relacién a la totalidad o
parte de sus contenidos.

CBRE
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Publicacidon

Atentamente,

&

s

Fernando Fuente, MRICS
Vicepresidente
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 915181900

F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA19-0318

Les recordamos que no estd permitida la inclusion
de la totalidad, parte o referencia alguna a este
informe en ninguna publicacién, documento,
circular o comunicado, ni su publicacién, sin la
previa autorizacién escrita por parte de CBRE
Valuation Advisory tanto en cuanto al contenido
como a la forma o contexto en que se publicard.

No obstante lo anterior, este informe se podra
publicar como anexo al Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (DIIM) para la incorporacion
de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursdtil
(MAB), siempre que se refleje su contenido de forma
integra.

Daniel Zubillaga, MRICS

Director Nacional
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 598 192 00

E: daniel.zubillaga@cbre.com

CBRE
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BALANCES DE SITUACION DEL GRUPO A
31/12/2018 Y 31/12/2017

(Euros)

ACTIVO 31/12/2018 31/12/2017
Activo No Corriente 161.155.088 99.272.325
. Inversiones inmobiliarias. 159.202.018 98.218.002
II. Inversiones financieras a largo plazo. 1.953.070 1.054.324
Activo Corriente 17.937.626 3.121.296
|. Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar. 2.950.919 630.212
Il Inversiones financieras a corto plazo. 307.264 243.165
IIl. Periodificaciones. 83.306 111.460
IV. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. 14.596.137 2.136.459
TOTAL ACTIVO 179.092.714  102.393.622
PASIVO 31/12/2018 31/12/2017
Patrimonio Neto 59.946.419 35.842.399
Fondos propios 59.946.419 35.842.399
|. Capital. 6.083.304 3.744.318
II. Prima de emisién. 50.526.739 31.158.865
Il. Reservas. -27.854 -18.482
IV. Reservas en sociedades consolidadas por integracién global. 1.145.081 -18.398
V. Resultados negativos de ejercicios anteriores. -263.851 -5.953
VI. Otras aportaciones de socios. 1.121.000 50.000
VII. Resultado del ejercicio. 1.362.000 932.048
B) Pasivo No Corriente 74.634.692 48.909.751
I. Deudas a largo plazo. 46.382.345 41.429.553
Il. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo. 28.252.346 7.480.198
C) Pasivo Corriente 44.511.603 17.641.472
I. Deudas a corto plazo. 41.355.249 15.985.768
Il. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. 692.867 230.991
Il. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar. 2.463.487 1.424.713
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 179.092.714  102.393.622

CBRE
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INFORME DE VALORACION DE ACTIVOS

La valoracién de activos ha sido realizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. segin informes de fecha
31 de mayo de 2019 referidas a las valoraciones a 31 de diciembre de 2018 y 30 de abril de 2019.

Resumen Ejecutivo
Cartera de propiedades que incluye 11 activos, que se distribuyen de la siguiente forma:
-1 complejo de oficinas ubicado en Sant Cugat del Vallés (Barcelona)
- 5 naves logisticas con distintas ubicaciones en Madrid y Guadalajara
-1 nave logistica ubicada en Sant Esteve (Barcelona)
-1 nave logistica en Riba-roja (Valencia)
- 2 edificios de oficinas ubicados en Madrid

-1 suelo industrial/logistico ubicado en Amorebieta (Vizcaya).

Valor de Mercado
195.210.000 €

(Ciento Noventa y Cinco millones Doscientos Diez mil euros)
IVA excluido

VALOR DEL ACTIVO
SBA (m?) Grado de Renta Bruta Valor de Valor []/m?

Ocupacién Anualizada ([)  Mercado ([)
240.809 96,96%* 8.970.958 €  162.780.000 € 849,18*

*excluyendo el suelo de Amorebieta

RENTABILIDAD

RY (R
SBA/ Valor de GIY (Renta  NIY (Renta |v|(erecr;t;ode
Edificabilidad % Ocupacion Bruta/Valor Neta/Valor
(M2) Mercado Bruto) Bruto) Bruta/Valor
Bruto)
Oficinas 33,662 90.18% 78,410,000 5.05% 4.79% 6.45%
Logistico 187,706 98.18% 109,570,000 4.84% 4.58% 6.49%
Suelo 19,442 n.a. 7,230,000 n.a. n.a. n.a.
Total 195,210,000 4.93%* 4.67%* 6.47%*

*excluyendo el suelo de Amorebieta

CBRE
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Sociedad Ubicacion Tipologia SBA (M2) % Ocupacion  Valor de Mercado Neto
Sant Cugat del

1 GreenOak Propco Garden, S.L.U. Valles Offices 19,844 87% 33,090,000 €
Inversiones GO Spain Quattro, Wholesale

2 S.L.U. Quer Warehouses 67,440 100% 38,100,000 €
Inversiones GO Spain Quattro, Wholesale

3 S.L.U. Quer Warehouses 22,160 100% 12,450,000 €
Inversiones GO Spain Quattro, Wholesale

4 S.L.U. Quer Warehouses 51,777 100% 31,720,000 €
Inversiones GO Spain Quattro, Daganzo de Wholesale

5 S.L.U. Arriba Warehouses 24,731 86% 11,600,000 €
Inversiones GO Spain Quattro, Wholesale

6 S.L.U. Valdemoro Warehouses 7,805 100% 4,600,000 €
Wholesale

7 IV GO Spain Wolf, S.L. Sant Esteve Warehouses 9,506 100% 7,450,000 €
Wholesale

8 IV GO Spain Wolf, S.L. Riba-roja Warehouses 4,286 100% 3,650,000 €

9 IV GO Spain Alba, S.L. Madrid Offices 9,804 92% 20,120,000 €

10 GO Love, S.L. Amorebieta Land 19,442 100% 7,230,000 €

11 GO Powder, S.L. Madrid Offices 4,013 100% 25,200,000 €

Valor de Mercado Total 31/12/2018 195,210,000 €

Resumen Ejecutivo

Cartera de propiedades que incluye 2 activos, que se distribuyen de la siguiente forma:

- 2 nave logistica en la Comunidad Valenciana (Valencia y Castellén)

Valor de Mercado
16.100.000 €

(Dieciséis millones Cien mil euros)

IVA excluido

VALOR DEL ACTIVO
SBA (m?) Grado de Renta Bruta Valor de Valor [J/m?

Ocupacién Anualizada ([J)  Mercado ([J)
28.650 100% 1.175.104 16.100.100 561,95

RENTABILIDAD

RY (Renta de
Mercado
Bruta/Valor
Bruto)

SBA / GIY (Renta NIY (Renta

Valord
alor ce Bruta/Valor Neta/Valor

Mercado

Edificabilidad % Ocupacién
(M2) Bruto) Bruto)

Industrial 28.650 100% 16.100.000 € 7,08% 6,71% 7,75%

CBRE
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ggl:E Sociedad Ubicacién Tipologia SBA (M2) % Ocupaciéon Valor de Mercado Neto
1 IV GO Spain Levante, S.L..  Riba-roja Logistico 13.967 100% 8.850.000 €

2 IV GO Spain Levante, S.L.  Borriol Logistico 14.683 100% 7.250.000 €
Valor de Mercado Total 30/04/2019 16.100.000 €

CBRE
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FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REE N OAK
1. Descripcién de la Propiedad

Hotel BlueBay ¢
Barcelona Sant Cugat ¥ Vallsolana Garden
Business Park

© RTVE Catalunya

Fecha de Valoracién 31/12/2018 Ao Construccién 2009

Inmueble Vallsolana Business Park Superficie Alquilable (m2) 19,844

Direccién Garden - Cami de Can Camps, 17-19 Plazas de Aparcamiento 248 UD, 153 Ext, 8 Moto

Sociedad GreenOak PropCo Garden S.L. NGmero de Plantas (S/R) 2

Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
2-Muy Buena Periferia 3-Buena 2-Muy Buena 2-Muy Buena

Descripcién

El complejo de oficinas de Vallsolana, tiene una superficie total de 19.844 m2, y se encuentra ubicado en Sant Cugat del Valles, cerca de otro complejo de oficinas,
junto a la autopista AP-7. Es un producto atractivo en términos de espacios de oficinas, y se distribuye en planta baja, primera, segunda y una zona ajardinada. Su
estructura permite un espacio abierto y diafano con abundantes cantidades de luz natural. Ademés de disponer de espacios para aparcamiento en el sétano asi como
en el exterior. El drea total alquilable es de 19,844 m2, y la tasa de ocupacién a la fecha de valoracién es de un 87.50%. El activo se encuentra ocupado por varios
inquilinos, entre los cuales se encuentra Everis, Win Systems, Valeo, Eurofragance, Adidas, Magnus y Leyton.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m?2?) % R. Mercado

Ocupados 17,364 301 87.50% € 2,040,648 €9.79 € 2,055,144 €9.86 86.16%
Vacios 2,481 108 12.50% - - € 330,128 €11.09 13.84%
Totales 19,844 409 100.00% € 2,040,648 €8.57 € 2,385,272 - 100.00%
Per. Medio Maduracién Contratos (en Ados) Hasta vencimiento 5.60 Asumido 5.60
Ventajas Desventajas

Buenas calidades de construccién Localizacién secundaria dentro del mercado de oficinas de Barcelona

Localizacién y acceso independientes Elevado porcentaje de superficie bajo rasante

3. Estudio de Mercado Ocupacién
Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas 7| Oferta (Edificios en Renta) 7| Absorcién Bruta 7|

Concesiones \ Demanda (Edificios en Renta) 4 Absorcién Neta 7|

Rentas Netas /l Solicitudes en Agencia /l Outlook (Ocupantes) /l
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Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

4. Estudio de Mercado Inversién

Prime CBD 3.75% 3.75% 3.75% 3.75% 3.75% &
Good Secondary 5.50% 5.50% 5.50% 5.25% 5.25% N\
Prime Major Provincial 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% s
L, - Precio (millones de Repercusién .
Fecha Zona Transaccién Superficie (m?) ) Comentarios
€) (€/m?
Edificio de oficinas situado en Sant
Cugat en una zona secundaria, no
i lidada todavi ficinas. El
272018 Perferia  _oerdeVie 1S, 3,472 4.20 1,210 consondada fodduia por olients
Sant Cugat activo tiene una superficie total de
3,472m? distribuido sobre planta baja
y tres alturas.
Transaccién real del Can Ametller
business park situado en Sant Cugat.
Consiste en un complejo de cuatro
dificios de oficinas d
Periferia P.E. Can Ametller 28,500 46.00 1,614 ediiicios de onianas 4e

aproximadamente 7,000m? cada uno.

Se consiguié un precio de 1,614€/m?2.

Tiene una localizacién periferica como
el activo objecto de valoracién.

Meridia Capital, quien compré el
activo en Febrero de 2016, ha cerrado
4T 2018 Periferia Nestle HQ 26,571 87.00 3,274 la venta de la sede de Nestle al fondo
IGIS Asset Management por 87

millones de euros.

El sector de oficinas en Espafia cerré el afo con una cifra de inversiéon de 4.633 millones de euros, incluyendo operaciones corporativas como la adquisicién de
Axiare por parte de Colonial o la de Hispania por Blackstone, lo que supone un incremento de 119% respecto al afio anterior. Excluyendo estas operaciones, la
inversién ascendié a 2.541 millones de euros, un 20% mds que en 2017.

En Barcelona la falta de espacios disponibles de calidad para su ocupacién inmediata ha dado lugar al aumento de los pre-alquileres, suponiendo un 21% de la
contratacién total durante el 2018. En total, el afio pasado se entregaron 167.000 m2 de oficinas, de los cuales 108.000 m2 fueron de nueva construccién.
Actualmente hay en el pipeline un total de 467.000 m2de los que ya hay en construcciéon 170.000 m2. El 22@-FM es claramente el mercado mds activo, con muchas
transacciones de suelo en los Ultimos dos afios y 344.000 m2en el pipeline. Dado que esta falta de espacios disponibles de calidad sigue siendo evidente en el
mercado barcelonés, es de esperar que esta tendencia se mantenga a lo largo del 2019.

Las rentabilidades teéricas prime continGan en minimos histéricos en el CBD, situdandose en torno al 3,75%, pero con algo de margen ain para que éstas se
contfraigan en otros submercados. El 2018 cierra con rentabilidades por debajo del 5% en el CS, mientras el resto de dreas consolidadas estén en 5,25%.
Consideramos que el valor de repercusion del activo objeto de valoracién (1.667€/m?2) estd en linea con los comparables incluidos, sobre todo los dos primeros,
situados también en Sant Cugat, aunque el primero se encuentra en una zona mds periférica y por tanto tiene una menor repercusién. Respecto al tercer comparable,
se encuentra en Esplugues de Llobregat, mejor situado, con muy buenas calidades, y por tanto tiene un valor mas alto.
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FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

Repercusién

Fecha Zona Localizacién Superficie (m?) Renta (€/afio) (€/m?)

Comentarios

Durante el 4T 2018 se alquilaron
719m? en este complejo de oficinas
719 94,908 € 11.00 € por una renta de 11,00€/m?/mes por
una empresa del sector tecnolégico.
Situado muy cerca del activo.

Cami de Can Fatjé

472018  Mapfre Cubs dels Urons

Durante el 3T 2018 se alquilaron
481m?2 en este complejo de oficinas
481 69,250 € 12.00 € por una renta de 12,00€/m2/mes por
una empresa del sector tecnolégico.
Mejor ubicacién.

Can Ametller - Ed Passatge de Can

3r2018 1 Ametller

Durante el 3T 2018 se alquilaron

s /) s 510m? en este complejo de oficinas
! 372018 Catalana Parc oo 2 1,100 132,000 € 10.00 € por una renta de 10,00€/m?/mes por

Santamans ) )
una empresa del sector financiero.
Situado muy cerca del activo.

A lo largo del 2018 los buenos niveles de demanda en conjuncién con la escasez de espacios de calidad siguieron impulsando las rentas al alza. La renta prime en
Barcelona llegé hasta los 25,50 €/m?/mes, un incremento del 8,5% en el mismo periodo. Este aumento en las rentas durante el 2018 se extendié a casi todas las
zonas de ambos mercados. Desde que Madrid y Barcelona registraran el minimo durante el anterior ciclo en 2013, la renta prime en ambas ciudades ha crecido un
38% y un 46% respectivamente.

Si la contratacién se mantiene en los niveles previstos, la escasez de oferta de calidad en las zonas mdés demandadas seguird presionando al alza las rentas,
especialmente en los edificios Grado A, ya que los nuevos proyectos no suponen riesgo de sobre oferta. En Barcelona, mds avanzada que Madrid en el ciclo de
rentas, se espera un crecimiento més moderado en la renta prime, situdndose ésta a finales de afio alrededor de los 26,50 €/m2/mes. A diferencia de Madrid, es muy
probable que la renta prime aumente en otros submercados al mismo ritmo que en el CBD. Este seria el caso del 22@-FM, donde la calidad de los nuevos edificios
en construccién permite un aumento en las rentas en tanto que la demanda sigue elevada.

Consideramos que el ERV estimado para el activo objeto de estudio, de 10.00€/m?/mes para la superficie de oficinas y 8.25€/m?2/mes para la planta "garden”, se
encuentra en linea con los comparables de la zona, en el rango medio de los mismos, debido a su mejor o peor calidad o ubicacién segin el caso.




VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA

Ref. CBRE

Metodologia

DCF

Valor Bruto € 34,437,532
Capex € 724,088
Costes Adquisicién -€ 623,444

GREENQOAK

Valor de Mercado € 33,090,000
Valor de Mercado (€/m?2) € 1,667.48
Renta Contractual € 2,040,648
Renta Contractual (€/m2?/mes) €9.79
Renta Neta € 1,868,419
Renta de Mercado Bruta € 2,385,272
Renta de Mercado (€/m?2/mes) €10.02
Gross Initial Yield 617%
Equivalent Yield 6.50%
Net Initial Yield 5.43%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6.93%
TIR/IRR 8.50%
Rentabilidad Salida 6.50%
Cashflow Summary
Ano 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
Ingresos por Renta € 2,058,725 €2,110,950 € 2,436,091 € 2,463,831 € 2,548,714
Costes Operacionales £€161,732 € 150,028 €173,334 € 149,643 € 161,031
CAPEX -€ 327,500 €91,333 € 91,333 -€ 91,333 -€ 53,000
Net Cash Flow € 1,569,493 € 1,869,589 €2,171,424 € 2,222,855 € 2,334,683
Running Yield (Con Capex) 4.56% 5.43% 6.31% 6.45% 6.78%
Running Yield (Sin Capex) 5.51% 5.69% 6.57% 6.72% 6.93%

Puntos Clave/Comentarios

La presente valoracién se ha llevado a cabo mediante el método de “Descuento de Flujos de Caja” que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos
que generard la propiedad durante un periodo determinado de tiempo, debido a la situacién de patrimonializacion y arrendamiento multiple del inmueble,
considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo.

Hemos utilizado los ingresos y gastos proporcionados por el cliente, descontando dichos importes durante un periodo de 10 afos con una tasa de descuento (TIR) del
8,50%, asumiendo una rentabilidad de salida de 6,50% en el afio 10. El Valor de Mercado del activo asciende a 33,09 millones de euros (€1,667 €/m?). Este valor
se ha cotejado mediante los métodos de comparacién y capitalizacién, obteniendo una rentabilidad equivalente del 6,50% y una rentabilidad a renta de mercado del
6,93%, lo que muestra el potencial interés que aun tiene el inmueble.

