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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Accionista Unico de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal):
Informe sobre las cuentas anuales abreviadas

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal), que comprenden el balance de situacion abreviado al 31 de diciembre de
2014, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio
neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de FIDERE
PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal), de conformidad con el marco normativo de
informacidn financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria
abreviada adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de
cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la
entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la
eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por
la direccion, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas en
su conjunto.

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

scrita en el Re ), seccion 8%, folio 188, hoja M-54414, inscripoion 96°. CLE: B-79104469




Opinion

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen ficl del patrimonio y de la situacién financiera de FIDERE PATRIMONIO
SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal} a 31 de diciembre de 2014, asi como de sus resultados
correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con €l marco normativo de
informacién financiera que resulta de aplicacidn y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

Pdarrafos de énfasis

Liamamos la atencion sobre la Nota 1 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas, que indica que la
Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMI, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Entre
los requisitos exigidos para acogerse a dicho régimen esta la obligacién de negociacién de las acciones
en un mercado regulado, para cuyo cumplimiento se fija un perfode de dos afios desde la fecha de
acogimiento a dicho régimen. La Sociedad se encuentra en proceso de cotizacién de sus acciones en el
Mercado Alternativo Bursati], por lo que los Administradores estiman que se cumplird con dicho
requesito dentro del plazo marcado por la Ley. Esta cuestidn no modifica nuestra opinion.

Otras cuestiones

Las cuentas anuales de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2013 fueron auditadas por otro auditor
que expresd una opinion favorable sobre ellas el 24 de septiembre de 2014,

DELOITTE, S.L.
InscrifgemelR:O.A.C, N° 50692

L

Antonio Rueda
2 de marzo de 2013



Fidere Patrimonio Socimi, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2014
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FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2014

{Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013

OPERACIONES CONTINUADAS

Otros gastos de explotacion Nota 10.1 {72.562) {11.042)
Servicios exteriores {72.562) {11.042)
RESULTADO DE EXPLOTACION {72.562) {11.042)
Gastos financieros Nofas 7.2 y 11 (1.88D.755) (316.546)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas {1.880.755} {316.546)
Variacion del valor razonable de instrumentos financieros 1.340.123 {1.340.,123}
Cartera de negociacion y otros Nota 5.1 1.340.123 (1.340.123)
RESULTADO FINANCIERC {540.632) {1.656.669)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {613.194) {1.667.711}
RESULTADO DEL EJERCICIO {613.184) {1.667.711}

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la

cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del gjercicio 2014.
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MEMORIA ABREVIADA

Ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2014

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Fidere Patrimonic Socimi, S.A. {Sociedad Unipersonal), en adelante la Sociedad, es una sociedad
espafiola con C.I.F. A-B85779896, constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid el 26 de octubre de 2012, nidmero 1.658 de protocolo; inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 30.413, folio 112, seccidn 82, hoja M-5549889, inscripcidn 12,

Con fecha 12 de julio de 2013 la Scciedad cambid su domicilio social a Paseo de la Casieliana, 110
28046, Madrid mediante escritura otargada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 25 de julic de 2013 la Socledad cambio su dencminacidn social de Rutar Investments,
5.A. (Sociedad Unipersonal) a la actual, mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid. En la misma fecha se elevé a pablico el acuerdo del Socio Unico por
el que se aprueba el acegimiente de la Sociedad at régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercade Inmobiliario ("SOCIMI"™), regulado por la Ley 11/2009, de 26
de octubre. Posteriormente, con fecha 9 de agosto de 2013, comunicd formalmente a la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria ka opcion por la aplicacion del citado régimen especial de las
SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2013,

Adicionaimente, el dia 12 de de diciembre de 2013 la Sociedad cambié nuevamente su domicilio
social a calle Acanto, 22, 28045 Madrid, mediante escritura oforgada ante notario e inscrita en &l
Registro Mercantil de Madrid.

La Sociedad tiene por objeto social:
a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

h. Latenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de Inversion en gl
Mercado Inmabiliario (*SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territorio espariol
gue tengan ef mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para tas SOCIMI en cuanio a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeio social principal la adquisicidn 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
distribucidn de bensficios y cumplan los requisitos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de
la Ley 11/2009, de 28 de ociubre, por la que se regulan las Scciedades Andnimas de
Inversion en el Mercado Inmaobiliario.

d. La tenencia de accicnes o pariicipacicnes de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobitiaria
reguiadas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucidn de Inversion Colectiva,

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 el Accionista Unico de ila Sociedad es la sociedad
juxemburguesa Spanish Residential (REIT) Holdco, S.4.1.]. domiciliada en 2-4, rue Eugene Ruppert,
L-2453, Luxemburgo, por fo que de acuerdo con el ardiculo 13.1 del Texto Refundido de la Ley de
Socledades de Capital, la Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil como Sociedad
Unipersonal.

Los contratos que la Sociedad tiene formalizados con su Accionista Unico son los que se describen
enlas Notas 7.2y 11.




La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes, no estando obligada a la
formulacicn de cuentas anuales consolidadadas, de acuerdo a la normativa vigente, en razén a fa
reducida dimensidn det grupo (art. 43.1 del Codigo de Comercio). No obstante, los Administradores
de la Sociedad han optado per formular cuentas anuales consolidadas durante el ejercicio 2014.

Et efecto de Iz consolidacidn, respecto de estas cuenias anuales abreviadas individuales del
ejercicio 2014, supendria un incremento de los activos de 138.519 miles de euros, un incremento del
importe neto de la cifra de negocios de 5.544 miles de suros y una disminucion de las pérdidas del
gjercicio de 2.300 miles de euros, aproximadamente. El patrimonio neto consolidado asciende a
7.891 miles de euros al 31 de diciembre de 2014.