Teniendo en cuenta todo esto, la NIY alcanzada es del 5.43%, por encima de la rentabilidad prime secundaria (5.50%). Ello se debe principalmente a que el activo
no se encuentra en la zona mds prime.
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1. Descripcién de la Propiedad

Sotolargo =
CM-1008
Cabanillas
leaveruelo Pt Valbueno Sl S
FC1061] | cM-1007 |
o | cv-1008 | | c-10 §
,Calle Vega del Henares, 5 =g |
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Fecha de Valoracién 31/12/2018 Ano Construcciéon 2005
Inmueble Quer | Superficie Alquilable (m2) 67,440
Direccién Calle Vega del Henares, 5, Quer Plazas de Aparcamiento 686
Sociedad Inversiones Go Spain Quattro S.L. NUmero de Plantas (S/R) 1
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena A2 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcién

La propiedad consta de dos naves con una superficie total construida de 67.440 m2 en una parcela de 98.878 m2. Fue construido en 2005 y los edificios se
construyeron con un buen estdndar de calidad. Cada almacén tiene cuatro médulos y dispone de 40 muelles de carga, varias puertas de entrada, una altura libre de
12 m y un sistema de rociadores contra incendios. La propiedad también cuenta con un aparcamiento para uso del personal. Se encuentra en Quer, un pequefio
pueblo rural a unos 60 km al noreste de Madrid. Se encuentra a unos 10 km de la autopista A-2, donde se encuentran otros nicleos industriales de Guadalajara
como Alovera o Cabanillas del Campo. La nave se encuentra 100% ocupada por DHL que le da servicio en exclusiva a Makro.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m2) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m?) Renta de Mercado (€/m?2) % R. Mercado

Ocupados 67,440 686 100.00% € 1,887,000 €2.33 € 2,549,247 €3.15 100.00%
Vacios 0 0.00% - - €0 €0.00 0.00%
Totales 67,440 686 100.00% 1,887,000 € 2.33€ 2,549,247 € €3.15 100.00%
*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.
Per. Medio Maduracién Contratos (en Afos) Hasta vencimiento 1.16 Asumido 1.16
Ventajas Desventajas

"-Activo totalmente alquilado *-Quer es una zona industrial/logistica no tan consolidada como ofras

- Buen estado de conservacién. zonas cercanas como Cabanillas del Campo o Alovera.

- Almacenes XXL con baja competencia.
- Buen contrato de arrendamiento.

3. Estudio de Mercado Ocupacién
Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas o Oferta (Edificios en Renta) AN Absorcién Bruta A

Concesiones N Demanda (Edificios en Renta) yy Absorcién Neta

Rentas Netas /N Solicitudes en Agencia / Outlook (Ocupantes) /l




VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

4. Estudio de Mercado Inversién

Prime Logfstico 5.85% 5.85% 5.85% 5.75% 5.50% o
Prime Industrial 7.25% 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%
Fecha Zona Transaccién Superficie (m2)  Precio (millones de €) Rento(;),l;ldod Comentarios
0

Operacién cerrada en el 0ltimo
trimestre de 2018 entre UBS e Inbisa.
Almacén caracterizado por su
flexibilidad ya que su estructura se
Cabanillas del o, divide en 8 médulos. La operacién se
T4 2018 A2 Campo 20,390 13,300,000 6.34% cerré con una rentabilidad (NOI/NET
VALUE) del 6,34% y un valor del
capital de 652€, superior al del activo
bajo andlisis al ser su ubicacién mds
consolidada que la de Quer.

Almacén logistico adquirido por
Meridia Capital en octubre de 2018.
La operacién se cerrd por un valor de
578€/m?2. El activo no estd ubicado

en el parque industrial mds
T4 2018 A2 Alcalé de Henares 26,400 15,250,000 6.32% consolidado del municipio. La
propiedad fiene actualmente algunos
maédulos vacios. Por ello, estd en linea
con el activo analizado cuando, en
teoria, deberia estar en un valor de
capital mas alto.

4 activos logisticos comprados por
Blackstone. El valor tota de la cartera
es de 680 €/m2. Activos de buena
calidad bien situados en Alovera.

T3 2018 A2 Alovera 150,000 102,000,000 6.30%

El volumen de inversién en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situé en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversién corresponden a los grandes portfolios
transaccionados durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacién Blackstone-Neinver (290MM); la operacién corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la
operacién Blackstone-Grupo LAR (100MM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversién, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el drea central y también otras ciudades como Zaragoza y Valencia.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademds de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare “s, cabe destacar la adquisicién por parte de Palm
Capital s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron
operaciones como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nivel del 5,85% con el se cerré el afo 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el
interés y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafa.

Como se puede observar en los comprables de la tabla superior, sus valores de repercusién se encuentran entre 580-680 €/m2. Tras nuestro andlisis, el activo
ubicado en Quer alcanza un valor de repercusion de 565 €/sqm debido, principalmente a encontrarse en una ubicacién menos atractiva dentro del corredor del
Henares de lo que pueden ser Alcald de Henares, Cabanillas del campo y Alovera. La superficie del activo bajo andlisis tiene una superficie mayor a la de los
inmuebles reflejados en la tabla de comparables, factor que influye directamente en la diferencia de valor entre el activo y los comparables.




VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

Renta

o S . .
Fecha Zona Localizacién Superficie (m2) Renta (€/afo) (€/m2/m) Comentarios
Nave logistica monoinquilino en
Alovera. Area de distribucién muy
imil . Renta fi
T12018 A2 Alovera 3,278 121,941.60 3.00€  Smilara Quer. Renfa firmad

ligeramente por debajo de la renta de
mercado asumida debido a la calidad
del activo bajo andlisis.

Nave alquilada completamente a
Dascher ubicada en Alovera. La renta

T1 2018 A2 Alovera 17,752 671,025.60 3.15€ firmada estd en linea con el ERV
asumido en la valoracién debido a la
proximidad y similitud de los activos.

Nave industrial construida en 2007 y
alguilada completamente a CEVA.
Caracteristicas y ubicacion similares
con respecto al activo ubicado en
Quer. Renta en linea con ERV
asumido.

T4 2017 A2 Alovera 16,264 618,682.56 3.17 €

El nivel de contratacién de espacios logisticos en el afio 2018 para el area de Madrid ha sido de 931,000 m2. Esta cifra ha supuesto un incremento del 2% con
respecto al afio 2017. Por areas de distribucion, Ha habido una clara diferencia entre el drea de distribucién Nacional y las areas de distribucién Regional y Local. El
area de distribucién ha acaparado casi un 60% del total de superficie logistica contratada en 2018, reflejando asf el interés de los operadores por estas ubicaciones y
marcado por la finalizacién de los diferentes desarrollos que se estaban completando en estas localidades en afios anteriores. La tasas de vacancia por areas de
distribucién en madrid se encuentran entre el 5,2% y el 5,5% de un total de 10,3 millones de m2 de stock en el mercado de Madrid. El cambio mds brusco se ha visto
en el area de distribucién Nacional donde se ha pasado de una tasa de vacancia de 16,4% en el afio 2014 a la tasa actual de 5,2%.Actualmente hay 1.000.000 de
m2 bajo desarrollo en el mercado de Madrid, de los cuales 524.000 se encuentran en el eje de la A-2. El 46% son proyectos "llave en mano" y existen 2.000.000 de
m2 adicionales que ain no han comenzado su desarrollo. La renta prime se sitta en los 5,50€/m2/mes y se muestra generalmente estable exceptuando incrementos
puntuales en algunas ubicaciones. Tras nuestro andlisis de mercado y considerando que los comparables de la tabla superior se encuentran en ubicaciones y
condiciones similares, hemos asumido una renta de mercado de 3,15€/m2/mes en linea con el mercado.




VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA

Ref. CBRE

(GREENQOAK

Metodologia Capitalizacién
Valor Bruto € 40,195,090
Capex € 949,561
Costes Adquisicién €1,168,943

Valor de Mercado

€ 38,100,000

5. Resumen Valoracién

Valor de Mercado (€/m?2) € 565
Renta Contractual € 1,887,000
Renta Contractual (€/m?2/mes) €2.33
Renta Neta € 1,822,257
Renta de Mercado Bruta € 2,549,247
Renta de Mercado (€/m2/mes) €3.15
Gross Initial Yield 4.95%
Equivalent Yield 6.05%
Net Initial Yield 4.53%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6.34%
TIR/IRR 8.35%
Rentabilidad Salida 6.00%
Cashflow Summary
Ano 1 Afo 2 Afo 3 Ano 4 Ano 5
Ingresos por Renta €1,910,972 € 2,495,747 € 2,645,415 € 2,691,082 € 2,740,717
Costes Operacionales -€ 360,383 -€ 141,403 €0 -€ 53,822 -€ 54,814
CAPEX € 94,417 £€10,790 € 844,354 €0 €0
Net Cash Flow € 1,456,172 € 2,343,554 € 1,801,061 € 2,637,260 € 2,685,903
Running Yield (Con Capex) 3.62% 5.83% 4.48% 6.56% 6.68%
Running Yield (Sin Capex) 3.86% 5.86% 6.58% 6.56% 6.68%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realizé a través del Método de Capitalizacion o Método de Inversion, que consiste en la capitalizaciéon de los ingresos,
a través de una tasa de actualizacién, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el Método de Inversién por
hardcore, buscando una equivalent yield objetivo de 6,05%, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversién, y teniendo en cuenta que la renta
contractual estd por debajo de la renta de mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro andlisis de valoracién:

- Renta de mercado de 3,15 €/mes

- Costes no recuperables en todos los espacios vacios de 2,54 €/m2/afo

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacién de alquileres del 5% de la renta anual.

- Contingencias del 2% de la renta contractual.




VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

s

[~ ]
FACTOR §itovnra G
Ty

Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Construccion 2005
Inmueble Quer Il Superficie Alquilable (m?) 22.160
Direccién Calle Vega del Henares, 5, Quer Plazas de Aparcamiento 222
Sociedad Inversiones Go Spain Quattro S.L. Numero de Plantas (S/R) 1
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades

3-Buena A2 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad tiene una superficie total construida de 22.160 m2, el almacén esta construido en una parcela de 30.022 m2 y tiene 20.978 m2 divididos en 5 médulos
y 1.182 m2 de oficinas. Fue construido en 2005 y esta hecho de estructura de hormigén con paredes de panel de hormigén prefabricado. Las calidades de la
construccion son de alto nivel de calidad, ofreciendo 19 muelles de carga en la parte delantera, varias puertas de entrada en la parte trasera, una altura libre de 12 m
y un sistema de rociadores contra incendios en todo el edificio. Se encuentra en Quer, un pequefio pueblo rural a unos 60 km al noreste de Madrid. Se encuentra a
unos 10 km de la autopista A-2, donde se encuentran otros ndcleos industriales de Guadalajara como Alovera o Cabanillas del Campo. La nave esta completamente
alquilada a la compafifa logistica Factor 5.

2. Situacion Arrendaticia

Superficie (m?2) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado
Ocupados 22.160 222 100,00% €757.872 €2,85 € 837.648 €3,15 100,00%
Vacios 0 0,00% - - €0 €0,00 0,00%
Totales 22.160 222 100,00% 757.872 € 2,85€ 837.648 € €3,15 100,00%

*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.

Per. Medio Maduracién Contratos (en Afios) Hasta vencimiento 5,00 Asumido 5,00
Ventajas Desventajas
“-Activo totalmente alquilado. “-Propiedad infrarrendada.
- Buen estado de conservacion. - Todos los muelles estan situados en la misma fachada.
- La oferta de naves de méas de 20.000 m2 es limitado. - El &rea industria/logistica no esté tan consolidada como otras zonas
- Posible incremento de valor por el aumento del precio del cercanas como Cabanillas del Campo o Alovera.

arrendamiento.

3. Estudio de Mercado Ocupacién

Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas L Oferta (Edificios en Renta) A Absorcion Bruta A

Concesiones \J Demanda (Edificios en Renta) d Absorcion Neta L

Rentas Netas A Solicitudes en Agencia AN Outlook (Ocupantes) A



VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

4. Estudio de Mercado Inversiéon

Prime Logistico 5,85% 5,85% 5,85% 5,75% 5,50% L
Prime Industrial 7,25% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% &
Fecha Zona Transaccion Superficie (m2) Precio (millones de €) Rentazob/;;ldad Comentarios

Operacion cerrada en el dltimo
trimestre de 2018 entre UBS e Inbisa.
Almacén caracterizado por su
flexibilidad ya que su estructura se
Cabanillas del divide en 8 modulos. La operacion se
142018 A2 Campo 20.390 13.300.000 6.34% cerr6 con una rentabilidad (NOI/NET
VALUE) del 6,34% y un valor del
capital de 652€, superior al del activo
bajo andlisis al ser su ubicacién mas
consolidada que la de Quer.

Almacén logistico adquirido por
Meridia Capital en octubre de 2018.
La operacion se cerré por un valor de

578€/m2. El activo no esta ubicado en
el parque industrial mas consolidado
del municipio. La propiedad tiene
actualmente algunos médulos vacios.
Por ello, esta en linea con el activo
analizado cuando, en teoria, deberia
estar en un valor de capital mas alto.

T4 2018 A2 Alcala de Henares 26.400 15.250.000 6,32%

4 activos logisticos comprados por
Blackstone. El valor tota de la cartera
es de 680 €/m2. Activos de buena
calidad bien situados en Alovera.

T3 2018 A2 Alovera 150.000 102.000.000 6,30%

El volumen de inversion en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situ6é en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversion corresponden a los grandes portfolios transaccionados
durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacion Blackstone-Neinver (290MM); la operacion corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la operacion
Blackstone-Grupo LAR (LOOMM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversion, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el area central y también otras ciudades como Zaragoza y Valencia.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademds de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare”s, cabe destacar la adquisicion por parte de Palm
Capital”s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron operaciones
como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nivel del 5,85% con el se cerré el afio 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el interés
y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafia. Tras nuestro analisis, el activo ubicado en Quer alcanza un valor de repercusion de 562 €/sgm
debido, principalmente a encontrarse en una ubicaciéon menos atractiva dentro del corredor del Henares de lo que pueden ser Alcala de Henares, Cabanillas del
campo y Alovera.




VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

Renta

Fecha Zona Localizacién Superficie (m?) Renta (€/afio) (€/mz/m)

Comentarios

Nave logistica monoinquilino en
Alovera. Area de distribucién muy
T12018 A2 Alovera 3.278 121.941,60 310€ SmilaraQuer. Renta firmada
ligeramente por debajo de la renta de
mercado asumida debido a la calidad
del activo bajo analisis.

Nave alquilada completamente a
Dascher ubicada en Alovera. La renta
T1 2018 A2 Alovera 17.752 671.025,60 3,15 € firmada esta en linea con el ERV
asumido en la valoracion debido a la
proximidad y similitud de los activos.

Nave industrial construida en 2007 y
alquilada completamente a CEVA.
T4 2017 A2 Alovera 16.264 618.682,56 317 Cactristicasy ubicacion similares
con respecto al activo ubicado en
Quer. Renta en linea con ERV
asumido.

El nivel de contratacion de espacios logisticos en el afio 2018 para el area de Madrid ha sido de 931,000 m2. Esta cifra ha supuesto un incremento del 2% con
respecto al afio 2017. Por areas de distribucion, Ha habido una clara diferencia entre el area de distribucion Nacional y las areas de distribucion Regional y Local. El
area de distribucion ha acaparado casi un 60% del total de superficie logistica contratada en 2018, reflejando asi el interés de los operadores por estas ubicaciones y
marcado por la finalizacién de los diferentes desarrollos que se estaban completando en estas localidades en afios anteriores. La tasas de vacancia por areas de
distribuciéon en madrid se encuentran entre el 5,2% y el 5,5% de un total de 10,3 millones de m2 de stock en el mercado de Madrid. EI cambio mas brusco se ha visto
en el area de distribuciéon Nacional donde se ha pasado de una tasa de vacancia de 16,4% en el afio 2014 a la tasa actual de 5,2%.Actualmente hay 1.000.000 de
m2 bajo desarrollo en el mercado de Madrid, de los cuales 524.000 se encuentran en el eje de la A-2. El 46% son proyectos "llave en mano" y existen 2.000.000 de
m2 adicionales que aln no han comenzado su desarrollo. La renta prime se sitla en los 5,50€/m2/mes y se muestra generalmente estable exceptuando incrementos
puntuales en algunas ubicaciones. Tras nuestro analisis de mercado y considerando que los comparables de la tabla superior se encuentran en ubicaciones y
condiciones similares, hemos asumido una renta de mercado de 3,15€/m2/mes en linea con el mercado.




VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA

Ref. CBRE

(GGREENQAK

5. Resumen Valoracién

Metodologia Capitalizacion
Valor Bruto € 13.064.545
Capex -€ 226.679
Costes Adquisicion -€ 382.386
Valor de Mercado € 12.450.000
Valor de Mercado (€/m2) €562
Renta Contractual €757.872
Renta Contractual (€/m2/mes) €2,85
Renta Neta €723.302
Renta de Mercado Bruta € 837.648
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 3,15
Gross Initial Yield 6,09%
Equivalent Yield 6,05%
Net Initial Yield 5,54%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6,41%
TIR/IRR 8,25%
Rentabilidad Salida 6,00%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 631.560 € 665.640 €738.117 € 829.403 € 966.895
Costes Operacionales -€ 34.833 -€ 35.431 -€ 36.058 -€ 54.086 -€56.721
CAPEX -€ 74.415 -€18.614 -€ 133.650 €0 €0
Net Cash Flow €522.312 €611.595 € 568.409 € 775.317 €910.174
Running Yield (Con Capex) 4,00% 4,68% 4,35% 5,93% 6,97%
Running Yield (Sin Capex) 4,57% 4,82% 5,37% 5,93% 6,97%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realiz6 a través del Método de Capitalizacién o Método de Inversion, que consiste en la capitalizacion de los ingresos, a
través de una tasa de actualizacién, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el Método de Inversién por hardcore,
buscando una equivalent yield objetivo de 6,05%, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversién, y teniendo en cuenta que la renta contractual
estd por debajo de la renta de mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro analisis de valoracion:

- Renta de mercado de 3,15 €/mes

- Costes no recuperables en todos los espacios vacios de 1,56 €/m2/afio

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacion de alquileres del 5% de la renta anual.

- Contingencias del 2% de la renta contractual.




VALORACION DE INMUEBLE s e
FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK
1. Descripcién de la Propiedad

e 1
' =
Valbueno
Carreter@ Guadalajaa | 12320
| CM- 1051 |
8 ey
@Dhl, L'oreal
°DHLmakm
QDM. L'oreal Ol ogit
[ r-2 |
° Ceva lngistica
Quer o o
Fecha de Valoracién 31/12/2018 Ano Construcciéon 2014
Inmueble Quer Il Superficie Alquilable (m2) 51,777
Direccién Ctra. Alovera de la Huerta, 290P Plazas de Aparcamiento 518
Sociedad Inversiones Go Spain Quattro S.L. NUmero de Plantas (S/R) 1
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena A2 3-Buena 2-Muy Buena 3-Buena

Descripcién

Proyecto logistico llave en mano, elaborado por SOLVIA en 2014, para el operador logistico DHL, consistente en dos naves logisticas con una superficie total de
51.777 m2 construidos en las parcelas P 1-7 y P 19-25, en el sector SUI-3 de Quer. El complejo cuenta con 37 muelles de carga, 3 rampas de acceso y 518 plazas
de aparcamiento. El médulo 1 tiene una SBA total de 27.736 m2 y el médulo 2 tiene una SBA de 24.041 m2. El activo se encuentra actualmente totalmente
alquilado a DHL Exel Supply Chain Spain, S.L.U. de acuerdo con la informacién proporcionada. Tiene estructura metdlica y de hormigén. El complejo logistico se
encuentra en buen estado de conservacién y las especificaciones son de un buen nivel. Cada almacén estd dividido en cuatro médulos. Hay un drea de oficinas de
1.928 m?2 utilizada por L oreal incluido en el médulo 2.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m2) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m?) Renta de Mercado (€/m?) % R. Mercado

Ocupados 51,777 518 100.00% € 1,688,694 €272 € 2,050,369 €3.30 100.00%
Vacios 0 0.00% - - €0 €0.00 0.00%
Totales 51,777 518 100.00% 1,688,694 € 2.72 € 2,050,369 € € 3.30 100.00%
*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.
Per. Medio Maduracién Contratos (en Aros) Hasta vencimiento 1.68 Asumido 1.68
Ventajas Desventajas

"-La propiedad estd actualmente totalmente alquilada a DHL. "-No hay acceso directo a la autopista A2.

- El estado de conservacién es excelente. - Situado en una zona secundaria dentro del Corredor del Henares.

- Almacén XXL con baja competencia en la zona. - Zona Industrial/Logistica no tan consolidada como otras zonas cercanas

- Inquilino de primer nivel en el sector logistico. como Cabanillas del campo o Alovera.

3. Estudio de Mercado Ocupacién

Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas o Oferta (Edificios en Renta) AN Absorcién Bruta A

Concesiones N Demanda (Edificios en Renta) y Absorcién Neta

Rentas Netas /N Solicitudes en Agencia / Outlook (Ocupantes) /l




VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

4. Estudio de Mercado Inversién

Prime Logfstico 5.85% 5.85% 5.85% 5.75% 5.50% o
Prime Industrial 7.25% 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%
Fecha Zona Transaccién Superficie (m2)  Precio (millones de €) Rento(;),l;ldod Comentarios
0

Operacién cerrada en el 0ltimo
trimestre de 2018 entre UBS e Inbisa.
Almacén caracterizado por su
flexibilidad ya que su estructura se
Cabanillas del o, divide en 8 médulos. La operacién se
T4 2018 A2 Campo 20,390 13,300,000 6.34% cerré con una rentabilidad (NOI/NET
VALUE) del 6,34% y un valor del
capital de 652€, superior al del activo
bajo andlisis al ser su ubicacién mds
consolidada que la de Quer.

Almacén logistico adquirido por
Meridia Capital en octubre de 2018.
La operacién se cerrd por un valor de
578€/m?2. El activo no estd ubicado

en el parque industrial mds
T4 2018 A2 Alcalé de Henares 26,400 15,250,000 6.32% consolidado del municipio. La
propiedad fiene actualmente algunos
maédulos vacios. Por ello, estd en linea
con el activo analizado cuando, en
teoria, deberia estar en un valor de
capital mas alto.

4 activos logisticos comprados por
Blackstone. El valor tota de la cartera
es de 680 €/m2. Activos de buena
calidad bien situados en Alovera.

T3 2018 A2 Alovera 150,000 102,000,000 6.30%

El volumen de inversién en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situé en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversién corresponden a los grandes portfolios
transaccionados durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacién Blackstone-Neinver (290MM); la operacién corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la
operacién Blackstone-Grupo LAR (100MM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversién, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el drea central y también otras ciudades como Zaragoza y Valencia.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademds de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare “s, cabe destacar la adquisicién por parte de Palm
Capital s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron
operaciones como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nievl del 5,85% con el se cerré el afo 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el
interés y el buen moemnto que atraviesa el mercado logistico en Espafia. Como se puede observar en los comparables de la tabla superior, sus valores de repercusién
se encuentran entre 580-680 €/m2. Tras nuestro andlisis, el activo ubicado en Quer alcanza un valor de repercusién de 613 €/sgm mds alto que las enteriores naves
de Quer | y Quer Il debido a la antigiedad del activo bajo andlisis. La nave ocupada por DHL (L”oreal) estd en linea con las trasacciones reflejadas en la tabla de
comparables ya que, a pesar de estar en una zona menos demandada, la calidad del activo iguala los valores de repercusién.
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Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

Renta

Fecha Zona Localizacién Superficie (m2) Renta (€/afio) (€/m?/m)

Comentarios

Nave logistica monoinquilino en
Alovera. Area de distribucién muy
T12018 A2 Alovera 3,278 121,941.60 3.00€ | SimilaraQuer. Rena fimada
ligeramente por debajo de la renta de
mercado asumida debido a la calidad
del activo bajo andlisis.

Nave alquilada completamente a
Dascher ubicada en Alovera. La renta
T12018 A2 Alovera 17,752 671,025.60 3.15¢ mada se encuenira por debajo del
ERV asumido en la valoracién debido
a los altos estédndares de calidad del
activo ocupado por DHL.

Nave industrial construida en 2007 y

alquilada completamente a CEVA.

Caracteristicas y ubicacién similares

con respecto al activo ubicado en

T4 2017 A2 Alovera 16,264 618,682.56 3.17 € Quer. La diferencia entre esta renta
firmada y el ERV asumido reside en la

antigiedad de los activos. El activo

ubicado en Quer se construyo en
2014.

El nivel de contratacién de espacios logisticos en el afio 2018 para el area de Madrid ha sido de 931,000 m2. Esta cifra ha supuesto un incremento del 2% con
respecto al afio 2017. Por areas de distribucion, Ha habido una clara diferencia entre el drea de distribucién Nacional y las areas de distribucién Regional y Local. El
area de distribucién ha acaparado casi un 60% del total de superficie logistica contratada en 2018, reflejando asf el interés de los operadores por estas ubicaciones y
marcado por la finalizacién de los diferentes desarrollos que se estaban completando en estas localidades en afios anteriores. La tasas de vacancia por areas de
distribucién en madrid se encuentran entre el 5,2% y el 5,5% de un total de 10,3 millones de m2 de stock en el mercado de Madrid. El cambio mds brusco se ha visto
en el area de distribucién Nacional donde se ha pasado de una tasa de vacancia de 16,4% en el afio 2014 a la tasa actual de 5,2%.Actualmente hay 1.000.000 de
m2 bajo desarrollo en el mercado de Madrid, de los cuales 524.000 se encuentran en el eje de la A-2. El 46% son proyectos "llave en mano" y existen 2.000.000 de
m2 adicionales que alin no han comenzado su desarrollo. La renta prime se sitéa en los 5,50€/m2/mes y se muestra generalmente estable exceptuando incrementos
puntuales en algunas ubicaciones. Tras nuestro andlisis de mercado y considerando que los comparables de la tabla superior se encuentran en ubicaciones y

condiciones similares, hemos asumido una renta de mercado de 3,30€/m2/mes en linea con el mercado y teniendo en cuenta el estado general del activo bajo
andlisis.
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Ref. CBRE

(GREENQOAK

Metodologia Capitalizacién
Valor Bruto € 32,985,004
Capex -€ 295,070
Costes Adquisicién € 973,689

Valor de Mercado

€ 31,720,000

5. Resumen Valoracién

Valor de Mercado (€/m?2) €613
Renta Contractual € 1,688,694
Renta Contractual (€/m?2/mes) €2.72
Renta Neta € 1,614,653
Renta de Mercado Bruta € 2,050,369
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 3.30
Gross Initial Yield 5.32%
Equivalent Yield 6.00%
Net Initial Yield 4.90%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6.22%
TIR/IRR 8.12%
Rentabilidad Salida 6.00%
Cashflow Summary
Ano 1 Afo 2 Afo 3 Ano 4 Ano 5
Ingresos por Renta € 1,703,428 € 1,852,716 € 2,131,261 € 2,168,236 € 2,208,347
Costes Operacionales -€ 74,606 €162,771 €0 -€ 43,309 -€ 44,105
CAPEX € 143,214 € 42,742 €109,114 €0 €0
Net Cash Flow € 1,485,608 € 1,647,203 € 2,022,147 € 2,124,927 € 2,164,242
Running Yield (Con Capex) 4.50% 4.99% 6.13% 6.44% 6.56%
Running Yield (Sin Capex) 4.94% 5.12% 6.46% 6.44% 6.56%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realizé a través del Método de Capitalizacion o Método de Inversion, que consiste en la capitalizaciéon de los ingresos,
a través de una tasa de actualizacién, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el Método de Inversién por
hardcore, buscando una equivalent yield objetivo de 5,97%, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversién, y teniendo en cuenta que la renta
contractual estd por debajo de la renta de mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro andlisis de valoracién:

- Renta de mercado de 3,30 €/mes

- Costes no recuperables en todos los espacios vacios de 2,03 €/m2/afo

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacién de alquileres del 5% de la renta anual.

- Contingencias del 2% de la renta contractual.
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Descripcion de la Propiedad

Ref. CBRE
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Fecha de Valoracién 31/12/2018 Afio Construccion 2006
Inmueble Daganzo de Arriba Superficie Alquilable (m?) 24.731
Direccion Pedro Duque, 5 Plazas de Aparcamiento 100
Sociedad Inversiones Go Spain Quattro S.L. Numero de Plantas (S/R) 1
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena A2 2-Muy Buena 2-Muy Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad consta de dos naves con un total de 14 médulos y una superficie total construida de 24.731,28 m2 en una parcela de 41.002 m2. El almacén fue
construido en 2006 y tiene fachada de hormigon con paredes de paneles de hormigon prefabricado y suelos de epoxi.

El edificio fue construido con buenos estandares de calidad, con 25 muelles de carga, una altura libre de 12 my un sistema de rociadores contra incendios instalados
en todo el edificio. 23 de los muelles de carga estan situados en el mismo lado del almacén. El almacén es de planta rectangular y consta de 14 médulos de unos 30
m de ancho cada uno. La nave esta alquilada al 100% por Pascoal y AGL.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado
Ocupados 21.318 - 86,20% € 258.552 €101 € 767.440 € 3,00 86,20%
Vacios 3.414 13,80% - - € 122.886 € 3,00 13,80%
Totales 24.731 - 100,00% 258.552 € 1,01 € 890.326 € € 3,00 100,00%
*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.
Hasta vencimiento 8,14 Asumido 8,14

Ventajas

“-Edificio construido con buenos estandares de calidad.
- Ubicado en el Corredor del Henares

Rentas

Desventajas

“-Vacancia de 13,80% (modulo de 3,414 m2)
- Ubicacion secundaria dentro del area de la A2.

Oferta y Demanda

3. Estudio de Mercado Ocupacion

Rentas Ofertadas L 2

Concesiones N\

Rentas Netas A

Oferta (Edificios en Renta)

Demanda (Edificios en Renta)

Solicitudes en Agencia

AN Absorcién Bruta A
A Absorcion Neta o
AN Outlook (Ocupantes) AN
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4. Estudio de Mercado Inversiéon

Prime Logistico 5,85% 5,85% 5,85% 5,75% 5,50% L
Prime Industrial 7,25% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% &
Fecha Zona Transaccion Superficie (m2) Precio (millones de €) Rentazob/;;ldad Comentarios

Operacion cerrada en el dltimo
trimestre de 2018 entre UBS e Inbisa.
Almacén caracterizado por su
flexibilidad ya que su estructura se
Cabanillas del divide en 8 modulos. La operacion se
142018 A2 Campo 20.390 13.300.000 6.34% cerr6 con una rentabilidad (NOI/NET
VALUE) del 6,34% y un valor del
capital de 652€, superior al del activo
bajo andlisis al ser su ubicacién mas
consolidada que la de Daganzo.

Almacén logistico adquirido por
Meridia Capital en octubre de 2018.
La operacion se cerr6 por un valor de

578€/m2. El activo no esta ubicado en
el parque industrial mas consolidado
del municipio. La propiedad tiene
actualmente algunos médulos vacios.
Por ello, el valor de esta nave esta
ligeramente por encima de la
propiedad bajo andlisis, caundo, en
teoria, deberia de estar bastante por
encima.

T4 2018 A2 Alcala de Henares 26.400 15.250.000 6,32%

4 activos logisticos comprados por
Blackstone. El valor tota de la cartera
es de 680 €/m2. Activos de buena
calidad bien situados en Alovera.

T3 2018 A2 Alovera 150.000 102.000.000 6,30%

El volumen de inversion en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situ6é en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversion corresponden a los grandes portfolios transaccionados
durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacion Blackstone-Neinver (290MM); la operacion corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la operacion
Blackstone-Grupo LAR (100MM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversion, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el area central y también otras ciudades como Zaragoza y Valencia.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademas de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare”s, cabe destacar la adquisicion por parte de Palm
Capital”s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron operaciones
como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nievl del 5,85% con el se cerré el afio 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el interés
y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafia. Todos los activos reflejados en la tabla superior se encuentran en ubicaciones mas demandadas y
con mejores acceso que el activo ubicado en Daganzo. Observamos que los comprables se encuentran en un valor de repercusion superior a los 578€/m2 lo que
justifica el valor estimado para el activo alquilado a Pascoal y AGL que alcanza un valor de repercusion de 469€/m2.
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FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

N, - . Renta .
2]
Fecha Zona Localizacion Superficie (m?) Renta (€/afio) (€/mz/m) Comentarios
Nave logistica monoinquilino en
Alovera. Area de distribucion mas
consolidada que Daganzo. Renta
firmada ligeramente por encima de la
T12018 A2 Alovera 3.278 121.941,60 310€ 9 P

renta de mercado asumida debido a la
calidad del activo bajo andlisis a pesar
de la diferencia en superficie y
localizacion.

Nave alquilada completamente a
Dascher ubicada en Alovera. La renta
T12018 A2 Alovera 17.752 671.025,60 315¢ __"mada esa por encima del ERV
asumido en la valoracion debido a la
diferencia en ubicacion y accesos de
los activos.

Nave industrial construida en 2007 y
alquilada completamente a CEVA. Este
activo tiene muy buenos accesos a la
T4 2017 A2 Alovera 16.264 618.682,56 3,17 € autovia A2 y buena calidad en su
estructura de ahi la diferencia entre la
renta firmada y el ERV asumido para el
activo de Daganzo.

El nivel de contratacion de espacios logisticos en el afio 2018 para el area de Madrid ha sido de 931,000 m2. Esta cifra ha supuesto un incremento del 2% con
respecto al afio 2017. Por areas de distribucion, Ha habido una clara diferencia entre el area de distribucién Nacional y las areas de distribucion Regional y Local. El
area de distribucion ha acaparado casi un 60% del total de superficie logistica contratada en 2018, reflejando asi el interés de los operadores por estas ubicaciones y
marcado por la finalizacién de los diferentes desarrollos que se estaban completando en estas localidades en afios anteriores. La tasas de vacancia por areas de
distribuciéon en madrid se encuentran entre el 5,2% y el 5,5% de un total de 10,3 millones de m2 de stock en el mercado de Madrid. EI cambio mas brusco se ha visto
en el area de distribucién Nacional donde se ha pasado de una tasa de vacancia de 16,4% en el afio 2014 a la tasa actual de 5,2%.Actualmente hay 1.000.000 de
m2 bajo desarrollo en el mercado de Madrid, de los cuales 524.000 se encuentran en el eje de la A-2. El 46% son proyectos "llave en mano" y existen 2.000.000 de
m2 adicionales que aln no han comenzado su desarrollo. La renta prime se sitla en los 5,50€/m2/mes y se muestra generalmente estable exceptuando incrementos
puntuales en algunas ubicaciones. Hemos considerado una renta de mercado de 3,00€/m2/mes. Este nivel de renta se encuentra ligeramente por debajo de las rentas

reflejadas en la tabla superior ya que queriamos reflejar la diferencia existente entre las ubicaciones de Alovera y Daganzo, siendo Alovera mas atractiva en el mercado
de ocupantes.
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5. Resumen Valoracién

Metodologia Capitalizacion
Valor Bruto €12.892.242
Capex -€ 920.251
Costes Adquisicion -€ 356.593
Valor de Mercado € 11.600.000
Valor de Mercado (€/m2) € 469
Renta Contractual € 258.552
Renta Contractual (€/m2/mes) €0,87
Renta Neta € 196.962
Renta de Mercado Bruta € 890.326
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 3,00
Gross Initial Yield 2,23%
Equivalent Yield 6,65%
Net Initial Yield 1,53%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6,91%
TIR/IRR 9,28%
Rentabilidad Salida 6,25%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta €451.343 € 860.833 € 896.442 €931.254 € 968.283
Costes Operacionales -€53.110 -€ 11.456 -€ 15.073 -€ 18.625 -€ 19.366
CAPEX -€ 141.958 -€ 66.033 -€712.261 €0 €0
Net Cash Flow € 256.275 € 783.344 €169.108 €912.629 €948.917
Running Yield (Con Capex) 1,99% 6,08% 1,31% 7,08% 7,36%
Running Yield (Sin Capex) 3,09% 6,59% 6,84% 7,08% 7,36%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realiz6 a través del Método de Capitalizacién o Método de Inversion, que consiste en la capitalizacion de los ingresos, a
través de una tasa de actualizacién, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el Método de Inversién por hardcore,
buscando una equivalent yield objetivo de 6,65%, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversién, y teniendo en cuenta que la renta contractual
estd por debajo de la renta de mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro analisis de valoracion:

- Renta de mercado de 3,00 €/mes

- Costes no recuperables en todos los espacios vacios de 1,01 €/m2/mes

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacion de alquileres del 5% de la renta anual.