La Sociedad al 31 de diciembre de 2014 y 2013 no tiene personal empleado.
Régimen de SOCIMI

Fidera Patrimonio Socimi, S.A. se encuenira regulada por la Ley 11/2009, de 26 de ociubre,
medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Socledades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaric. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal
especial, teniendo que cumplir, entre otras, con {as siguientes obligaciones:

1. Obligacidn de objeic social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendarmiento, tenericia de participaciones en ofras
SOCIM! o sociedades con objeto social simifar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversién.

« Deberan e 80% del activo en bienes inmuebles destinadas al arrendamiento, en
terrenos para la promocidn de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esia
finalidad siernpre gue la promocidn se inicie dentro de los fres afios siguienies a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI.

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

Existe |2 opcién de sustituir el valor contable de los actives por su valor de mercado.
No se computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de
dichos activos siempre que no se superen los periodos maximos de reinversion
establecidos.

« Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impaositivo
correspondientes al: (fjarendamientc de los bienes inmuebles; vy (i) de los
dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se calculard sobre el
batance consclidado en el caso de que fa Sociedad sea dominante de un grupo
segin los critetios establecidos en el articule 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consclidadas. Dicho grupo estard integrade exclusivamente por las SOCIMI v el
resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de ta Ley 11/2009.

s los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres aiios {para el
coHmputo, se podra afadir hasta un afic del periodo que hayan estado ofrecidas en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
anos.



3. Obligacién de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier ofro pais que exista
intercambio de informacicn tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4, Obligacién de Distribucion del resuliado la Sociedad deberd distribuir como dividendos, una
vez cumplidos los requisitos mercantiles:

s El| 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuides por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley 11/2000.

« Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciongs o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de |a Ley
1172008, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan
reinveriirse en otros inmuebles o participaciones afecltos al cumplimiento de dicho
abjeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisidn.

s+ Al menos el 80% dei resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se
adoptara cbligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5, Obligacion de informacién (Ver punto siguiente). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria
de sus cuentas anuales la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el
régimen especial de las Socimi.

6. Capital minimo. El capitai social minimo se establece en 5 millones de eures.

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo
8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en 1a misma, a condicidn de que tales
requisitos se cumgplan dentro de los dos afios siguienies a la fecha de la opcién por aplicar dicho
régimen.

Al cierre del ejercicio 2014 los Administradores de la Sociedad consideran que la misma y su Grupo
cumplen con todos los requisitos establecidos por la citada Ley, salve por el requisito de cotizacion.
En este sentide, y al objeto de cumplir con los requerimientos legales de la SOCIMI, la Sociedad
tiene intencion de selicitar a la autoridad del Mercado Alternative Bursatil 1a admisién a negociacion
de sus acciones en dicho mercado durante el presente gjercicio 2015.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supendré que la Sociedad pase a tributar
por €l régimen general del Impuesto sobre Sociedades a pariir del propio periodo impositivo en que
se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente, Ademas, la
Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositive, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y fa cuota ingresada giue
resuitd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositives anteriores, sin perjuicio de
los intereses de demora, recargos y sanciones gue, en su casg, resuiten procedentes.

El tipo de gravamen de las SCCHMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién
superior al 5% esién exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especiat del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Scciedades,
sobre el importe del dividendo distribuide a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfeche por Jla SOCIMI en el plaze de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

7
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
2.1 Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad
Estas cuentas anuzles abreviadas se han formulado por los Administradores de la Sociedad de

acuerde con el marce normativo de informacién financiera aplicable a la Seciedad, que esta
establecido en:

]

Caodige de Comercio y |a restante legislacion mercantil.

Plan General de Coniabilidad aprobade por el Real Decreto 1514/2007.

1

Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por ef Instiiuto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicic 2014 han sido obtenidas de los registros coniables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con el marce normative de informacion financiera que le resuita
de aplicacion y en particular con los principios y criterios contables en él contenidos de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio y de |a situacion financiera y de los resultados de la Sociedad
habidos durante el gjercicio.

Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad,
se someterdn a la aprobacion del Accionista Unico, estimandose que seran -aprobadas sin
modificacidén alguna. Por su parte, las cuentas anuales abreviadas. del ejercicic 2013 fueren
aprobadas por el Accionista Unico &l 30 de junio de 2014.

2.3 Principios contables no obligatorios

Los Administradores de la Sociedad han formulado estas cuentas anuales abreviadas en
consideracion de la totalidad de los principios y nofmas contables de aplicacion obligatorios que
tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales abreviadas. No hay ningun principio contable,
que siendo cohligatoric, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de estas cuentas anuales abreviadas se han ulilizade estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad. Tedas las estimaciones se han efectuade sobre la base de la mejor
informacion disponible & cierre de los ejercicios 2014 y 2013, sin embargo, es posible gue
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios,
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

La Sociedad analiza anuvalmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante iz realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican fas circunstancias.
Para ello, se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

El cilculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros vy la
asuncion de hipolesis relacionadas con los valores futuros de los citados fiujos asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones v las asunciones relacionadas estan basadas
en la experiencia historica y en ofros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarroliada por la Sociedad.



2.5 Comparacion de {a informacion

La informacion contenida en esta memoria abreviada referida al gjercicio 2013 se presenta, a efectos
comparativos, con la informacion del ejercicio 2614.

2.6 Correccion de errores

En la elaboracidn de las presentes cuentas anuales abreviadas adjuntas no se ha detectado ningin
error significativo que haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales
abreviadas del gjercicio 2013.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el gjercicic 2014 no se han preducido cambios de criterios contables significativos respecte a
los criterios aplicados en el ejercicio 2013.

2.8 Agrupacion de partidas

Determinadas paridas del balance abreviado, de |a cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y del
estado abreviade de cambios en el patrimonice neto adjuntos, se presentan de forma agrupada para
facilitar su comprensidn, si bien, en la medida en gue sea significativa, se ha incluide la informacidn
desagregada en las correspondientes notas de 1a memoria abreviada.

3. APLICACION DEL RESULTADO

Los Administraderes de la Sociedad propondran al Accionista Unico la aplicacién de las pérdidas del
gjercicio 2014 por importe de 613.194 euros a la cuenta de “Resultados negativos de ejercicios
anteriores”, para su compensacion en ejercicios futuros.

3.1 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los heneficios del gjercicio a la constitucidn de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social, Esta reserva, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible al Accionista Unico.

Dada su condicidn de SOCIMI, vy tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales,
la Sociedad esiara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, e beneficio obtenido en el gjercicio de conformidad
con fo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCTIMI).

Una vez cubjertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse
dividendos con carge al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos
efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser ohjeto de
distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de gjercicios anieriores gue hicieran que ese
valor de! patrimanio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital sacial, el beneficio se
destinara a la compensacitn de esias pérdidas.



4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales narmas de registro y valoracion utilizadas por la Scciedad en la elaboracion de sus
cuentas anuales abreviadas de los ejercicios 2014 v 2013, de acuerdo con {as establecidas por el
Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Activos financieros
Clasificacion
Los aciivos financieros gque posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos vy partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes ¢ en la
prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un
origen comercial, no son instrumentes de patrimonio ni derivados vy cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado active.

b} inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y muitigrupe; se consideran
empresas del Grupo aguellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y
empresas asociadas aguellas sobre las la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquelias sociedades sobre
las, en virtud de un acuerdo, se gjerce un control conjunto con Uno 0 Mas socies.

Valoracion inicial

Los activos financiercs se registran, en iérminos generales, iniclalmenie al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior

Los préstamos, partidas a cobrar € inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su
coste amartizado.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumuiado de las correcciones valorativas por deteriore. Dichas
correcciones se caiculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos jos costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidn, Salvo mejor evidencia del imporie
recuperable, se toma en consideracion ef patrimonic neto de la entidad participada, corregido por las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion (incluyendo el Fondo de Comercio, si lo
hubiera).

Al menos al cierre del gjercicio la Sociedad realiza un lest de deterioro para los activos financieros
que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro
si el valor recuperable del active financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el
registro de este deterioro se regisira en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad da de baja los actives financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiere y se han transferide sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

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



4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han
originadc en |la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que
sin tener un origen comercial, ne pueden ser considerados comao 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 afribuibles. Con pesterioridad, dichos
pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Por ditimo, un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el Patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos.

4.3 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance abreviado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias
y los depositos y adquisiciones temporates de activos que cumplen con todos los siguientes
requisitos:

»  Son convertibles en efectivo.

= En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a fres 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.

4.4 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcienal utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemenie, las operaciones en
otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran
segin los tipos de cambic vigentes en las fechas de las operaciones,

Al cierre del gjercicio, los aclivos y pasivos monetarios denominados en moneda exiranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance abreviado. Los beneficios ¢ pérdidas
puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada de!
gjercicio en que se producen,

4.5 Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por
el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impueste diferida.

Ei impuesio comiente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liguidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y oiras
ventajas fiscales en la cucta del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las
perdidas fiscales compensables de sjercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar
a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento v la cancelacion de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valoer fiscal, asi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos,
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aguellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercic o de otros activos y
pasivos en una operacién que no afecia ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacidn de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sdlo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos.

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

Régimen SOCIM

Con fecha 9 de agoste de 2013, y con efectos a partir del 1 de enero de 2013 la Sociedad comunico
a |a Delegacion de ia Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicitio fiscal la opcion
adoptada por su Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOGIMI,

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de ociubre, por fa gue se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en ef mercado inmobiliario, las entidades gue cumplan los requisitos definidos
en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran
a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en fos Capitulos H, [If y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion supletcriamenie lo establecido en la Ley 27/2014, del
Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard semetida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o pairticipaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior a! 10%. Dicho gravamen tendra la
consideracion de cuoia del Impuesto sobre Seciedades.

L a aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante los ejercicios 2013
y 2014 sin perjuicio de que, durante los mismos, la Scociedad no cumpla con la toiatidad de los
requisitos exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virlud de la Disposicidn Transitoria
Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Socledad dispone de un pericdo de dos afios
desde la fecha de la opcion por la aplicacion del régimen para cumplir con la tofalidad de los
reguisitos exigidos por la norma. Los Adminisiradores de la Sociedad estiman que la misma cumplira
con sus compromisos antes de la finalizacion del periode de 2 afios.

46 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuande se preduce la
corriente real de hienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
el que se produzea la corriente monetaria o financiera derivada de eflos. Los ingresos per alquileres
se reconccen linealmente durante el pericdo de duracién del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen ulilizando el método del tipo de interés
efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso,
los intereses v dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas v ganancias,
como importe neto de [a cifra de negocios, cuando se establece el derecho a recibir el cobro. No
cbstante lo anterior, si los dividendos disiribuidos procedan de resuliados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicién no se reconocen como ingresos, minorande el valor contable ﬁ—xgﬂa
de la inversién, ~
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4.7 Provisiones y contingencias

L.os Administradores de la Sociedad en la formulacidn de las cuentas anuales abreviadas diferencian
entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, 0 no, UNG 0 Mas
eventos futuros independientes de la voluntad de [a Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima

que |a probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo gue

sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales
sino gue se informa sobre los mismos en [as notas de la memoria abreviada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de fa mejor estimacién posible del importe necesario
para cancelar o fransferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacidn disponible sobre el suceso
y sus consecuencias, y registréndese los ajustes que surjan por la actuatizacién de dichas provisiones
como un gasto finanhciero conforme se va devengando.