-Contingencias del 2% de la renta contractual.
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1. Descripcion de la Propie

T L agin il

Fecha de Valoracién 31/12/2018
Inmueble Valdemoro Il
Direccién Avenida de Majuelo 19, Valdemoro
Sociedad Inversiones Go Spain Quattro S.L.
Calificacion Global Localizacion

3-Buena Ad
Descripcion

Comunicaciones
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Afio Construccion 2005
Superficie Alquilable (m?) 7.805
Plazas de Aparcamiento 0
Numero de Plantas (S/R) 1
Estado Inmueble Calidades
2-Muy Buena 3-Buena

La propiedad tiene una superficie total construida de 7.804,82 m2 construidos en una parcela de 13.011 m2. Consta de un médulo 1 de 7.135,33 m2 y un médulo 2

de 669,49 m2.

El edificio fue construido en 2005 y esta hecho de una estructura de hormigén con paredes de paneles de hormigén prefabricado y suelos de cemento. Las condiciones
generales son de calidad media, ofreciendo 6 muelles de carga en la parte delantera y una zona de almacenamiento diafana.

La propiedad se encuentra en el poligono industrial de La Postura, al norte de Valdemoro, formando parte de la principal zona industrial del distrito. La economia de
Valdemoro esta impulsada principalmente por la actividad industrial y existe una gran cantidad de propiedades industriales y logisticas situadas a las afueras. Cabe
destacar la presencia del complejo industrial de El Corte Inglés, situado junto a La Postura, que cuenta con unos 650.000 m2 de superficie industrial. Se trata de un
poligono industrial bien comunicado por su proximidad a Madrid y su situacién junto a la autopista A-4 Madrid-Andalucia, una de las 6 principales autopistas
nacionales de Espafia. Actualmente y hasta enero 2019, el activo esta alquilado 100% por Mediapost. Debido a su estratégica ubicacion no hemos considerado
periodo de vacia debido a la alta demanda en la zona y hemos considerado una renta de mercado de 3,50 €/m2/mes a partir del mes de enero.

2. Situacion Arrendaticia

Superficie (m?2) n° plazas % Superficie (€/m2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado
Ocupados 7.805 - 100,00% €3,83 € 327.802 €3,50 100,00%
Vacios 0 0,00% - €0 €0,00 0,00%
Totales 7.805 - 100,00% 3,83 € 327.802 € € 3,50 100,00%
*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.
Hasta vencimiento 0,06 Asumido 0,06
Ventajas Desventajas

“-La propiedad esta actualmente totalmente alquilada a Mediapost.
- El estado de conservacion es adecuado.
- Ubicacion priviligiada con respecto a Madrid ciudad.

“-El contrato de arrendamiento expirara en el corto plazo.
- Nave almacen con forma irregular.




VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

3. Estudio de Mercado Ocupacion

Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas L Oferta (Edificios en Renta) A Absorcién Bruta A
Concesiones \J Demanda (Edificios en Renta) AN Absorcion Neta L
Rentas Netas L Solicitudes en Agencia AN Outlook (Ocupantes) A

4. Estudio de Mercado Inversion

Prime Logistico 5,85% 5,85% 5,85% 5,75% 5,50% L d

Prime Industrial 7,25% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% L g

Rentabilidad

Comentarios
(%)

Fecha Zona Transaccion Superficie (m2) Precio (millones de €)

Patrizia ha adquirido una plataforma
logistica en Ontigola. La propiedad
estad 100% alquilada. La operacion se
cerrd con un valor de 564 €/m2
inferior al del activo analizado debido
a su ubicacién, Ontigola se encuentra
méas alejado de Madrid que el distrito
de Valdemoro.

T4 2018 A4 Ontigola 66.422 37.500.000 6,31%

Este activo logistico ubicado en Getafe
ha sido vendido por la SOCIMI
Meridia Capital. Se trata de una
ubicacién mas consolidada que

Valdemoro y es un activo logistico por

lo que el valor (793€/m2) es superior

al del activo situado en la Av. Del
Majuelo.

T3 2018 Ad Getafe 16.385 13.000.000 6,97%

M&G adquiere este activo situado en
Getafe en una operacion de
sale&leaseback. El estado de
conservacion es excelente y la

ubicacién es mas consolidada que la

del activo que se esta analizando.

El volumen de inversion en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situ en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversion corresponden a los grandes portfolios transaccionados
durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacion Blackstone-Neinver (290MM); la operacion corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la operacion
Blackstone-Grupo LAR (100MM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversion, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el area central y también otras ciudades como Zaragoza y Valencia.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademas de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare”s, cabe destacar la adquisicion por parte de Palm
Capital”s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron operaciones
como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nievl del 5,85% con el se cerré el afio 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el interés
y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafia. Consideramos que nuestro valor debe de estar por encima de la transaccién de Ontigola debido a su
mejor ubicacion y por debajo de las transacciones de Getafe debido a que el activo bajo andlisis se encuentra en peor estado de conservacion. El activo actualmente
alquilado a Mediapost alcanza un valor de repercusion de 589€/m2.

T2 2018 Ad Getafe 26.000 20.200.000 6,00%
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Renta

Fecha Zona Localizacién Superficie (m?) Renta (€/afio) (€/mz/m)

Comentarios

Nave industrial ubicada en el Poligono
de los Angeles en Getafe. Esta renta
recientemente firmada se encuentra

4T 2018 Ad Getafe 6.657 239.652,00 3,00 € por debajo del ERV asumido debido a
la distancia con respecto a Madrid
ciudad.

Acuerdo de renta firmado en el
poligono San José de Valderas en
47 2018 A4 Leganés 1.200 46.800,00 325  eganés. Esun poligono aigo
anticuado por lo que el ERV asumido
en nuestra valroacién quedara por
encima de esta renta.

Nave industrial monoinquilino ubicada
en Leganés. Ocupada al 100% por
1T 2018 A4 Leganés 3.680 155.884,80 353¢ | Microluz Larenta se encuentra en
linea con el ERV asumido debido a la
similitud en ubicacién y tipologis de
activo.

El nivel de contratacion de espacios logisticos en el afio 2018 para el area de Madrid ha sido de 931,000 m2. Esta cifra ha supuesto un incremento del 2% con
respecto al afio 2017. Por areas de distribucion, Ha habido una clara diferencia entre el area de distribucion Nacional y las areas de distribucion Regional y Local. El
area de distribucion ha acaparado casi un 60% del total de superficie logistica contratada en 2018, reflejando asi el interés de los operadores por estas ubicaciones y
marcado por la finalizacién de los diferentes desarrollos que se estaban completando en estas localidades en afios anteriores. La tasas de vacancia por areas de
distribuciéon en madrid se encuentran entre el 5,2% y el 5,5% de un total de 10,3 millones de m2 de stock en el mercado de Madrid. EI cambio mas brusco se ha visto
en el area de distribuciéon Nacional donde se ha pasado de una tasa de vacancia de 16,4% en el afio 2014 a la tasa actual de 5,2%.Actualmente hay 1.000.000 de
m2 bajo desarrollo en el mercado de Madrid, de los cuales 524.000 se encuentran en el eje de la A-2. El 46% son proyectos "llave en mano" y existen 2.000.000 de

m2 adicionales que aln no han comenzado su desarrollo. La renta prime se sitla en los 5,50€/m2/mes y se muestra generalmente estable exceptuando incrementos
puntuales en algunas ubicaciones.
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5. Resumen Valoracién

Metodologia Capitalizacion
Valor Bruto €5.071.902
Capex -€ 318.010
Costes Adquisicion -€ 141.597
Valor de Mercado € 4.600.000
Valor de Mercado (€/m2) €589
Renta Contractual € 358.632
Renta Contractual (€/m2/mes) € 3,83
Renta Neta € 310.476
Renta de Mercado Bruta € 327.802
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 3,50
Gross Initial Yield 7,80%
Equivalent Yield 6,35%
Net Initial Yield 6,12%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6,46%
TIR/IRR 9,19%
Rentabilidad Salida 6,25%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 329.982 € 333.597 € 339.223 € 345.052 €351.418
Costes Operacionales -€ 20.426 €0 €0 -€ 6.898 -€7.025
CAPEX -€ 82.610 -€ 91.850 -€ 143.550 €0 €0
Net Cash Flow € 226.946 € 241.747 € 195.673 € 338.154 € 344.393
Running Yield (Con Capex) 4,47% 4,77% 3,86% 6,67% 6,79%
Running Yield (Sin Capex) 6,10% 6,58% 6,69% 6,67% 6,79%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realiz6 a través del Método de Capitalizacién o Método de Inversion, que consiste en la capitalizacion de los ingresos, a
través de una tasa de actualizacién, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el Método de Inversién por hardcore,
buscando una equivalent yield objetivo de 6,35%, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversién, y teniendo en cuenta que la renta contractual
estd por debajo de la renta de mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro analisis de valoracion:

- Renta de mercado de 3,50 €/mes

- Costes no recuperables en todos los espacios vacios de 6,17 €/m2/afio

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacion de alquileres del 5% de la renta anual.

- Contingencias del 2% de la renta contractual.




VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

= == T
Coflbraid Terrassa
Viladeoavalis
Dlesn de
Momiserrat
Els Hostalets  C-24c |
de Pierola m ¢33
Piera jaae =n
Abiers
Maaguefa Sunt st G-
e £y Rut
Logifiic Masal Castallbmbal
Sant Lioreng
dHortons
ortos m
Castellvi S !
o Resanes iy
Eepielle Gelidy
Sadurml G
b Gorbera de
Lipbregat Mohns de Rei
Fecha de Valoracion 31/12/2018 Afio Construccion 2003
Inmueble Sant Esteve Superficie Alquilable (m?) 9.506
. L Calle Comerg 30, Sant Esteve ,
Direccion ) ¢ Numero de Plantas (S/R) 1
Sesrovires
Sociedad Inversiones GO Spain Wolf SLU
Calificacion Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Hub Logistico 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad objeto de valoracion es una nave logistica de frio con una superficie total de 9.506 m2 construida sobre una parcela de 12.674 m2. Fue construida en
2003 con buenos estandares de calidad. La nave se distribuye solo en planta baja excepto para el médulo de oficinas que consta de dos plantas. Ademas, cuenta con
22 muelles de carga y varias puertas de entrada. La propiedad esta parcialmente vallada y también tiene algunos espacios de estacionamiento habilitados para uso del
personal en el interior. El activo esta ubicado en un poligono industrial en Sant Esteve Sesrovires, una ciudad ubicada a unos 40 kilémetros de Barcelonay a 10
kilémetros de la interseccion entre las autopistas AP-7 y AP-2. La propiedad se encuentra arrendada por Trans. Garcia Villalobos desde el 10/07/2018 con un contrato
de 10 afios.

2. Situacion Arrendaticia

Superficie (m2) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado
Ocupados 9.506 - 100,00% €539.523 €4,73 € 760.480 €6,67 100,00%
Vacios 0 - 0,00% - - 0 0 0,00%
Totales 9.506 - 100,00% € 539.523 €4,73 € 760.480 € 6,67 100,00%

*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.

Hasta vencimiento 9,55 Asumido 9,55
Ventajas Desventajas
- Activo 100% ocupado “-Zona no tan consolidada para la actividad industrial y logistica como
- Buen estado de conservacion otras zonas cercanas
- Inquilino de solvencia - Suelos disponibles para nuevos desarrollos en el area

- 10 afios de obligado cumplimiento

3. Estudio de Mercado Ocupacion

Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas L Oferta (Edificios en Renta) A Absorcion Bruta A

Concesiones | Demanda (Edificios en Renta) AN Absorcién Neta &

Rentas Netas o Solicitudes en Agencia AN Outlook (Ocupantes) A
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4. Estudio de Mercado Inversiéon

Prime Logistico 5,85% 5,85% 5,85% 5,75% 5,50% N
Prime Industrial 7,25% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% &
Fecha Zona Transaccion Superficie (m2) Precio (millones de €) Precio €/m2 Comentarios

Precio real de una nave logistica
situada en Santa Maria de
Santa Maria de Palaurotdera. Consta de una superficie
Q22018 Arco 2 3.000 2,05 683,33 total de 3,000m2. A pesar de estar
. Palautordera . . . X
localizada lejos del activo objeto de
valoracion, tienen caracteristicas
similares.

Nave logistica situada en el Pol. Ind.

Sud en El Papiol. Tiene una superficie

de 1,280m2 distribuidos Unicamente
en planta baja.

Q22018 Arco 2 El Papiol 1.280 1,04 812,50

Precio de oferta para una nave
logistica recién construida situada
cerca del activo de referencia. La

Asking Arco 2 ::2:05?::;16 13.177 10,70 812,00 propiedad esta vallada y cuenta con
16 muelles de carga, ademas de
parkings. La nave se distribuye en
planta baja y un altillo de 325m2.

El volumen de inversion en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situ6é en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversion corresponden a los grandes portfolios transaccionados
durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacion Blackstone-Neinver (290MM); la operacion corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la operacion
Blackstone-Grupo LAR (L0O0OMM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversion, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el area central y también otras ciudades como Zaragoza y Valencia.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademds de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare”s, cabe destacar la adquisicion por parte de Palm
Capital”s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron operaciones
como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nivel del 5,85% con él se cerré el afio 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el interés
y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafia.

Respecto a los comparables, el primero seria el que mas se asemeja al activo objeto de valoracién, que aunque se encuentra situado un poco lejos, tiene caracteristicas
similares. Por otro lado el segundo es una nave mucho mas pequefia en superficie y por tanto tiene una mayor repercusion. Respecto al tercer comparable se trata de
una nave de gran superficie construida recientemente. Se trata de una asking por tanto se le deberia aplicar un descuento por negociacion.
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Repercusion

N, - & . .
Fecha Zona Localizacion Superficie (m?) Renta (€/afio) (€/mz2/month) Comentarios
Nave logistica situada en el poligono
. industrial de Can Serra en Sant Esteve
nd 272018  Arco2 P.I Can Serra, Sant 4.648 246.529,92 442¢ MO ,V
Esteve Sesrovires Sesrovires. Se trata de una nave mas
pequefia que no es de frio.
. Nave logistica situada en el poligono
P.I Can Margart, industrigal de Can Margarit zn Sgant
n.d 1T 2018 Arco 2 Sant Esteve 28.882 1.628.944,80 4,70 € . . g
Sesrovires Esteve Sesrovires. Situado cerca del

activo de referencia.

Nave logistica situada en el poligono

n.d 17 2018 Arco 2 Martorell 6.500 327.600,00 4,20 € industrial de Martorell. Cercano al
activo objeto de valoracién.

Durante 2018 en la Zona Centro no se produjeron aumentos perceptibles en las rentas salvo en algunas localizaciones. La paulatina incorporacion de nuevos proyectos
estd dando lugar a la estabilizacion de las rentas, tendencia que muy probablemente continuaré a lo largo de 2019. En Catalufia sin embargo, la entrega de nueva
superficie de momento no esta siendo suficiente para satisfacer la elevada demanda, por lo que la oferta disponible continta disminuyendo hasta volverse critica en el
lery 2° arcos. Como consecuencia las rentas en estas zonas han subido en 2018 y se prevé contindien haciéndolo en 2019.

Respecto a la renta prime, se cumplieron las expectativas al alza previstas para 2018 en Catalufia, registrando una subida del 8% respecto al afio anterior hasta
alcanzar los 7,00 €/m2/mes. Para 2019 se espera un incremento de aproximadamente un 4% en Catalufia hasta alcanzar los 7,25 €/m2/mes.

Consideramos que el ERV estimado para el activo objeto de valoracién, de 6,65€/m2/mes,ya que tras la conversion a nave de frio, las rentas seran mas altas. Se
encuentra en linea con los comparables de la zona, en el rango medio-alto, debido a las caracteristicas del activo, siendo una nave de frio y su buena localizacion.
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5. Resumen Valoracién

Metodologia Capitalizacion
Valor Bruto € 10.730.885
Capex -€ 3.000.000
Costes Adquisicion -€ 280.885
Valor de Mercado € 7.450.000
Valor de Mercado (€/m2) € 783,72

Renta Contractual €539.523
Renta Contractual (€/m2/mes) €4,73

Renta Neta €522.423
Renta de Mercado Bruta €760.480
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 6,67

Gross Initial Yield 7,24%
Equivalent Yield 6,95%
Net Initial Yield 4,87%
Rentabilidad a Renta de Mercado 7,09%
TIR/IRR 9,00%
Rentabilidad Salida 6,95%

Cashflow Summary

Afo 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
Ingresos por Renta € 652.652 € 796.085 €809.921 € 824.588 € 840.115
Costes Operacionales -€19.188 -€ 22.222 -€ 22.498 -€22.791 -€ 23.101
CAPEX -€ 3.000.000 €0 €0 €0 €0
Net Cash Flow -€ 2.366.536 € 773.863 €787.423 € 801.797 €817.014
Running Yield (Con Capex) -22,05% 7,21% 7,34% 7,47% 7,61%
Running Yield (Sin Capex) 5,90% 7,21% 7,34% 7,47% 7,61%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realiz6 a través del Método de Capitalizacién o Método de Inversion con dobre check por DCF, que consiste en la
capitalizacion de los ingresos, a través de una tasa de mercado, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el
Método Harcore, buscando un Rendimiento Equivalente objetivo, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversion, y analizando el nivel actual de
arrendamiento con respecto a la renta del Mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro analisis de valoracion:

- Renta de mercado de 6,65 €/m2/mes

- Costes no recuperables en todos los espacios vacios de 4,46 €/m2/afio

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacion de alquileres del 5% de la renta anual.

- Contingencias del 2% de la renta contractual.




VALORACION DE INMUEBLE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA

Ref. CBRE

(GREENQAK

1. Descripcién de la Propiedad
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Fecha de Valoracién 31/12/2018 Aro Construccién 2003
Inmueble Ribarroja Superficie Alquilable (m2) 4,286
Direccién Calle S.ecTor 13-C-8, 458, Ribarroja NUmero de Plantas (S/R) 1
(Valencia)
Sociedad Inversiones GO Spain Wolf SLU
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Hub Logistico 2-Muy Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcién

La propiedad objeto de valoracién es una nave logistica de frio con una superficie total de 4.286 m?2 construida sobre una parcela de 6.249 mZ2. Fue construida en
2003 con buenos estdndares de calidad. La nave se distribuye solo en planta baja excepto para el médulo de oficinas que consta una planta. Ademds, cuenta con 15
muelles de carga y varias puertas de entrada. La propiedad esté parcialmente vallada y también tiene algunos espacios de estacionamiento habilitados para uso del
personal en el interior. El activo estd ubicado en un poligono industrial en Ribarroja, zona prime logistico-industrial en el drea metropolitana de Valencia. Actualmente

el activo se encuentra arrendado por Logifrio, desde el afo 2018.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m2) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m?) Renta de Mercado (€/m?2) % R. Mercado
Ocupados 4,286 - 100.00% € 254,039 €4.94 € 282,876 €5.50 100.00%
Vacios 0 - 0.00% - - 0 0 0.00%
Totales 4,286 - 100.00% € 254,039 € 4.94 € 282,876 €5.50 100.00%
*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.