4.8 Elementos patrimoniaies de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracion de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacidn medicambiental
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.

4.9 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos vy pasivos se presentan en el balance abreviado clasificados entre corrientes y na
coirientes. A estos efectos, los aclivos y pasivos se clasifican como cormrientes cuando estén
vinculados al ciclo normal de explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o
fiquidar en el transcurso del mismo; son diferenies a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o
realizacion se espera gue se produzca en el plaze maximo de un afno. Se mantienen con fines de
negociacién o se trata de efectivo y otros actives liguidos equivalentes cuya utilizacidn no esta
restringida por un periode supetior a un afio.

416 Transacciones con partes vinculadas

Las iransaccicnas con partes vinculadas se contabilizan de acuerdoe con las normas de valoracion
detalladas anteriormente. La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de
mercado.
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5. INVERSIONES FINANCIERAS
5.1 Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Instrumentos de patrimonio

El detalle y movimiento de este epigrafe del balance abreviado durante los gjercicios 2014 y 2013 es
el siguiente (en euros);

Ejercicio 2014:
31.12.2013 Altas Reversion 31.52.2014
Instrumenios de patrimonio:
Cosle 16.861.352 5.557.052 - 22,518.404
Dcieriora {1.340.123) - 1,340,123 -
Total 15.621.229 5.357.052 1.340.123 22.518.404
Ejercicio 2013:
31.52.2012 Altas 31.12.2813
Instrumenteos de patrimonio:
Caoste - 16,961.352 16.961.352
Deterioro - (1,340,123} (1.340,123)
Total - 15.621.229 15.621.229

Durante el ejercicio 2014 1a Sociedad ha realizado las siguientes operaciones:

a) Con fecha 6 de noviembre de 2014 la Sociedad procedié a adquirir el 60% de las
participaciones sociales de ia Socledad Egicam Plan Joven, S.L.U}. compuesta por 2.883.128
participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada una, por un importe total de
1.800.000 euros. Asimismo, en esa misma fecha la Sociedad procedic a adquirir el 40%
restante de las participaciones sociales de la Scciedad Egicam Plan Joven, S.L.U., a un eurc
de valor nominal cada una por un total de 1,066.667 euros.

b) Con fecha 2 de diciembre de 2014 la Sociedad procedid a adquirir el 100% de las
paricipaciones sociales de la Sociedad Fidere Vivienda 2, S.L.U. (antes Dareon Investments,
8.L.U.} compuesta por 3.000 participaciones sociales, a2 un euro de valor nominal cada una,
por importe de 1.312 euros.

c) Con fecha 4 de febrero de 2014 la Sociedad decidié aumentar el capital de la sociedad Fidare
Comunidad, §.L.U. en 1 euro, mediante la creacion de una participacion social, de un euro de
valor nominal. Dicho aumente se realizd con una prima de asuncidon de 1.450.072 euros por la
nueva paricipacion. Asimismo con fecha 6 de agosto de 2014 Ja Sociedad realizé una
segunda ampliacion de capital de ta sociedad Fidere Comunidad, 5.L.U. en 1§ euro, mediante
ta creacion de una participacion social, de un euro de valor neminal. Dicho aumento se realizé
con una prima de asuncion de 1.438.999 euros por la nueva participacion.
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Durante el gjercicio 2013 la Sociedad realizd las siguientes operacicnes:

- Con fecha 21 de junio de 2013 la Sociedad procedié a adquirir e 100% de participaciones de la
sociedad Fidere Vivienda, S.L.U. (antes Wetest investments, S.L.U) compuesta por 3.000
participaciones scciales, a un euro de valor nominal cada una, por un total de 3.000 euros.
Asimismo, con fecha 29 de octubre de 2013 la Scciedad decidié aumentar el capital de la
sociedad Fidere Vivienda, S.L.U. en 1 euro, mediante la creacién de una participacidn social, de
ur euro de valor nominal. Dicho aumento se realizd con una prima de asuncidn de 12.035.351
euros por la nueva participacion. Con fecha 19 de noviembre de 2013 procedio a realizar un
segundo aumento de capital de la sgciedad Fidere Vivienda, S.L.U. en 1 euro, medianie la
creacion de una participacién social, de un euro de valer nominal. Dicho aumento se realizd con
unza prima de asuncién de 4.819.999 euros por la nueva participacion.

- Con la misma fecha, 21 de junio de 2013, la Sociedad adguirio el 100% de participaciones de la
sociadad Fidere Comunidad, S.L.U. (antes Rofilia investments, S.L.U.} compuesta por 3.000
participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada una, por un total de 3.000 euros.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del grupo al cierre de los ejercicios
2014 y 2013 es la siguiente:
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5.2 Inversiones en empresas def grupo y asociadas largo plazo

En el epigrafe “Otros activos financieros a largo plazo” la Sociedad regisira el desembolso realizado
con fecha 22 de diciembre de 2014 por importe de 13.250.000 euros con el fin de ampliar el capital
social de la sociedad participada Fidere Vivienda 2, S.L.U. Al 31 de diciembre de 2014 dicha
ampliacidon de capital se encuentra pendiente de suscripcion e inscripcién en el Registra Mercantil
{véase Nota 14).

5.3 Inversiones en empresas del grupo y asociadas corto plazo

Con fecha 15 de diciembre de 2014, y fras la adquisicidén de ias paricipaciones sociales de la
sociedad Egicam Plan Joven, S.L.UL, |z Sociedad firmé un confrato de cesidn de deudas con la
Sociedad de Gestidn de Activos procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. {en adelante
SAREB} mediante ef cual SAREB cede a la Socledad dos préstamos gque tenia frente a Egicam Plan
Joven, S.L. por importe nominal iotal de 39.130.036 eurcs. El precio de la cesién ascendid a
34.400.000 euros que fueron abonados por la Sociedad mediante cheque bancario en el momento de
la firma de la escritura puablica. Con fecha 20 de febrero de 2015 la Sociedad ha procedido a realizar
una ampliacién de capital en Egicam Plan Joven, S.L.., mediante la compensacidn del dicho crédito
(véase Nota 14).

6. PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS

La Sociedad se constituyé el 26 de octubre de 2012 con un capital social de 60.000 euros,
representados por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, numeradas
correlativamente del 1 al 60.000, ambos inciusive, que son suscritas y desembolsadas por el
Accionista Unico, Auxadi Servicios de Mediacion, S.L. (Sociedad Uniperscnal), en un importe
correspondiente al 25% de! valor nominal de cada una de dichas acciones, en concreto un importe
de 15.000 euros.

Con fecha 21 de junio de 2013, ef Accionista Unico de la Sociedad transmite la totalidad de las
acciones de la Sociedad a Tethys Investment, S.a.r.l, sociedad domiciliada en Luxemburgo, pasando
a ser dicha entidad el nuevo Accionista Unico de la Sociedad.

Con fecha 17 de julio de 2013 la sociedad luxemburguesa Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.rd
domiciliada en 2-4, Rue Eugene Rupert, 1-2453 de Luxemburgo adquirid per titule de compraventa
las acciones que representan el 100% de! capital social a la sociedad Tethys Investment, S.4.r.l.

El 25 de julio de 2013 dicho Accionista Unico decide desembolsar el capital pendiente de desembolso
al momentio de Iz constitucion por importe de 45.000 euros. Asimismo, procede a aumentar el capital
social de la Sociedad en 4.940.000 eurcs, mediante la emision de 4.940.000 nuevas acciones a un
eurc de valor nominal cada una de ellas, aumento de capital inscrita en el Regisire Mercantil de
Madrid.

Con fecha 4 de febrero de 2014 el Accionista Unico decidid aumentar el capital social de la Sociedad
en 1 euro mediante la emision de 1 accién a un eurc de valor nominal, (2 5.000.001. Dicha ampliacion
de capital se realizo con una prima de emisién de 1.450.072 euros por la nueva accion. Asimismo,
con fecha 5 de agosto de 2014 e! Accionista Unico realizdé una segunda ampliacion de capital de la
Sociedad en 1 euro mediante la emisidn de 1 accion a un euro de valor nominal. Dicha ampliacion se
realizé con una prima de emisién de 1.438.999 euros por la nueva accién. Ambas ampliaciones de
capital fueron inscritas en el Regisiro Mercantil de Madrid.

De esta forma, al 31 de diciembre de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad es Spanish Residential
{REIT), Holdco, S.arl., sociedad luxemburguesa, que ostenta el 100% del capital social de la
Sociedad que asciende a 5.000.002 euros, representado por 5.000.002 acciones de 1 euro de valor
nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con una
prima de emision de 2.889.071 euros.
A1
)
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lLas acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa. Sin embargo, v al objeto de cumplir con los
requerimientos legales de la SOCIMI, la Sociedad tiene intencidn de solicitar a la autoridad del
Mercada Alternative Bursatil la admision a negociacidon de sus acciones en dicho mercado durante el
presente gjercicio 2015.

6.1 Reserva legal

De acuerdo con fa Ley de Sociedades de Capital, Ia sociedad andnima debe destinar una cifra igual al
10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésia aicance, al menos, sl 20% del capital
social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar €l capital en la parte de su saldo que exceda
de! 10% del capital ya aumentadc. Salvo para [z finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y
siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado
por la aplicacion det régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por
ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna ofra resetva
de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2014 la reserva legal de la Sociedad no se encuentra constituida.

7. PASIVOS FINANCIEROS

7.1 Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

En este epigrafe la Sociedad registra dos importes correspondientes a los desembolsos realizados
por el Accicnista Unico, ia socledad Spanish Residential {REIT) Holdco, S.4.1.], recibidos con fecha 15
de diciembre de 2014 y 22 de diciembre de 2014 por importes de 37.493.204 y 13.250.00C euros,
respectivamente, con el fin de ampliar el capital social de 1a misma. Al 31 de diciembre de 2014
dichas ampliaciomes de capital s& encueniran pendientes de suscripcion e inscripcion en el Registra
Mercaniil {véase Nota 13).