Ventajas
- Activo 100% ocupado
- Buen estado de conservacién
- Inquilino de solvencia
- Ubicacién prime

Desventajas

-No tfiene los mejores acabados de la zona.
- Suelos disponibles para nuevos desarrollos en el drea

3. Estudio de Mercado Ocupacién
Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas

&

Concesiones

N

Rentas Netas

&

Oferta (Edificios en Renta)

Demanda (Edificios en Renta)

Solicitudes en Agencia

/l Absorcién Bruta
7| Absorcién Neta
AN Outlook (Ocupantes)

A

&
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4. Estudio de Mercado Inversién

Prime Logfstico 5.85% 5.85% 5.85% 5.75% 5.50% \
Prime Industrial 7.25% 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%
Fecha Zona Transaccién Superficie (m2)  Precio (millones de €) Precio €/m?2 Comentarios

Transaccién de una nave logistica en
Q32018 Ribarroja Ribarroja 35,000 26.00 736.00 Ribarroja. Area total de 35.000m? y
muy buenas calidades.

: Nave logistica ubicada en Ribarroja.
3 Q32018 Ribarroja Ribarroja 6,461 4.25 658.00 Transaccién reciente en el mismo
admbito.

Transqaccién en Almussafes (otra de
Q32018  Almussafes  Almussafes 19,210 13.50 703.00 las zonas prime logisticas del drea
metropolitana de Valencia).

El volumen de inversién en el afio 2018 para el mercado logistico espariol se situé en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversién corresponden a los grandes portfolios
transaccionados durante el presente aiio entre los que se incluyen: Operacién Blackstone-Neinver (290MM); la operacién corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la
operacién Blackstone-Grupo LAR (100MM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversién, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el drea central y también otras ciudades como Valencia y Zaragoza.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademds de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare 's, cabe destacar la adquisicién por parte de Palm
Capital s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron
operaciones como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nivel del 5,85% con él se cerré el afo 2017 a un 5,50% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el
interés y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafa. En Valencia, en lo que va de 2019 se han cerrado operaciones llave en mano que suman
mds de 120.000m?2. Las operaciones mostradas anteriormente son transacciones de naves en la zona prime (Ribarroja y Almussafes) en el 0ltimo afo. Los precios de
naves de calidad en las mejores zonas de Valencia oscilan entre 600€ - 700€/m?2. Las naves de frio suelen estar ligeramente por encima de este rango de precios.
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Fecha Zona Localizacién Superficie (m2) Renta (€/afo) (:jiwirlcr:j\il:tr;\) Comentarios

Nave logistica ubicada en el Poligono
Logistico de Valencia, una zona
n.d Q1 2019 Ribarroja PLV 10,580 552,276.00 4.35€ creada para fuertes operadores
logfsiticos, con muy buenas
conexiones con la A-7 y la A-3.

Nave logistica ubicada en el Sector 14

de Ribarroja, una de las zonas prime

de Valencia. Cercano al activo objeto
de valoracién.

n.d Q12018 Ribarroja Sector 14 9,030 457,279.20 422 €

Nave logistica ubicada en la zona de

n.d Q4 2018 Ribarroja Masia Balé 5,625 263,250.00 3.90 € Masia Balé, en Ribarroja. Cercano al
activo objeto de valoracion.

Durante 2018 en la Zona Centro no se produjeron aumentos perceptibles en las rentas salvo en algunas localizaciones. La paulatina incorporacién de nuevos
proyectos dard lugar a la estabilizacién de las rentas, tendencia que se producird a lo largo de 2019. Valencia se ha convertido en una de las principales opciones
para fondos internacionales, SOCIMIs especializadas y promotores en el dmbito logisitico, debido a la disminucién en la oferta de zonas prime en Madrid y
Barcelona. Los principales operadores se estdn instalando en el drea metropolitana de Valencia, siendo la zona centro (Ribarroja, Paterna y Cheste), la més
demandada y con mayor contrataciéon. Debido al aumento de oferta de calidad, las rentas prime se han incrementado un 6%, situdndose en 4.50€/m?2/mes para las
mejores naves de las zonas prime. La renta en zona prime (Ribarroja) a dia de hoy se encuentra entre 4 - 4,25€/m2/mes, no obstante, si las naves son de frio, suelen
estar en rangos mayores (5 - 7€/m2/mes, dependiendo de las calidades y superficies de frio de la nave). Hemos estimado un ERV de 5,50€/m?2/mes debido a la
superficie de frio de la nave objeto de andlisis, ligeramente por encima de las rentas de naves prime.
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5. Resumen Valoracién

Metodologia DCF
Valor Bruto € 3,761,374
Capex €0
Costes Adquisicién €111,374
Valor de Mercado € 3,650,000
Valor de Mercado (€/m?2) €851.61
Renta Contractual € 257,039
Renta Contractual (€/m?2/mes) €5.00
Renta Neta € 251,898
Renta de Mercado Bruta € 282,876
Renta de Mercado (€/m2/mes) €5.50
Gross Initial Yield 7.04%
Equivalent Yield 7.03%
Net Initial Yield 6.70%
Rentabilidad a Renta de Mercado 7.52%
TIR/IRR 9.25%
Rentabilidad Salida 7.00%
Cashflow Summary
Ano 1 Afo 2 Afo 3 Ano 4 Ano 5
Ingresos por Renta € 259,013 € 263,417 € 267,995 € 272,848 € 277,986
Costes Operacionales €5,177 -€ 5,265 -€ 5,357 -€ 5,453 € 5,556
CAPEX €0 €0 €0 €0 €0
Net Cash Flow € 253,836 € 258,152 € 262,638 € 267,395 € 272,430
Running Yield (Con Capex) 6.75% 6.86% 6.98% 7.11% 7.24%
Running Yield (Sin Capex) 6.75% 6.86% 6.98% 7.11% 7.24%

Puntos Clave/Comentarios

La presente valoracién se ha llevado a cabo mediante el método de “Descuento de Flujos de Caja” que se basa en una prediccion de los probables ingresos netos
que generaré la propiedad durante un perfodo determinado de tiempo, debido a la situacién de patrimonializacién y arrendamiento moltiple del inmueble,
considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo.

Hemos utilizado los ingresos y gastos proporcionados por el cliente, descontando dichos importes durante un periodo de 10 afios con una tasa de descuento (TIR) del
9,25%, asumiendo una rentabilidad de salida de 7,00% en el afio 10. El Valor de Mercado del activo asciende a 3,65 millones de euros (€850 €/m?). Este valor se
ha cotejado mediante los métodos de comparacién y capitalizacién, obteniendo una rentabilidad equivalente del 7,03% y una rentabilidad a renta de mercado del
7,52%, lo que muestra el potencial interés que adn tiene el inmueble.

Teniendo en cuenta todo esto, la NIY alcanzada es del 6.70%.

- Renta de mercado de 5,50 €/m?/mes

- Gastos de marketing del 10% y gastos de renegociacién de alquileres del 5% de la renta anual.

- Contingencias del 2% de la renta contractual.
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1. Descripcién de la Propiedad
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Fecha de Valoracién 31/12/2018 Afo Construccién 2009
Inmueble Albarracin 34 Superficie Alquilable (m2) 9,804
Direccién Calle Albarracin 34 Plozas de Aparcamiento 193
Sociedad Go Spain Alba SL NGmero de Plantas (S/R) 4
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena A2 3-Buena 3-Buena 4-Media

Descripcién

Complejo de oficinas compuesto por 3 edificios, con una superficie total de 9.804m? ubicado en la calle Albarracin 34, en la zona de oficinas conocida como "Julidn
Camarillo". El edificio A cuenta con una SBA de 3.253.74m?, el Edificio B con 926.79m? de oficinas y 825.75m? de zona de piscina y vestuarios, mientras que el
Edificio C cuenta con 4.798m?2 de SBA de oficinas. Los espacios de oficinas se encuentran en general en buen estado de conservacién. La zona en la que se ubican
la piscina y los cestuarios serd reformada entre 2019 y 2020 para convertirse en espacio de oficinas. La propiedad cuenta ademés con una edificabilidad remanente

de 987m2.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m?2?) % R. Mercado

Ocupados 8,979 133 91.58% €1,182,998 €10.98 €1,274,932 €11.34 88.31%
Vacios 826 60 8.42% € 168,845 €17.04 11.69%
Totales 9,804 193 100.00% €1,182,998 €10.98 € 1,443,777 €12.27 100.00%
Per. Medio Maduracién Contratos (en Ados) Hasta vencimiento 3.88 Asumido 3.88
Ventajas Desventajas

Espacio de oficinas 100% alquilado Alta competencia en la zona

Creciemiento de rentas de oficinas en JuliGn Camarillo El complejo no es uno de los referentes de la zona

Area muy activa desde el punto de vista de inversién No se ubica en una zona prime del mercado de oficinas A-2

3. Estudio de Mercado Ocupacién
Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas 7| Oferta (Edificios en Renta) y Absorcién Bruta 7|

Concesiones N Demanda (Edificios en Renta) 7| Absorcién Neta 7|

Rentas Netas /l Solicitudes en Agencia /l Outlook (Ocupantes) /l
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4. Estudio de Mercado Inversién

Prime CBD 4.00% 3.75% 3.75% 3.75% 3.75% &
CS 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% &
A-2 5.50% 5.50% 5.50% 5.25% 5.25% <
L, - Precio (millones de Repercusién .
Fecha Zona Transaccién Superficie (m?) € (€/m?) Comentarios

5 edificios de oficinas ubicados en el
P.E. Avalon, en la zona de Julidn
Avalon Park - Santa Camarillo. Durante el 3T 2018
Q42018 A2 Leonor 65 25,785 73.00 2831 € Meridia Capital vendié a Barings estos
edificios por 73€MM, con una GIY en
torno al 4,50%.

Edificio de oficinas ubicado en la
misma calle, adquirido por ZAMBAL
Socimi durante 4T 2018. El precio fue
de 2,570€/m?. Edificio ocupado en su
totalidad por la Comunidad de
Madrid.

Q4 2018 A2 Albarracin 31 19,726 50.70 2,570 €

Durante 3T 2017 Meridia adquirié a
Northstar este edificio de oficinas por
1.926€/m con una yield por encima
Q32017 A2 Santa Leonor 35 4,024 7.75 1,926 € del 8,00%, elevado debido al sobre
arrendamiento del contrato. Ocupado
en su totalidad por Aguas de
Barcelona

El sector de oficinas en Espafa cerré el afio con una cifra de inversién de 4.633 millones de euros, incluyendo operaciones corporativas como la adquisicién de
Axiare por parte de Colonial o la de Hispania por Blackstone, lo que supone un incremento de 119% respecto al afio anterior. Excluyendo estas operaciones, la
inversién ascendié a 2.541 millones de euros, un 20% mdés que en 2017.

El mercado de oficinas madrilefo atrajo la mayor parte de esta inversién, concretamente 3.538 millones de euros, un 164% més que en 2017. Solo en el ¢ltimo
trimestre se invirtieron 603 millones de euros. Entre las operaciones més destacadas del trimestre encontramos la compra por parte de Tristan Capital de una cartera
de edificios a Colonial por 285 millones de euros; o la compra de Albarracin 31 por parte de la socimi Zambal por casi 51 millones de euros.

La falta de producto a la venta fue durante 2018 y seguird siendo durante 2019 la nota dominante, sobre todo el que interesa al inversor Core o Core plus. en este
sentido, los inversores analizan operaciones off-market o incluso vemos que estén dispuestos a entrar en proyectos tanto en forward-purchase como forward-funding .
También existe un gran interés por parte de fondos value-add ante la perspectiva de crecimiento de rentas como estrategia para obtener retornos mds altos.

Las rentabilidades teéricas prime continGan en minimos histéricos en el CBD, situdndose en torno al 3,75%, pero con algo de margen ain para que éstas se
contfraigan en otros submercados. El 2018 cierra con rentabilidades por debajo del 5% en el CS, mientras el resto de dreas consolidadas estén en 5,25%.
Consideramos que el valor de repercusion del activo objeto de valoracién (2.052€/m?) estd en linea con los comparables incluidos, ya que el P.E. Avalon goza de
mejores calidades, ademés de que Albarracin 34 tiene vacancia, al contrario que Albarracin 31, lo que eleva su valor. El activo se encuentra por encima de Santa
Leonor 35 debido a su mejor ubicacién en Julian Camarillo, ya que ambos gozan de buenas calidades.
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Repercusién

Fecha Zona Localizacién Superficie (m2) Renta (€/afio) (€/m?) Comentarios
Durante el 3T 2018 se alquilaron
Julién Julign Camarillo 42 477m? este complejo de oficinas por
3r2018 Camarillo - Ed. Treviso ar7 62,964 € 11.00€ una renta de 11,00€/m?/mes por una
empresa del sector energético.
Durante el 3T 2018 se alquilaron
510m?2 este complejo de oficinas por
s 2
372018 Julién Julién Camarillo 21 510 61,200 € 10.00€ 1o renta de 10,00€/m?/mes por una
Camarillo empresa del sector tecnolégico.

Ubicado cerca del activo objeto de
valoracion.

Durante el 3T 2018 se alquilaron
ulid 510m? este complejo de oficinas por
372018 oar Albasanz 16 900 113,400 € 10.50 € una renta de 10,50€/m?/mes por una
Camarillo ) . .
empresa del sector financiero. Mejores
calidades, pero peor ubicacién.

Durante el tercer trimestre del afo la renta prime continué su progresién al alza. De este modo la renta prime se sitGa en 33,75€/m?/mes a cierre de 2018, lo que
supone un incremento del 2,3% durante estos tres meses y de casi un 9% frente al ejercicio anterior. Desde que alcanzara su momento més bajo, a 24,50€/m/mes a
finales de 2013, ha subido un 38%.

A lo largo de 2018 os buenos niveles de demanda y la exigencia de la misma en términos de calidad, en conjuncién con la escasez de este tipo de espacios, supuso
que las rentas maximas siguieran al alza en los mejores edificios de la zona prime del CBD, sobre todo aquellos inmuebles que han sido sometidos a rehabilitaciones
o son de nueva construccién.

Durante este trimestre se vuelve a observar un crecimiento generalizado en las rentas en todos los submercados, ademds de un aumento en el nimero de operaciones
que se firman a rentas superiores a los 35€/m/mes, ya que a finales de 2018 se contabilizaron 13 operaciones a estos niveles, vs las 7 operaciones que tuvieron
lugar el afio anterior.

Respecto a la zona de Julidn Camarillo, cabe destacar el buen comportamiento del mercado de alquiler en los Gltimos afos, ya que la renta prime ha subido un 26%
desde 2015, situdndose actualmente en los 12,00€/m/mes a cierre de 2018. Cabe destacar que el crecimiento anual ha sido de 9% y 10% en 2017 y 2018,
respecto al 4% y 7% registrado en el mismo periodo en el mercado de oficinas A-2; asi como que su vacancia esté en torno al 6%, respecto al 14% de la A-2.
Consideramos que el ERV estimado para el activo objeto de estudio, en 10,50€/m?/mes para la superficie de oficinas, se encuentra en linea con los comparables
incluidos, en el rango medio de los mismos, debido a su mejor o pero calidad o ubicacién segin el caso. Esta renta estd por debajo de la renta prime de Julidn
Camarillo (en torno a 12,00€/m/mes) debido a que no se trata de uno de los activos mds prime de este submercado.
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Metodologia DCF
Valor Bruto € 20,715,175
Capex € 3,422,053
Costes Adquisicién € 595,175
Valor de Mercado € 20,120,000
Valor de Mercado (€/m?2) €2,052
Renta Contractual €1,182,998
Renta Contractual (€/m2?/mes) €10.06
Renta Neta € 1,160,964
Renta de Mercado Bruta € 1,443,777
Renta de Mercado (€/m?2/mes) €12.27
Gross Initial Yield 5.88%
Equivalent Yield 5.80%
Net Initial Yield 5.60%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6.97%
TIR/IRR 8.00%
Rentabilidad Salida 5.75%
Cashflow Summary
Ano 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
Ingresos por Renta €1,182,998 € 1,269,260 € 1,398,194 €1,319,141 € 1,473,509
Costes Operacionales € 22,183 € 29,101 € 41,734 € 26,383 € 29,323
CAPEX € 2,053,232 € 1,368,821 €0 €0 €0
Net Cash Flow -€ 892,417 € 128,662 € 1,356,460 €1,292,758 € 1,444,186
Running Yield (Con Capex) -4.31% -0.62% 6.55% 6.24% 6.97%
Running Yield (Sin Capex) 5.60% 5.99% 6.55% 6.24% 6.97%

Puntos Clave/Comentarios

La presente valoracién se ha llevado a cabo mediante el método de “Descuento de Flujos de Caja” que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos
que generard la propiedad durante un periodo determinado de tiempo, debido a la situacién de patrimonializacion y arrendamiento multiple del inmueble,
considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo.

Hemos utilizado los ingresos y gastos proporcionados por el cliente, descontando dichos importes durante un periodo de 10 afos con una tasa de descuento (TIR) del
8,00%, asumiendo una rentabilidad de salida de 5,75% en el afio 10. El Valor de Mercado del activo asciende a 19,7 millones de euros (€2.000 €/m?2). Este valor se
ha cotejado mediante los métodos de comparacién y capitalizacién, obteniendo una rentabilidad equivalente del 5,79% y una rentabilidad a renta de mercado del
6,97%, lo que muestra el potencial interés que aun tiene el inmueble.

Teniendo en cuenta todo esto, la NIY alcanzada es del 5.60%, por encima de la rentabilidad prime de la A-2 (5.25%). Ello se debe principalmente a que el activo no
se encuentra en la zona mds prime de la A-2, si no en Julidén Camarillo, zona histéricamente con yields mds elevadas.

Respecto a la zona de piscina y vestuarios, hemos considerado una vacancia de 24 meses para reformar y alquilar estos espacios. De acuerdo con la informacién que
se nos ha aportado, se ha planeado el inicio de las obras durante la primera mitad de 2019.