7.2 Deudas con empresas del grupe y asociadas a corto plazo

En este epigrafe del balance abreviado adjunto al 31 de diciembre de 2014 y 2013 la Sociedad
registra los siguientes préstamos con empresas del Grupo:

Préstamo con el Accionista Unico de fecha 28 de octubre de 2013

Con fecha 28 de octubre de 2013 la sociedad recibid un préstamo por importe de 12.035.352 euros
de su Accicnista Unico, Ia sociedad Spanish Residentiat (REIT) Holdco, S.a.r.l, con el propdsito de
que ésta procediera a aumentar el capital y asumir la prima de asuncién de su pardicipada Fidere
Vivienda, 5.L.U. El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 156% anuat calculado scbre el
principal pendiente. El vencimienio del préstamo se establecid el 28 de octubre de 2014 pero el
mismo podra ser renovado automaticamente, por un afio contado a partir de la fecha de vencimiento
hasta un maximo de 5 afios si ninguna de las partes realiza una manifestacién escrita con un mes de
anticipacién de guerer terminar dicho contrato de prestamo entre ambas partes.

Con fecha 18 de diciembre de 2014 la Sociedad recibid una ampliacién de dicho préstamo por
importe de 100.000 euros, por lo que al 31 de diciembre de 2014 el total del principal def préstamo
asciende a 12.135.352 eurgs {12.035.352 euros al 31 de diciembre de 2013). El anexo al préstamo
descrito con ia ampliacidn del importe ha sido firmado con fecha 20 de febrero de 2015.

Los intereses devengados y pendientes de pago en relacion al préstamo descrite en el parrafo
anterior ascienden a 2.197.301 suros al 31 de diciembre de 2014 (315.546 euros al 31 de diciembre
de 2013). Los intereses devengados en el ejercicio y registrados en el epigrafe “Gastos financieros
con empresas del Grupo" de la cuenta de perdidas y ganancias abreviada adjunia, ascendieron a ,

1.880.755 euros (316.546 euros en el ejercicio 2013). 7?}9'?)

19

&



Cuenta cordente con empresas del Grupo.

La Sociedad registra al 31 de diciembre de 2014 dos cuentas corrientes por cesidn de iesoreria con la
sociedad participada Fidere Vivienda, S.L. ¥y con su Accionista Unico por importe de 20.000 euros y
100.000 euros respectivameante.

7.3 Informacién sobre aplazamiento del pago realizado a proveedores
En cumplimienta de lo dispuesto en la Ley 15/2010 por la que se establecen medidas de lucha contra

ta morosidad en las operaciones comerciales, la infermacidn sobre los aplazamienios de pago
efectuados a proveedores es fa siguiente:

Pagos realizados y pendientes de pago
{Euros)
2014 2013

Imporie Yo Imperte Yo
Realizados dentro det plazo miximo fegal 4,221 9% 952 H0%
Reslo 41.029 21% - -
Fotal pagos del ejercicio 43.250 100% 932 0%
Aplazamienlos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal 5.223 - 210 B

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquetlos
que por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suminisiradores de bienes y
servicios, de modo gue incluyen los datos relativos al epigrafe “"Proveedores” del pasivo corriente det
balance abreviado.

El plazo maxime legal de page aplicable a la Sociedad segun Ia la Ley 11/2013 de 26 de julio es de
30 dias excepto que exista un acuerdo entre las partes con un plazoe maximo de 60 dias.

8. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
8.1 Saldos corrientes con las Administraciones Pablicas

La composicion de los saldos corrientes con fas Administraciones Pdblicas al 31 de diciembre de
2014 y 2013 es la siguiente:

Euros
2014 2013

Saldes deudores:

Hacienda Piiblica deudora por IVA - 1.368
Total - 1.368
Saldos aereedores:

Hacicrda Pablica acrcedora por IRPF 19 786
Total 19 784
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8.2 Calculo del Impuesto de Sociedades

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

Euras

2014 2413
Resultado contable antes de impuestos {613.194) {1.667.711}
Diferencias Temporales
Gasios (inancieros derivados de deudas con entidades del grupo (art. 14.1.h)
L.15.) 1.880.755 316.546
Ajustes por deterioro de valores representativos de partic, en el capital o
fondos propios (D.T. 41" 1 ¥ 2 L.1.5) - 1.340.123
Reversion del deterioro del valor de los elementos patrimoniales (art. 19.6
L.L.S) (1.340.123) -
Basc imponible negativa {72.562) {11.042)

8.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legisiacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurride el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre detl ejercicio 2014 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los ejercicios desde su constitucion. Los Administradores
de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionadoes impuestos, par lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las cperaciones, los eveniuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales
adjuntas.

9. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY
1112609

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/200% por la que se regulan las Scciedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmgbiliario ("SOCIMI"), se detalla a continuacion la siguiente
informacicn:

- Al 31 de diciembre de 2014y 2013 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores de
fa Sociedad ni de sus pariicipadas. Unicamente se registra al 31 de diciembre de 2014 en fa
partida “Resultados negafivos de efercicios anderiores” del Patrimonio Neio del balance
abreviado adjunto, las pérdidas obienidas en el ejercicio 2013 por imporie de 1.667.711 eurcs
para su compensacion futura. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las reservas, Por el
mismo motivo, tampeco se han distribuido dividendos con carge a reservas.