Como hemos comentado anteriormente, la propiedad tiene una edificabilidad remanente de 987m?. Para calcular su valor, hemos realizado un célculo Residual, que
nos arroja un valor de 420.000€ (€425/€m?). Teniendo esto en cuenta, el valor total del activo seria de 20.120.000€.
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1. Descripcién de la Propiedad

Morga
Detio
| 1607 | | 5:-4
DEUSTO
537 |
Bilbao L Larfabetzua
.
St Galddcan & e
[ nece | Amorebieta-Echano
Amgarriaga Bedia Lemaora
Mirabaltes
Arrancudisga
Fecha Valoracion 31/12/2018 Classificacién Suelo
Propiedad Suelo Amorebieta Calificacién Industrial
Direccion P.E. Boroa P2-A4 - Amorebieta Superficie suelo (m?) 32.403
On behalf of GO Love S.L. Superficie edificable (m2) 19.442

Descripcién

La propiedad objeto de valoracién se corresponde con un suelo urbano de uso industrial que cuenta con una superficie de terreno de 32.403 m2, segun cédula
urbanistica. Actualmente, sobre dicha parcela existen unas edificaciones industriales obsoletas objeto de demolicién, con una superficie aproximada de 5.930 m2,
segun Catastro. Se encuenta ubicada en el municipio de Amorebieta, a tan sélo 22km de Bilbao, y mds concretamente en el Parque Empresarial de Boroa. Su
enforno mds inmediato se caracteriza por la presencia de edificaciones de cardcter industrial a ambos lados de la autopista, mientras que el caso urbano se localiza
al sur de esta misma. El municipio de Amorebieta-Etxano cuenta con una poblacién de unos 19.000 habitantes.

Comunicaciones

La parcela limita al sur con la rotonda de acceso al poligono industrial desde la autopista AP-8, y al Este con una parcela urbanizable de uso industrial. Cabe
mencionar sus excelentes comunicaciones a través de la propia autopista, conectando la capital vizcaina en tan sélo 17 minutos en coche, asi como San Sebastidn
en 55 minutos. No obstante, el transporte publico es deficitario. Se trata de un eje clave de comunicaciones en el norte peninsular con salida directa hacia la
frontera francesa y resto de Europa.

Comentarios de Urbanismo

De acuerdo con la cédula urbanistica facilitada, la propiedad objeto de valoracién se encuentra clasificada como suelo urbano con calificacién industrial. El articulo
de las Normas Subsidiarias que establece los usos permitidos y los correspondientes pardmetros urbanisticos para la citada calificacion de suelo es el Art. 8.1.4.:
Ordenanza de la zona industrial de Amorebieta.

Estado de Urbanizacién

Terreno urbano con todas las obras de infraestructura y urbanizacién terminadas, si bien para dotarle de un uso logistico més puro es necesario reconfigurar
algunos accesos. Aunque el coeficiente de edificabilidad es del 70%, a efectos de valoracién, hemos adoptado un 60%, en linea con el grado de oupacién méxima
permitida segun la normativa urbanistica y de acuerdo con los requerimientos de los principales operadores logisticos.

2. Superficie Edificable (Despues de cesiones)

TOTAL 19.442 Oficinas 0 Industrial 19.442

Residencial libre 0 Comercial 0 Dotacional 0

Residencial protegido 0 Hotelero 0 Otros 0
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3. Estudio de Mercado

Fecha Ubicacién Superficie (m2) Precio (€) Precio (€/m?2)
4T 2015 P.l. Abra - Ortuella 10.000 1.800.000 180
1T 2015 P.l. Abra - Ortuella 10.000 2.100.000 210
En progreso Galdakao-Bilbao 60.000 Confidencial En torno a 200€/m’s

Fecha Ubicacién Superficie (m2) Precio (€) Precio (€/m?2)
1T 2017 Galdakao-Bilbao 14.000 15.500.000 €1.107
272018 Zona 6 Valle de Trapaga-Trapagaran 8.450 9.465.000 €1.120
2T 2015 Oiartzun. P.I. Lanbarren. 1.450 1.750.000 €1.207

El volumen de inversién en activos logisticos en Espaiia en 2018 se situé en 1.506 millones de euros, si bien estuvo por debajo del volumen de 2017, que fue un
récord anual. La cifra de 2017 estuvo condicionada principalmente por las operaciones y transacciones de grandes carteras. Tanto los inversores nacionales como
los internacionales siguen viendo a Espafia como un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen total de inversién,
mientras que los internacionales fueron principalmente de EEUU (38%), Reino Unido (19%), y Singapur (3%). El principal interés de inversién fue para las
ubicaciones de Barcelona, el Area central y también ofras ciudades como Valencia y Zaragoza, si bien en ciudades como Bilbao no se llevaron a cabo
transacciones relevantes debido a la falta de producto de calidad. Los inversores continGan mostrando interés especial en proyectos de logistica a gran escala, tanto
especulativos como llave en mano, orientados principalmente al E-commerce.

Durante el afio 2018, ademds de la compra de la cartera de activos de Axiare, cabe destacar la adquisicién por parte de “Palm Capital” de tres proyectos de
logistica llave-mano ubicados en Getafe (Madrid) por 60 millones, asi como la compra de un proyecto en construccién por 35 millones, ubicado en Sant Esteve
Sesrovires (Barcelona), y la transaccién que se cerré en Villaverde (Madrid) por Invesco por 80 millones. A finales de 2017, la rentabilidad “prime” exigida se situé
en el 5,85%; mientras que en 2018 alcanzé el 5,25%, lo que refleja la alta demanda de inversores por activos inmobiliarios en el sector logistico.

En Vizcaya y GuipUzcoa, destaca la ausencia de suelo urbanizado de calidad para el desarrollo de plataformas logfsticas, a lo que se une los problemas de
descontaminacién que algunos terrenos o desarrollos precisan para su buen aprovechamiento. En este sentido, la solucién pasa por el reposicionamiento de activos
industriales obsoletos en ubicaciones estratégicas que permitan optimizar el valor del suelo a través de la construccién de naves logisticas adaptadas a los Gltimos
requerimientos de los principales operadores. Asf, nos encontramos con multitud de demandas por parte de los mayores actores logisticos en la zona. Las rentas se
sitdan entre 5 y 6€/m2/mes, mientras que el precio de suelo directamente edificable es dificil que baje de los 200€/m2 en ubicaciones prime.

Los dos primeros comparables de suelo se corresponden con parcelas ubicadas en el poligono de Abra, en Ortuella, una ubicacién mas secundaria en términos
logisticos que el activo objeto de valoracién. Por su parte, el Gltimo testigo se corresponde con una parcela de mayores dimensiones en proceso avanzado de venta,
ubicado en una ubicacién similar al activo en cuanto a distancia de Bilbao. En cuanto a los comparables de venta de producto terminado y/o inversién, el primero
de ellos formé parte de una cartera de activos logisticos vendidos a P3, con un contrato de arrendamiento y una yield en torno al 6,5%. El segundo de ellos se
localiza en una ubicacién préxima a la zona comercial de Megapark, en Barakaldo-Bilbao; y el Gltimo supone una referencia de menor tamafo del mercado
logistico de Gipuzkoa, en Oiartzun, para una ubicacién similar a Amorebieta con respecto a San Sebastiédn y Bilbao, respectivamente. Por todo ello, para
plataformas logisticas de primer nivel en Bikaia y Gipuzkoa, es razonable asumir un precio de venta en torno a 1.100€/m?2.
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5. Resumen Valoracién

Metodologia Residual-Comparacién
Periodo de preconstruccién 12 meses
Periodo de construccién 12 meses
Periodo de venta (despues de cons.) 3 meses
Costes de construccién €/m? 400 €

Logistico 400 €

Parking 50 €
fi::(j*j:e.lr-:i?::jes financieros) 10-893.413 €
Precios de Renta €/m? 6,00 €

Logistico 6,00 €
Initial Yield 6,50%
Precio de Venta (€/m) 1.100 €
Ingresos Totales 21.386.200
Beneficio sobre Coste % 18,0%
TIR % 15,0%
Valor Bruto €7.451.961
Costes Adqusicién 3,07%
Valor de Mercado € 7.230.000
Valor de Mercado €/m? suelo 223,1 €
% Propiedad 100%

Puntos Clave/Comentarios

El mercado inmobiliario en el Pais Vasco estd marcado por la coyuntura politica y econémica actual, en un contexto estable y de recuperacién tras varios afios de
considerable inactividad y prudencia por la situacién general global.

Para llegar a nuestra opinién de Valor de Mercado para el activo objeto de valoracién, hemos utilizado el método tradicional de Residual, cuyos resultados hemos
contrastado con el Método de Comparacién a partir de transacciones realizadas en los Gltimos afios o producto en comercializacién. El “Método Residual” requiere
deducir los costes de la promocién propuesta del valor total de la promocién afiadiendo el margen de beneficio que un promotor requeriria teniendo en cuenta el
riesgo que conlleva la promocién. La cifra neta o “residual” resultante representa el valor més alto que se ofreceria por dicha propiedad.

A efectos de valoracién, hemos asumido como superficie edificable éptima la equivalente a la ocupacién méxima en planta baja y que se corresponde con la
mayorfa de las demandas de los principales operadores logisticos. Al tratarse de un suelo urbano, hemos asumido un periodo de pre-construccién de 12 meses
para el desarrollo de una plataforma logistica de casi 20.000 m2. Para el célculo del precio de producto terminado, hemos estimado una renta media estabilizada
de 6€/m2/mes, a una tasa de capitalizacién del 6,50%, lo que arroja un precio de venta en torno a 1.100€/m2, en linea con nuestro estudio de mercado. Tras
exigir un beneficio sobre coste del 18% (lo que conduce -en este caso- a una TIR del 15%), hemos concluido un valor de 7.230.000 de euros, lo que equivale a
unos 225 €/m?2 de suelo, valor que estimamos estd en linea con el mercado para un suelo de estas caracteristicas, cardcter estratégico de la ubicacién y relacién
oferta-demanda. En nuestra opinién, se trata de un activo inmobiliario atractivo, destinado a inversores nacionales e internacionales que precisen diversificar sus
carferas con activos logisticos de primer nivel.
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1. Descripcién de la Propiedad

IETUAN
ad
3 che Madnid
CDAD. LINEAL
Q Museo del Traje
Calle de Claudia
CHAMBERI Coello, 123
SAN
SALAMANCA o
Plaza de Esparia Q
Madrid Muses Nacional j
del Prada =8
CENTRO RETIRO
MORATALAZ
Fecha de Valoracién 31/12/2018 Ano Construccién 1983
Inmueble Claudio Coello 123 Superficie Alquilable (m?2) 4.013
Direccién Claudio Coello 123 Plazas de Aparcamiento 57
Sociedad GO Powder S.L N@mero de Plantas (S/R) 6
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades

2-Muy Buena CBD 1-Excelente 3-Buena 4-Media

Descripcién

Edificio de oficinas ubicado en la Calle Claudio Coello 123 de Madrid, en la zona Barrio de Salamanca, formando parte de la zona CBD de oficinas de la ciudad. La
propiedad tiene una GLA de 4.013m? distribuidos en 6 pisos sobre rasante; ademds de 57 plazas de aparcamiento bajo rasante. Las calidades del edificio son
acordes a su edad y uso. No obstante, el edificio serd reformado a partir de 2020, cuando su actual e Unico inquilino, TARGOBANK, finalice su alquiler, para
dotarle de calidades y apariencia moderna, adecudndose asi a la demanda actual por parte de inquilinos e inversores de oficinas.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m2) n° plazas % Superficie Renta Bruta (€/m?2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado

Ocupados 4.013 57 100,00% €870.768 €18,08 €1.402.812 €29,13 100,00%
Vacios
Totales 4.013 57 100,00% 870.768 € 18,08 € 1.402.812 € €29,13 100,00%
Per. Medio Maduracién Contratos (en Afos) Hasta vencimiento 0,67 Asumido 0,67
Ventajas Desventajas

Buena ubicacién dentro del CBD Alturas inferiores a las demandadas por los inquilinos actuales en el

Edificio que serd reformado con altos estandares de calidad mercado

Buen ratio de parking dada su céntrica ubicacion

3. Estudio de Mercado Ocupacién

Rentas Ofertadas A Oferta (Edificios en Renta) A Absorcién Bruta A
Concesiones N Demanda (Edificios en Renta) A Absorcién Neta L d

Rentas Netas A Solicitudes en Agencia A Outlook (Ocupantes) A
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4. Estudio de Mercado Inversién

Prime CBD 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,50% L d
CS 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% L d
A-2 5,50% 5,50% 5,25% 5,25% 5,25% L d
. .- Precio (millones de Repercusién .
Fecha Zona Transaccién Superficie (m2) e (€/m?) Comentarios

Edificio cldsico de oficinas ubicado a
escasos metros del activo objeto de
472018 CBD Veldzquez 94 5.460 34.000.000 6.227 valoracién. CASER lo adquirié en
diciembre de 2018 por un valor de
6.227€/m?.

Edificio de oficinas ubicado en el CBD,
adquirido por la aseguradora RGA
272018 CBD Veldzquez 108 3.700 23.000.000 6.216 Rural Vida en abril 2018 por
6.216€/m? a una yield en el rango
3.75%-4.00%.

Edificio de oficinas ubicado en el cruce
entre Marfa de Molina y Veldzquez,
272018 CBD Vélazquez 123 2.346 12.000.000,00 5.115 adquirido por SILICIUS por
5.115€/m?2. Repercusién mds baja
debido a la vacancia del edificio.

El sector de oficinas en Espafia cerré el afio con una cifra de inversién de 4.633 millones de euros, incluyendo operaciones corporativas como la adquisicién de
Axiare por parte de Colonial o la de Hispania por Blackstone, lo que supone un incremento de 119% respecto al afio anterior. Excluyendo estas operaciones, la
inversiéon ascendié a 2.541 millones de euros, un 20% mds que en 2017.

El mercado de oficinas madrilefio atrajo la mayor parte de esta inversién, concretamente 3.538 millones de euros, un 164% més que en 2017. Solo en el ¢ltimo
trimestre se invirtieron 603 millones de euros. Entre las operaciones mdés destacadas del trimestre encontramos la compra por parte de Tristan Capital de una cartera
de edificios a Colonial por 285 millones de euros; o la compra de Albarracin 31 por parte de la socimi Zambal por casi 51 millones de euros.

La falta de producto a la venta fue durante 2018 y seguird siendo durante 2019 la nota dominante, sobre todo el que interesa al inversor Core o Core plus. en este
sentido, los inversores analizan operaciones off-market o incluso vemos que estdn dispuestos a entrar en proyectos tanto en forward-purchase como forward-funding.
También existe un gran interés por parte de fondos value-add ante la perspectiva de crecimiento de rentas como estrategia para obtener retornos mas altos.

Las rentabilidades teéricas prime continGan en minimos histéricos en el CBD, situédndose en torno al 3,75%, pero con algo de margen ain para que éstas se
contraigan en otros submercados. El 2018 cierra con rentabilidades por debajo del 5% en el CS, mientras el resto de dreas consolidadas estdn en 5,25%.
Consideramos que el valor de repercusién del activo objeto de valoracién (6.280€/m?) esté en linea con los comparables incluidos, enlinea con transacciones como
Veldzquez 94 y Veldzquez 108. Por otro lado, Veldzquez 123 fue adquirido para reformar y reposicionar, lo que explica su menor valor de repercusién.
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Fecha Zona Localizacién Superficie (m?) Renta (€/afo) Rep(zr/cmu:)lén Comentarios

Edificio clasico de oficinas ubicado en

472018 CBD Hermosilla 11 514 172.667,04 28,00 € el Barrio de Salamanca, propiedad de
REALIA.

Edificio clasico de oficinas ubicado en

272018 CBD Veldzquez 94 180 61.927,20 28,67 € el Barrio de Salamanca, a 250m de
deistancia del activo objeto de estudio.

Edificio de oficinas ubicado en el
Marqués de Barrio de Salamanca. Ligeramente
Villamagna 6-8 1.083 350.892,00 27,00€ mejor ubicado, en frente del edificio

Torre Serrano.

272018 CBD

La contratacién de oficinas superé durante el primer trimestre del afio 159.000 m?, un 14,00% superior a la registrada en el mismo periodo del 2018. Esta cifra es la
mds alta registrada en un primer trimestre durante la Gltima década. La tasa de desocupacién descendié 1,1pb respecto al trimestre anterior a cierre del 1T 2019 en el
9,20% para Madrid en general, siendo del 4,60% en la zona CBD.

Ademds de los 1.164.000 m? inmediatamene disponibles, hay actualmente en construccién 281.000 m? de espacio de oficinas , de los cuales 244.000 m? aln se
encuentran disponibles. La renta prime continta su actual tendencia creciente, situdndose a cierre de trimestre en 34,50 €/m?/mes, lo que supone un incremento
interanual del 10,40%.

Como operaciones mds destacadas del trimestre cabe destacar el traslado de ING al edificio Helios (zona Via de los Poblados), de reciente construccién, ocupando
cerca de 35.000m?; el alquiler por parte del Grupo DISA del edificio Rio Bullaque 2 (zona Herrera Oria) con 9.148m?; el alquiler por parte de WEWORK del edificio
de casi 6.400m? en Francisco de Silvela 106; o la ampliacién de espacio de BUNSINING, empresa proveedora de espacios felixibles, ocupando 4.900m? en
Castellana 2016.