- Asirmismo, dado que durante el gjercicic 2014 la Sociedad no ha generado beneficio contable
susceptible de distribucidn mediante el repartco de dividendos y no se han distribuido
dividendos con cargo a beneficios,

- Respecto a los requisitos de inversidn regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone
de manifiesto que la Sociedad tiene invertide, al menos el 80% del valor del active en
participaciones en el capifal de entidades de las reguladas en el anliculo 2.1.¢ de {a Ley de
SOCIMIs. La fecha de adquisicién y detalle de las participaciones en el capital de entidades de
las reguladas en el articule 2.1.¢c de la L.ey de SOCIMIs {esto es, residentes o no en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social y gue estén sometidas al misme régimen en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de dividendos) se encuenfran
detallados en la Nota 5.1 y en el Anexo de esta memoria abreviada.
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10, INGRESOS Y GASTOS

10.1

Otros gastos de explotacion

Bl detalle de este epigrafe de la cuenta abreviada de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de

2014 y 2013 es el siguiente:

Euros
2044 2013
Servicios profesionales independienies 64.567 10.849
Servicios bancarios 481 193
Otros gasios 7.514 -
Tatal 72.562 11042

Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, la Sociedad registra los gastos de
auditoria. Durante el ejercicic 2014, los honorarios relatives a los servicios de auditoria de cuentas y
otros servicios fueron prestados por Deloitte, S.L. (PriceWaterhouseCoopers Auditores, 5.1, en el

gjercicio 2013), y fueron los siguientes:

Euros
2014 2013
Servicios de Auditoria 32.000 5.000
Total Servicios de Auditoria y Relacionados 32.000 5,000

1.

OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos mantenidos con empresas del Grupo y asociadas durante los ejercicios 2014
y 213 asi como el detalle de las principales transacciones realizadas con dichas sociedades se

indica a continuacidn:

Ejercicio 2014:
Euros
Saldos ‘Transacciones
Deudores Acreedores
Largo Plazo Corto Plazo Largo Plazo | Corlo Plazo Gastos
Financieros Financicros Financieros Financieros financieros
(Nota 5.2) {(Nota 3.3) {Nola 7.1} (Nota 7.2) | (Nota 7.2)
Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.a.rl. - " 50.743.204 14.432.633 1.880.L755
Fidere Vivienda, 8.1.U. - - - 20.000 -
Egicam Plan Joven, S.L.U. - 34.400.000 - - .
Fidere Vivienda 2, 5.L.1. 13.230.000 - - - -
Total 13.250.000 34.400.000 30.743.284 | 14.452.633 1.880.755
Ejercicio 2013;
Euros
Saldos Transacciones
Acreedores
Corio Plazo Gastos
Financieros financieros
(Nota 7.1) {Nota 7.2}
Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.a.e.L 12.351.898 316.546 s ?‘7
Total 12,351.898 316.546 ]@é/
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Los Adminisiradores de la Sociedad consideran gue las operaciones con vinculadas se realizan
segln condiciones de mercado.

111 Retribuciones a los Administradores y a fa Alta Direccion

Durante los gjercicios 2014 y 2013, los Administradores de la Sociedad no han percibido ninguna
remuneracion u ofra retribucién en concepto de dietas o remuneraciones por participacion en
heneficios o primas de emisién. Tampoco han recibide acciones ni epciones sobre acciones durante
el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

De la misma forma, no se ha realizado ninguna aporiacién en concepto de fondos o planes de
pensicneas a favor de los Administradores de [a Sociedad.

La Scciedad no fiene suscrito ningtn contrato de alta direccidn y adicionalmente durante los
ejercicios 2014 y 2013 no ha tenido personal.

11.2 Detalle de participacicnes en socledades con actividades similares y realizacion por
cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de los Administradores de la
Sociedad.

De acuerdo cen el articulo 228 de la Ley de Sociedades de Capital, los Administradores de la
Sociedad deberan comunicar cualquier situacidn de conflicto, directo ¢ indirecto, que pudiera tener
con el interés de la Sociedad. Asimismoe, los Administradores de la Sociedad deberan comunicar la
participacion directa o indirecta que, tante elfos como las personas vinculadas a los mismos a las
que se refiere el articule 231 de la Ley de Sociedades de Capital, tuviera en el capital de una
sociedad con el mismo, andlogo o complementario género de actividad af que constituya el objeto
social de la Sociedad, y comunicara igualments los cargos o las funciones gue en ella ejerza.

Los Administradores de la Sociedad han comunicado debidamente su participacién directa o
indirecta que, tanto ellos como las personas vinculadas a las que se refiere el articule 231 de la Ley
de Sociedades de Capital, tuviera en el capital de una sociedad con el mismo, andlogo o
complemertario género de actividad al que constituya el objeto social y comunicade igualmente los
cargos o las funciones gque en ella ejercen sin que de las mismas se haya puesto de manifigsto
ninguna situacién de conflicto de interés.

12. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no liene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacion con patrimonio, la situacidn financiera y los resultados de la misma. Por este motive no
se incluyen desgloses especificos en la presenie memoria de las cuentas anuales abreviadas
respecto a informacion de cuestiones medicambientales.

13. POLITICA Y GESTION DEL RIESGO

Factores de riesgo financierc

Las actividades de la Sociedad estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los fiujos de efectivo. E programa
de gestidn del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros
y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Saciedad.

La gestion del riesgo esté centralizada a nivel de Grupo que identifica, evalla y cubre los riesgos
financieros.

2
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a} Riesgoe de mercade

Afendiends a la situacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta
puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para
minimizar dicho impacto en su situacion financiera.

Toda inversion lieva apargjada un analisis previo y en detalle sobre Ia rentabilidad del activo tanto a
corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno econdmico vy financiero en el que
desarrolla su actividad.

Un vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de
ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones oporiunas de forma
continua.

b} Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o
contraparte no cumple con sus cbligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concentraciones
significativas de riesgo de crédito.

¢) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liguidados mediante fa entrega de efectivo o de oiros
activos financieros.