Respecto a los comparables incluidos en la tabla superior, todos ellos son médulos en edificios ubicados en el Barrio de Salamanca, con ubicaciones similares a la
que proporciona Claudio Coello 123. Los edificios tienen buenas calidades en general, siendo su mayor problema su limitada altura, lo que ocurre también en el
edificio objeto de valoracién. Por ello, estimamos adecuado un ERV de €27.00/m; en el rango bajo de los mencionados comparables debido a su mayor superficie,
ya que consideramos que los 4.013m serian ocupados por un Unico inquilino.
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Metodologia DCF
Valor Bruto € 25.949.422
Capex (refurbishment) -€5.579.262
Costes Adquisicién €763.219
Valor de Mercado € 25.200.000
Valor de Mercado (€/m?) € 6.280
Renta Contractual €870.768
Renta Contractual (€/m?/mes) €18,08
Renta Neta €854.768
Renta de Mercado Bruta €1.402.812
Renta de Mercado (€/m?2/mes) €29,13
Gross Initial Yield 3,46%
Equivalent Yield 3,95%
Net Initial Yield 3,29%
Rentabilidad a Renta de Mercado 5,41%
TIR/IRR 7,00%
Rentabilidad Salida 4,00%
Cashflow Summary
Ado 1 Aro 2 Ado 3 Aro 4 Ano 5
Ingresos por Renta €870.768 €0 €131.436 €1.591.360 €1.620.164
Costes Operacionales €16.097 €134.328 -€ 235.400 -€32.829 € 33.426
CAPEX -€1.239.836 -€3.719.508 €619.918 €0 €0
Net Cash Flow -€ 385.165 -€ 3.853.836 -€ 723.882 € 1.558.531 €1.586.738
Running Yield (Con Capex) -1,48% -14,85% -2,79% 6,01% 6,11%
Running Yield (Sin Capex) 3,29% -0,52% -0,40% 6,01% 6,11%

Puntos Clave/Comentarios

La presente valoracién se ha llevado a cabo mediante el método de “Descuento de Flujos de Caja” que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos
que generard la propiedad durante un perfodo determinado de tiempo, debido a la situacién de patrimonializacién y arrendamiento moltiple del inmueble,
considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho perfodo.

Hemos utilizado los ingresos y gastos proporcionados por el cliente, descontando dichos importes durante un periodo de 10 afios con una tasa de descuento (TIR) del
7,00%, asumiendo una rentabilidad de salida de 4,00% en el afio 10. El Valor de Mercado del activo asciende a 25,2 millones de euros (€6,280 €/m2). Este valor se
ha cotejado mediante los métodos de comparacién y capitalizacién, obteniendo una rentabilidad equivalente del 3,95% y una rentabilidad a renta de mercado del
5,40%.

Teniendo en cuenta todo esto, la rentabilidad inicial neta alcanzada es del 3,29%, en linea con la rentabilidad prime del CBD (3,50%), teniendo en cuenta que el
activo se encuentra actualmente infra arrendado. Respecto a las running yields a partir del afio 4, una vez terminadas las obras de reforma, estarfan en el entorno del
6,00%, para compensar las rentabilidades iniciales.

A efectos de la valoracién, hemos asumido que el actual inquilino se matendrd en el edificio hasta finalizar su contrato, momento en el cual quedaria vacio para llevar
a cabo la reforma del mismo, durante un periodo de 18 meses (6 meses para la obtencién y tramitacién de licencias, y 1 afio para llevar a cabo las obras).
Consideramos que el edificio se comercializard durante ese periodo, por lo que no hemos ausmido vacancia adicional. Hemos estmimado una carencia de rentas de
5 meses para el futuro inquilino (1 mes por afio de contrato) y una renta de 27,00€/m/mes y 150€/plaza/mes para el parking.




VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

Fecha de Valoracién 30/04/2019 Afio Construccion 2000

Inmueble Ribarroja Superficie Alquilable (m?) 13,967

Direccion P.1 El Oliveral, parcela 12 Numero de Plantas (S/R) 1

Sociedad IV GO Spain Levante S.L

Calificacion Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
2-Muy Buena Hub Logistico 2-Muy Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad objeto de valoracién es una nave logistica con una superficie total de 13.967 m2 construida sobre una parcela de 23.868 m2. Fue construida en el afio
2000 con buenos estandares de calidad. La nave tiene una geometria irregular (forma de L), aunque cuenta con dos zonas de muelles de carga en ambas alas. La
propiedad esta vallada y cuenta con numerosas plazas de parking en su campa exterior para empleados y visitas, ademas, tiene unas oficinas (actualmente en desuso)
en la entrada principal. El activo se encuentra en Ribarroja, la zona prime industrial-logistico del area metropolitana de Valencia, dénde se encuentran los principales
operadores logisticos, ya que cuenta con muy buenas comunicaciones con la A-7 y la A-3, conectandose con las principales ciudades del pais.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado
Ocupados 13,967 - 100.00% €603,378 €3.60 €670,420 €4.00 100.00%
Vacios 0 - 0.00% - - 0 0 0.00%
Totales 13,967 - 100.00% € 603,378 €3.60 € 670,420 €4.00 100.00%

*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.

Per. Medio Maduracién Contratos (en Afios) Hasta vencimiento 6.00 Asumido 6.00
Ventajas Desventajas
- Activo 100% ocupado “- Aunque cuenta con buenos acabados, no son los mejores de la zona.
- Buen estado de conservacion - Geometria irregular.

- Inquilino de solvencia
- Ubicacion Prime

3. Estudio de Mercado Ocupacion

Rentas Oferta y Demanda

Rentas Ofertadas & Oferta (Edificios en Renta) AN Absorcién Bruta A

Concesiones N Demanda (Edificios en Renta) AN Absorcién Neta &

Rentas Netas L Solicitudes en Agencia AN Outlook (Ocupantes) AN
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4. Estudio de Mercado Inversiéon

Prime Logistico 5.85% 5.85% 5.75% 5.50% 5.25% L
Prime Industrial 7.00% 7.00% 7.00% 7.00% 7.00% N
Fecha Zona Transaccion Superficie (m2) Precio (millones de €) Precio €/m2 Comentarios

Transaccion de una nave logistica en

Q32018 Ribarroja Ribarroja 35,000 26.00 736.00 Ribarroja. Area total de 35.000m?2 y
muy buenas calidades.

Nave logistica ubicada en Ribarroja.

Q32018 Ribarroja Ribarroja 6,461 4.25 658.00 Transaccion reciente en el mismo
ambito.

Transgaccion en Almussafes (otra de

Q32018 Almussafes Almussafes 19,210 13.50 703.00 las zonas prime logisticas del area
metropolitana de Valencia).

El volumen de inversion en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situ6é en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversion corresponden a los grandes portfolios transaccionados
durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacion Blackstone-Neinver (290MM); la operacion corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la operacion
Blackstone-Grupo LAR (L0O0OMM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversion, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por Barcelona, el area central y también otras ciudades como Valencia y Zaragoza.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademas de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare”s, cabe destacar la adquisicion por parte de Palm
Capital”s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron operaciones
como La compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nivel del 5,85% con él se cerr6 el afio 2017 a un 5,50% al final de 2018 y a un 5,25% a Q1 2019. Estos niveles de
rentabilidad reflejan el interés y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafia. En Valencia, en lo que va de 2019 se han cerrado operaciones llave
en mano que suman mas de 120.000m2. Las operaciones mostradas anteriormente son transacciones de naves en la zona prime (Ribarroja y Almussafes) en el dltimo
afio. Los precios de naves de calidad en las mejores zonas de Valencia oscilan entre 600€ - 700€/m2. Las naves de frio suelen estar ligeramente por encima de este
rango de precios.
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Repercusion

(€/m2/month) Comentarios

Fecha Zona Localizacién Superficie (m?) Renta (€/afio)

Nave logistica ubicada en el Poligono
Logistico de Valencia, una zona creada
n.d Q12019 Ribarroja PLV 10,580 552,276.00 4.35 € para fuertes operadores logisiticos, con
muy buenas conexiones con la A-7 y la
A-3.

Nave logistica ubicada en el Sector 14

de Ribarroja, una de las zonas prime

de Valencia. Cercano al activo objeto
de valoracion.

n.d Q12018 Ribarroja Sector 14 9,030 457,279.20 422 €

Nave logistica ubicada en la zona de

n.d Q42018 Ribarroja Masia Bald 5,625 263,250.00 3.90 € Masia Bald, en Ribarroja. Cercano al
activo objeto de valoracién.

Durante 2018 en la Zona Centro no se produjeron aumentos perceptibles en las rentas salvo en algunas localizaciones. La paulatina incorporacion de nuevos proyectos
dara lugar a la estabilizacién de las rentas, tendencia que se producira a lo largo de 2019. Valencia se ha convertido en una de las principales opciones para fondos
internacionales, SOCIMIs especializadas y promotores en el ambito logisitico, debido a la disminucion en la oferta de zonas prime en Madrid y Barcelona. Los
principales operadores se estan instalando en el area metropolitana de Valencia, siendo la zona centro (Ribarroja, Paterna y Cheste), la mas demandada y con mayor
contratacion. Debido al aumento de oferta de calidad, las rentas prime se han incrementado un 6%, situandose en 4.50€/m2/mes para las mejores naves de las zonas
prime. La renta en zona prime (Ribarroja) a dia de hoy se encuentra entre 4 - 4,25€/m2/mes. Hemos estimado un ERV de 4,00€/m2/mes debido a la ubicacion y
caracteristicas principales de la propiedad.
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5. Resumen Valoracién

Metodologia Capitalizacion
Valor Bruto € 9,130,047
Capex €0
Costes Adquisicion -€ 280,047
Valor de Mercado € 8,850,000
Valor de Mercado (€/m2) € 633.63
Renta Contractual € 603,378
Renta Contractual (€/m2/mes) € 3.60
Renta Neta € 576,561
Renta de Mercado Bruta €670,420
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 4.00
Gross Initial Yield 6.82%
Equivalent Yield 7.00%
Net Initial Yield 6.31%
Rentabilidad a Renta de Mercado 7.34%
TIR/IRR 9.00%
Rentabilidad Salida 7.00%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 603,378 € 606,697 €615,571 € 626,152 € 637,449
Costes Operacionales -€ 27,023 -€ 27,485 -€ 27,981 -€ 28,498 -€ 29,057
CAPEX €0 €0 €0 €0 €0
Net Cash Flow € 591,310 € 594,563 € 603,260 € 613,629 € 624,700
Running Yield (Con Capex) 6.48% 6.51% 6.61% 6.72% 6.84%
Running Yield (Sin Capex) 6.31% 6.34% 6.44% 6.55% 6.66%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realiz6 a través del Método de Capitalizacién o Método de Inversion con dobre check por DCF, que consiste en la
capitalizacion de los ingresos, a través de una tasa de mercado, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el
Método Harcore, buscando un Rendimiento Equivalente objetivo, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversion, y analizando el nivel actual de
arrendamiento con respecto a la renta del Mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro analisis de valoracion:

- Renta de mercado de 4,00 €/m2/mes

- Comision agente de alquiler del 10% de la renta

- OPEX no recuperable: 0,16€/m2/mes
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Fecha de Valoracion 30/04/2019 Afio Construccion 2007
Inmueble Borriol Superficie Alquilable (m?) 14,683
Direccion C-238, 14, 12190 Borriol (Castell6n) Numero de Plantas (S/R) 1
Sociedad IV GO Spain Levante S.L
Calificacion Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Hub Logistico 3-Buena 3-Buena 3-Buena
Descripcion

La propiedad objeto de valoracion es una nave logistica con una superficie total de 13.171 m2 construida sobre una parcela de 25.710 m2. Fue construida en 2007
con buenos estandares de calidad. La nave se distribuye en zona de preparacion de pedidos y de almacenaje, ademas cuenta con unas oficinas para empleados. La
propiedad cuenta con muelles de carga y varias puertas de entrada. La propiedad esta parcialmente vallada y también tiene algunos espacios de estacionamiento
habilitados para uso del personal en el interior, asi como unas amplias oficinas para los empleaods y una garita de seguridad a la entrada. El activo esta ubicado en
Borriol, un municipio ubicado a unos 6 kilémetros de Castell6n y a escasa distancia de la autopista AP-7.

2. Situacién Arrendaticia

Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta Bruta* (€/m2) Renta de Mercado (€/m2) % R. Mercado
Ocupados 14,683 - 100.00% €571,726 €3.24 € 616,686 €3.50 100.00%
Vacios 0 - 0.00% - - 0 0 0.00%
Totales 14,683 - 100.00% €571,726 €3.24 € 616,686 €3.50 100.00%

*Renta actual anualizada incluyendo inquilinos con carencias.

Hasta vencimiento 8.50 Asumido 8.50

Ventajas Desventajas

- Activo 100% ocupado “-Zona no tan consolidada para la actividad industrial y logistica como

- Buen estado de conservacion otras zonas cercanas

- Inquilino de solvencia. - Suelos disponibles para nuevos desarrollos en el area.

- 8 afios de obligado cumplimiento - En caso de quedar vacante, su tamafio (y altura) podria ser un factor

- Buenas comunicaciones con la AP-7. limitante a la hora de alquilarlo.
3. Estudio de Mercado Ocupacion

Rentas Oferta y Demanda
Rentas Ofertadas & Oferta (Edificios en Renta) AN Absorcién Bruta A
Concesiones N Demanda (Edificios en Renta) AN Absorcién Neta &

Rentas Netas L Solicitudes en Agencia AN Outlook (Ocupantes) AN



VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

4. Estudio de Mercado Inversiéon

Prime Logistico 6.75% 6.75% 6.75% 6.75% 6.75% L
Prime Industrial 7.25% 7.25% 7.00% 7.00% 7.00% N
Fecha Zona Transaccion Superficie (m2) Precio (millones de €) Precio €/m2 Comentarios

Castellén de la Oferta de una nave industrial ubicada
Q12019 Av. Valencia 2,600 1.50 577.00 en una zona industrial consolidada de
1 Plana .
Castellon de la Plana.

Nave industrial ubicada en el
municipio de Alquerias del Nifio
5,957 2.80 470.00 Perdido, cerca de Villarreal, Onda y
Castellén, cerca del hub ceramico.
Buenas conexiones con la A-7.

Alquerias del Nifio

Q1 2019 Satsuma perdido

Maria Teresa Nave industrial vallada ubicada en un
Q12019 Clalcuta Betxi 5,840 2.50 430.00 solar de 13,122m2. Buenas calidades
con espacios para oficinas.

El volumen de inversion en el afio 2018 para el mercado logistico espafiol se situ6é en 1.506 millones de euros, un 20% menos que el afio 2017 debido a que el afio
2017 estuvo marcado por importantes operaciones de gran volumen. El 49% del total del volumen de inversion corresponden a los grandes portfolios transaccionados
durante el presente afio entre los que se incluyen: Operacion Blackstone-Neinver (290MM); la operacion corporativa Colonial-Axiare (350MM); y la operacion
Blackstone-Grupo LAR (L0O0OMM).

Los inversores nacionales e internacionales siguen viendo en Espafia un mercado con un gran potencial. Los inversores nacionales representaron el 30% del volumen
total de inversion, aunque la participacién mayoritaria de esta cifra fue invertida por Colonial. Los inversores internacionales procedian principalmente de Estados
Unidos, Reino Unido y Singapur, mostrando mayor interés por el area central, Barcelona y también otras ciudades como Valencia y Zaragoza.

Los inversores siguen mostrando interés en una amplia gama de tipos de propiedades, especialmente en proyectos especulativos a gran escala y proyectos logisticos
llave en mano. Durante el primer semestre de 2018, ademds de la compra de la cartera inmobiliaria Axiare”s, cabe destacar la adquisicion por parte de Palm
Capital”s de tres proyectos logisticos llave en mano ubicados en Getafe (Madrid) por un importe de 60 millones de euros, asi como la compra por parte de Segro de
un proyecto en desarrollo por un importe de 35 millones de euros, ubicado en Sant Esteve Sesrovires (Barcelona). En la segunda mitad del afio destacaron operaciones
como la compra por parte del fondo internacional Patrizia de un activo logistico con una superficie superior a los 66.000 m2 en Ontigola (Toledo).

La rentabilidad de Prime se ha reducido de un nivel del 5,85% con él se cerré el afio 2017 a un 5,75% al final de 2018. Estos niveles de rentabilidad reflejan el interés
y el buen momento que atraviesa el mercado logistico en Espafia. Las ofertas de naves grandes, de buena calidad en las zonas cercanas a Castellén de la Plana oscilan
entre €430 - €570/m2. La nave objeto de analisis esta bien ubicada y cuenta con muy buenas calidades, por tanto, consideramos que su valor se encuentra en el rango
alto.




VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA G REEN OAK

Repercusion

N, . & . .
Fecha Zona Localizacién Superficie (m?) Renta (€/afio) (€/mz2/month) Comentarios

Castellén de la Oferta de proyecto llave en mano en la

n.d Q12019 C/PIN°109, 10 Plana 30,000 1,440,000.00 4.00 € zona estacion-universidad de Castellén

de la Plana.

. . Nave ubicada cerca de Castellon,
Alquerias del Nifio

n.d Q1 2019 C/ Navelina X 2,500 96,000.00 3.20 € Villarreal y Onda, el hub ceramico de
Perdido - .
la region de Castellon.
Oferta de nave logistica con
osibildiad de rentas crecientes segin
n.d Q12019 Av. Sonella, 125 Onda 10,249 307,470.00 250 € P 9

afios de contrato. Buena ubicacién en
la region.

Durante 2018 en la Zona Centro no se produjeron aumentos perceptibles en las rentas salvo en algunas localizaciones. La paulatina incorporacion de nuevos proyectos
estd dando lugar a la estabilizacion de las rentas, tendencia que muy probablemente continuara a lo largo de 2019. Valencia se ha convertido en una de las zonas mas
demandadas por los principales operadores logisticos como fondos de inversion, SOCIMIs especializadas y promotores locales, debido a la escasez de producto prime
en Madrid y Barcelona. Dentro de la Comunidad Valencia, Castellén es conocida por ser el hub ceramico del pais y de Europa y, tras Valencia, sera una zona
demandada por su ubicacion y su potente industria. Las ofertas de renta de naves logisticas en la zona oscila entre 2,50€ y 4,00€/m2/mes, dependiendo de sus
caracteristicas especificas y su ubicacion exacta, consideramos que, por tamafio y calidades, la nave objeto de estudio deberia tener una renta de mercado de
3,50€/m2/mes.




VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA

Ref. CBRE

(GGREENQAK

5. Resumen Valoracién

Metodologia Capitalizacion
Valor Bruto € 7,475,139
Capex €0
Costes Adquisicion -€ 225,139
Valor de Mercado € 7,250,000
Valor de Mercado (€/m2) € 493.77
Renta Contractual €571,726
Renta Contractual (€/m2/mes) €3.24
Renta Neta € 538,249
Renta de Mercado Bruta € 616,686
Renta de Mercado (€/m2/mes) € 3.50
Gross Initial Yield 7.89%
Equivalent Yield 7.75%
Net Initial Yield 7.20%
Rentabilidad a Renta de Mercado 8.25%
TIR/IRR 9.95%
Rentabilidad Salida 7.75%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 584,817 €594,701 € 605,131 € 616,266 € 623,779
Costes Operacionales -€ 33,735 -€ 34,311 -€ 34,931 -€ 35,576 -€ 36,273
CAPEX €0 €0 €0 €0 €0
Net Cash Flow € 573,120 € 582,807 € 593,028 € 603,940 €611,303
Running Yield (Con Capex) 7.67% 7.80% 7.93% 8.08% 8.18%
Running Yield (Sin Capex) 7.37% 7.50% 7.63% 7.77% 7.86%

Puntos Clave/Comentarios

Nuestra opinién sobre el Valor de Mercado se realiz6 a través del Método de Capitalizacién o Método de Inversion con dobre check por DCF, que consiste en la
capitalizacion de los ingresos, a través de una tasa de mercado, que en si misma incluye todos los riesgos inherentes al activo. En particular, hemos adoptado el
Método Harcore, buscando un Rendimiento Equivalente objetivo, en linea con los rendimientos requeridos por el mercado de inversion, y analizando el nivel actual de
arrendamiento con respecto a la renta del Mercado.

Después del estudio de mercado, hemos asumido las siguientes variables en nuestro analisis de valoracion:

- Renta de mercado de 3,50 €/m2/mes

- Comision agente de alquiler del 10% de la renta

- OPEX no recuprable: 0,19€/m2/mes




ANEXO VI Informe sobre estructura organizativa y sistemas de control interno

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de &®ak Spain Holdings SOCIMI Il, S.A. Sept. 2019218



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE GREENOAK
SPAIN HOLDINGS SOCIMI 11, S.A. CONFIRMANDO LA EXISTENCIA
DE UNA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y UN SISTEMA DE CONTROL

INTERNO

1. INTRODUCCION

El consejo de administracion de Greenoak Spain Holdings SOCIMI 1I, S.A. (la
"Sociedad") emite el presente informe a los efectos de lo previsto en:

3)

b)

el apartado 2.21 del Anexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre
los requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusién en el
Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion
y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI); y

los apartados B.7 y B.8 del parrafo quinto de la Circular del MAB 16/2016 sobre
el asesor registrado en el Mercado Alternativo Bursatil.

Greenoak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. es una sociedad que se constituyo en fecha
23 de junio de 2016 y tiene como actual socio mayoritario a la sociedad luxemburguesa
GreenOak Europe Il Investments S.a.r.l., que es parte del grupo GreenOak Real Estate.
La Sociedad tiene, a su vez, las siguientes filiales (las "Filiales" y, conjuntamente con
la Sociedad, el "Grupo™):

3)
b)
c)

d)

9)

h)

237488-4-37-v0.11

GreenOak PropCo Garden S.L. ("Propco Garden")
Inversiones Go Spain Quattro S.L. ("GO Quattro™)
Inversiones Go Spain Wolf, S.L. ("GO Wolf")
Inversiones Go Spain Alba, S.L. ("GO Alba™)
Inversiones Go Spain Levante, S.L. ("GO Levante")
Go Powder, S.L. ("GO Powder")

Inversiones Go Love, S.L. ("GO Love")

Go Spain River, S.L. ("GO River")
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Las Filiales son titulares de los activos inmobiliarios que se indican en la siguiente
tabla:

# Activo Sociedad titular Tipologia Localizacion Superficie [:ml:}
1 % allzolana Busines: Park Propeo Garden Oficinas Barczloma 1954
2 Quar I GO CQuattm IndustaalT ozt bico Guadalapra 67.440
3 Quar II GO Cuattm Industaall oz bico Guadalapra 22160
4 Quer IIT GO Cruatto Industrallosk tico Guadalapra 31,777
5 Dazanm dz Arriba GO Cratio IndustrnalTosstco Guadalapra 24.731
5 Valkemoro IT GO Quattm IndustaalT oz bico hadad 7.803
7 Sant Esteve GO Walf Industrallosk tico Barczlona 9506
2 Ribarroja I G0 Walf IndustnalTossteo Vaknen 4286
) Albarracn 34 GO Alha Ofaedmas Wadad o204
10 Suelo Amorebista GO Love Suelolosktico Wizcava 15,442
11 Clavdio Coelln 123 GO Powder O dnas Wadnd 4013
12 Eibarrop I Go Lavants Industaall oz bico Vakarn 13,667
13 Borniol o Lavants IndustnalLosstco Castellon 14.683

La Sociedad tiene por objeto social:

237488-4-37-v0.11

a)

b)

d)

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido por
las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes
0 no en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de SOCIMIs.

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

El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
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representen en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos
que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o
parcialmente de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o analogo.

2. ANALISIS DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

2.1  Elconsejo de administracion

El consejo de administracion de la Sociedad estd formado por las siguientes personas:

2.1.1 Pefia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U. (representante persona fisica D.
Juan Rosales Rodriguez) (Presidente);

2.1.2 D. Francesco Ostuni (vocal); y
2.1.3 Diia. Lori A. Biancamano (vocal).

Desempefian la funcién de secretario y vice-secretario no-consejeros del consejo de
administracion D.2 Isabel Gomez Diez y D.2 Paloma Gloria Gonzéalez Hernandez,
respectivamente.

La Sociedad no cuenta con empleados ni directivos. Asimismo, el consejo de
administracion ha decidido no crear una Comision de Auditoria, dado que Gnicamente
esta formado por tres miembros.

A la vista de lo anterior, el consejo de administracion es el 6rgano responsable, no sélo
de la existencia y mantenimiento del sistema de control interno, sino también de su
disefio, implementacion, funcionamiento y supervisiéon. Asimismo, la Sociedad ha
procedido a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con
el Mercado de Valores.

2.2 Los contratos de "'property management' y "‘asset management"'

Como la Sociedad y las Filiales carecen de empleados, éstas han firmado un contrato
de servicios de gestion inmobiliaria con CBRE Real Estate, S.A., a excepcion de
Propco Garden, que lo ha suscrito con Cushman & Wakefield Spain Limited, Sucursal
en Esparia (los "Property Manager").
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De acuerdo con dichos contratos, los Property Manager se encargan de realizar las
actividades diarias relacionadas con los activos inmobiliarios. Sus responsabilidades
incluyen, entre otras, la gestion de las relaciones con los inquilinos (incluyendo la
contratacion de nuevos inquilinos), la recaudacion de los pagos de alquiler, el
mantenimiento de las propiedades, contratacion de seguros y el pago de los gastos
asociados a la propiedad (servicios publicos, costes de mantenimiento, impuestos de la
propiedad, etc.). Los Property Managers elaboran informes mensuales sobre la
situacion de cada activo (ingresos, gastos, impagados, etc.) e informes trimestrales en
referencia a los presupuestos, rotacion de inquilinos, seguros, etc.

Por su parte, para la gestion estratégica de los activos logisticos, las Filiales que son
titulares de los mismos han suscrito un contrato con Talus Real Estate, S.L. (el "Asset
Manager"). EI Asset Manager se involucra en la gestion estratégica de la cartera de
activos inmobiliarios y supervisa la informacion proporcionada por los Property
Managers. Es el responsable de incrementar el valor de los activos de las Filiales
asesorandolas sobre las diferentes opciones que existen para maximizar los ingresos y
administrar los gastos de una manera mas eficaz, incluyendo recomendaciones sobre
el Capex a invertir en cada inmueble para que éstos incrementen su valor, la idoneidad
de los inquilinos y sobre qué opciones de financiacion y refinanciacion son las mas
adecuadas en cada momento.

Tanto CBRE Real Estate, S.A. como Cushman & Wakefield Spain Limited, Sucursal
en Espafa y Talus Real Estate, S.L. son prestigiosos gestores inmobiliarios en Espafia,
con medios adecuados y estructuras bien definidas para prestar los servicios de gestion
inmobiliaria que proporcionan actualmente al Grupo.

3. INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y
AUTORIZACION

Como el Grupo no cuenta con empleados, éste firmo un contrato de prestacion de
servicios (el "Contrato™) con Citco Corporate Management, S.L. ("Citco") segun el
cual Citco presta servicios administrativos, contables y de gestion financiera y en
particular, entre otros, los siguientes servicios:

e Servicios juridicos corporativos, tales como servicios relacionados con juntas
generales de accionistas, reuniones del consejo de administracion o llevanza de
libros societarios.

e Servicios de cumplimiento tributario, tales como recopilacién de informacion
necesaria para facilitar la preparacion de las declaraciones de impuestos, asistir en
la preparacion de las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto
sobre el Valor Afadido, asi como en la devolucion o en el pago de impuestos, segun
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corresponda.

e Servicios administrativos, como gestion de cuentas bancarias y pagos desde
cuentas bancarias.

Citco es responsable de los registros contables del Grupo y de la supervision financiera
del Grupo en todos los niveles, siguiendo las instrucciones de la Sociedad en todo
momento. En consecuencia, Citco mantiene los registros contables ordinarios del
Grupo y es responsable de elaborar sus cuentas anuales, presupuestos y otra
informacidn financiera, que presenta para la revision del equipo europeo de GreenOak
Real Estate ("GreenOak™). Dicho equipoes responsable de la supervision del Grupo,
que es propiedad casi en su integridad de entidades y fondos gestionados y/o
asesorados por GreenOak. Tras la revision y comentarios de GreenOak, la informacion
financiera anterior se presenta para la aprobacién del consejo de administracion de la
Sociedad y el Grupo.

Adicionalmente, Citco estd en contacto con los auditores y asesores financieros del
Grupo, para asegurar que la informacion contable y financiera refleje con exactitud sus
activos en todo momento.

Citco informa trimestralmente al consejo de administracion de la Sociedad y el Grupo,
detallando los movimientos bancarios trimestrales y el proceso de cierre contable, que
consiste en el balance de situacion al cierre del trimestre y el resultado acumulado de
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Citco es una entidad de prestacion de servicios de primer nivel. Tiene
aproximadamente 7.000 empleados a nivel mundial, distribuidos entre 60 oficinas en
todo el mundo y administra activos por un valor de un bill6n de ddlares. Citco cuenta
con medios adecuados en Espafia y una estructura bien definida para prestar los
servicios corporativos y contables que actualmente se prestan al Grupo.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

La Sociedad dispone de los siguientes procedimientos para hacer frente correctamente
a las indicaciones establecidas por la normativa del MAB:

e Los Property Manager se encargan de generar la informacion relacionadacon los
activos. Dicha informacion es revisada por Citco y GreenOak y, después, por el
consejo de administracion, que decide qué informacion debe remitirse al Mercado
y publicarse en la pagina web de la Sociedad. A continuacion, el consejo de
administracion da instrucciones a Citco para que publique la informacion
correspondiente en la pagina web de la Sociedad.

e Los Property Manager y el Asset Manager estaran en contacto permanente con el
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asesor registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.), que se encarga de
supervisar la informacion que se publica en el Mercado y en la web.

Existe por tanto un control sobre la consistencia de la informacion, ya que losProperty
Manager, el Asset Manager y el asesor registrado reciben instrucciones del consejo de
administracion.

La informacion que vaya a ser incluida en los documentos (con inversores o terceros)
0 comunicados de prensa sera revisada por el consejo de administracion, comprobando
que el contenido esté alineado con la informacion publica. EI consejo de administracion
velara por que la informacién publicada en dichos documentos sea coherente con la
informacidn publicada en el Mercado.

Ademas, el asesor registrado debe ser consultado con respecto a cualquier informacion
que constituya un hecho relevante.

Dado que el Grupo no tiene empleados, las notificaciones realizadas por los
representantes de la Sociedad son las que hagan los consejeros. El consejo de
administracion ha articulado las comunicaciones a traves del presidente del consejo,
que es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacion privilegiada alguna
que no se haya revelado previamente al Mercado.

Como se ha explicado anteriormente, el consejo de administracion esta correctamente
informado de la gestion de la Sociedad y el Grupo en todo momento a través de los
reportings trimestrales de Citco, de acuerdo con las instrucciones emitidas por el
consejo de administracion.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad
dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la
informacién financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la
transmision de informacion.

El control interno de lainformacion financiera se articula a traves del Contrato con Citco
que se ha descrito anteriormente, por medio del cual Citco genera la informacién
financiera a publicar en el Mercado, que es revisada por GreenOak y posteriormente
por el consejo de administracién para asegurar que se cumplen los requisitos de
informacién requeridos por el MAB.

Respecto de la transmision de informacion, se debe destacar la funcion del presidente
del consejo de administracion, quien dada la estrecha comunicacion con el resto de los
miembros del consejo de administracion, asi como con el asesor registrado, permite
garantizar lahomogeneidad y consistencia de la informacion publicada por la Sociedad.

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad son conocedores de
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los requisitos derivados de la incorporacion de la Sociedad en el MAB, tanto en lo
referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas y
procesos a implementar en cada momento. Esta labor de informacion esta siendo
realizada por el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.)
consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la
actualidad, Clifford Chance, S.L.P.U.).

Como se indica en el parrafo anterior, el consejo de administracion de la Sociedad
dispone del asesoramiento juridico de Clifford Chance, S.L.P.U. en todo lo referente a
las acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones de
la Sociedad en el MAB.

S. EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como
externos, entendiendo como tales aquellos factores que puedan impactar negativamente
en los objetivos definidos y estrategia aprobada. La Sociedad, junto con los agentes que
asisten a la misma en su gestion, ha llevado a cabo un proceso de identificacion y
evaluacion de aquellos riesgos que considera mas relevantes que puedan afectar a la
fiabilidad de la informacion emitida por la Sociedad al mercado.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos como los mas
relevantes para la Sociedad:

e Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, reclamaciones de
responsabilidad y cobertura insuficiente de los seguros, concentracion significativa
de clientes y en un tipo de activo, operacién de los activos por parte de terceros,
riesgos asociados a la valoracion de la Sociedad.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: carécter ciclico del sector, grado de
liquidez de las inversiones inmobiliarias, competencia, incumplimiento de los
contratos de arrendamiento y reduccion del valor de mercado de los activos
inmobiliarios.

e Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, free float limitado y evolucion
de la cotizacion.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, aplicacion del
gravamen especial, pérdida del régimen fiscal especial SOCIMI y potencial
revision por parte de las autoridades fiscales.

e Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, riesgo de ejecucion de las hipotecas
existentes sobre los inmuebles propiedad del Grupo y falta de liquidez para el
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cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacion financiera, la Sociedad considera
los siguientes riesgos como los mas significativos:

e EIl reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacién.

Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener
clausulas especificas que deban ser consideradas individualmente a la hora de
contabilizar los ingresos de arrendamiento. La Sociedad tiene su inversion
inmobiliaria arrendada a varios inquilinos por periodos entre uno y quince afios,
con una renegociacion anual de la renta a mercado. Algunos de los contratos de
arrendamiento firmados tienen una bonificacién en la renta por un periodo de entre
seis meses y un afio. La Sociedad procede a registrar los ingresos por arrendamiento
atendiendo a un método lineal, generandose una cuenta a cobrar por las cantidades
pendientes de facturar. Dicha cuenta es el resultado de linealizar la renta durante
toda la vida del contrato.

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una
estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos. Todo
ejercicio de valoracion conlleva un factor importante de incertidumbre. De cara a
minimizar este riesgo, la Sociedad encarga con una periodicidad semestral la
valoracion de los inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor, a un
experto externo independiente de reconocido prestigio.

e Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacion de los covenants
financieros incluidos en los contratos de financiacion.

El calculo del coste amortizado de la deuda, la clasificacion entre el corto y largo
plazo atendiendo a los vencimientos de la misma, asi como el gasto por intereses,
es calculado y registrado contablemente trimestralmente. La financiacion externa
obtenida por la Sociedad exige el cumplimiento de covenants financieros que se
reportan a la entidad financiera peridédicamente. El calculo y cumplimiento de
dichos covenants financieros se realiza trimestralmente independientemente de la
periodicidad con la que se envian dichos célculos a la entidad financiera.

e Pagos y tratamiento de gastos.

Los gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
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derivada de ellos.

e Impagos y gestion de la morosidad.

Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad
inmobiliaria es el de morosidad. En este sentido la Sociedad tiene establecidos
determinados mecanismos conducentes a su minimizacion, que pueden ser
resumidos en lo siguiente: empleo de fianzas legales y avales tendentes a cubrir el
riesgo de crédito, asi como la realizacion de seguimiento pormenorizado y
periodico de las facturas impagadas, incluyendo reclamaciones periodicas de las
mismas.

e Fraude

El fraude es entendido como la comision de errores intencionados en lainformacion
financiera de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera
y patrimonial de la Sociedad. En este sentido cabe destacar que la Sociedad se
somete a auditorias de cuentas individuales y consolidadas.

6. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

El Grupo cuenta con el asesoramiento de los siguientes expertos independientes:

e Renta 4 Corporate, S.A., como asesor registrado, que lleva a cabo la labor de
informacion, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en lo
referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento y, en
particular, de los derivados de nueva normativa que pueda resultar de aplicacion,
consultdndose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en
la actualidad, Clifford Chance, S.L.P.U.).

e Clifford Chance, S.L.P.U., como asesor legal de la Sociedad en todo lo referente a
las acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones
de la Sociedad en el MAB.

o PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., como auditor de cuentas del Grupo, que
audita las cuentas individuales de las sociedades del Grupo, junto con las cuentas
consolidadas.

7. CONCLUSION

En vista de lo anterior, el consejo de administracion confirma que la Sociedad tiene:

(i) una estructura organizativa que le permite cumplir con los requisitos de
informacién establecidos por el Mercado, y

(i)  un adecuado sistema de supervision interno con respecto a la informacion
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financiera.

Adicionalmente, el consejo de administracién confirma que la Sociedad cuenta con
procedimientos adecuados para asegurar que:

(i) lainformacidn relevante publicada en la padgina web de la Sociedad es consistente
con la informacion notificada al Mercado,

(i) lainformacion divulgada en las presentaciones es consistente con la informacién
notificada al Mercado,

(i) las declaraciones realizadas por los representantes de la Sociedad son
consistentes con la informacién notificada al Mercado.

Por altimo, el consejo de administracion confirma que dispone de los medios necesarios
para que la Sociedad pueda cumplir con sus obligaciones como empresa del MAB.
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