La Sociedad lleva a cabe una gestion prudente del riesgo de liguidez, endeudandose unicamente con
el grupo.

d} Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y del valor razonable

A 31 de diciembre de 2014, la Sociedad mantiene préstamos recibidos por parte del grupe a fipos de
interés fiios,

e} Riesgo fiscal

La Scociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de [a Scciedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmaobiliario (SOCHI). Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las
sociedades gue han optado per dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales
y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligacicnes mercantites que corrgspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de fos sels meses siguientes a la conclusidn de
cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidn,

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general siempre vy cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento,

14. HECHOS POSTERIORES
Con fecha 11 de febrero de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad ha procedido a aprobar las
ampliaciones de capital pendientes de suscripcion al 31 de diciembre de 2014 (descritas en la Nota
7.1 de esta memoria abreviada) por importe de 50.743.204 euros segin el siguiente detalle:

- Ampliacion de capital por importe de 3.749.320 eurcs, mediante la emision de 3.749.320

acciones de un euro de valer nominal cada una de eilas, con una prima de emisién de
33.743.884 euros.
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- Ampliacién de capital por importe de 132.500 euros, mediante [a emision de 132.500 acciones
de un eura de valor nominat cada una de ellas, con una prima de emisién de 1.192.500 euros.

- Ampliacién de capital por importe de 1.192.500 euros, mediante la emisién de 1.192.500
acciones de un esuro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de
10.732.500 euros.

De esta forma, el capital social de la Sociedad asciende a 10.074.322 euros, representade por
10.074.322 accicnes de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desemboisadas, con una prima de emisidn de 48.557.955 euros.

Asimismo, con fecha 11 de febrero de 2015, ta Sociedad ha procedido a aprobar la ampliacion de
capital pendiente de suscripcién en la sociedad participada Fidere Vivienda 2, S.L. (descrita en la
Nota 5.2 de esta memoria abreviada) por importe de 13.250.000 mediante la creacidn de 1.325.000
participaciones scciales, de un euro de valor nominal, con una prima de asuncion de 11.925.000
euros por cada nueva padicipacion.

Con fecha 20 de febrero de 2015 la Sociedad ha decidido ampliar el capital social de la sociedad
participada Egicam Plan Joven, S.L. mediante compensacion de créditos descritos en [a Nota 5.3 de
esia memoria abreviada. La ampliacidn de capital se ha realizado por importe de 2 euros mediante la
creacion de 2 nuavas participaciones scciales de un euro de valor nominal cada una. La ampliacion
de capital se realiza con una prima de asuncion de 34.392.898 euros por las nuevas participaciones.

Con fecha 20 de febrero de 2015 el Accionista Unico de ta Sociedad ha procedido a realizar una
cesion de créditos a favor de la Sociedad por imporie de 49.435.704 euros que se desglosa de la
siguiente manera:

- Un crédito frente a la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. por importe de 12.282.439 euros, de
los cuales 11.089.000 euros correspeonden a principal y 1.183.439 eurcs a intereses
devengados y pendientes de pago al 20 de febraro de 2015.

- Un crédito frente a la sociedad Fidere Vivienda, 5.L.U. por imporie de 34.207.375 euros, de los
cuales 28.306.182 euros corresponden a principai y 5.901.193 euros a intereses devengados y
pendientes de pago al 20 de febrero de 2015.

- Un crédito frente a la sociedad Fidere Vivienda 2, §.L.U. por importe de 2.945.890 euros, de los
cuales 2.875,000 euros corresponden a principat y 70.890 euros a intereses devengados y
pendientes de pago al 20 de febrero de 2015.

Asimismo, en esa misma fecha, y con posterioridad a la cesién de deudas recibida def Accionista
Unico, la Sociedad ha firmado condonaciones de deuda con las sociedades participadas en funcidn
de Ips siguientes acuerdos:

- Acuerdo con Fidere Vivienda, S.LLU. por &l cual la Sociedad declara su voluntad manifesta,
irrevocable e inequivoca de condonar con efectos desde ef dia 20 de febrero de 2015 tanto el
importe del principal como de los intereses devengados hasta la fecha por importe de
34.207.375 euros,

- Acuerdo con Fidere Comunidad, S.LL.U. peor el cual la Sociedad declara su voluntad manifesta,
irrevocable e inequivoca de condonar con efectos desde el dia 20 de febrero de 2015 tanto el
importe del principal coma de los intereses devengados hasta la fecha por importe de
12.282.439 euros.

- Acuerdo con Fidere Vivienda 2, S.L.U. por el cual la Sociedad declara su voluntad manifesta,

irrevocable e inequivoca de condeonar con efectos desde el dia 20 de febrero de 2015 tanto e!
imporie del principal como de los intereses devengados hasta la fecha por importe de 2.945. 830

| /)
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Por Ultimo, con fecha 26 de febrero de 2015 el Accionista Unico decidié aumentar el capital social de
la Sociedad mediante compensacion de créditos en 2 euros mediante la emisién de 2 acciones a un
euro de valor nominal cada una. Dicha ampliacidn de capital se realizd con una prima de emision de
63.947.740 euros por las nuevas acciones. El contravalor del aumento de capital consiste en la
compensacion total de los créditos de los que es titular a la fecha del acuerdo el Accionista Unico
frente a la Sociedad, de acuerdo con & siguiente detalle:

- Préstamo suscrito entre el Accionista Unico y la Sociedad el 28 de octubre de 2013 por importe
de 12.135.352 euros {descrito en la Nota 7.2 de esta memoria abreviada) mas los intereses
devengados vy pendientes de pago a la fecha de este acuerdo por importe de 2.376.686 euros,
compensandose iMegramente tanto el principal como los intereses por importe tolal de
14,512.038 euvros.

- Derecho de crédito originado a favor del Accionista Unico frente a la Sociedad por importe de
49.435.704 euros como contraprestacion debida por la Sociedad al Accionista Unico por la
cesion relizada con fecha 20 de febrere de 2015 vy descrita anteriormente.

De esta forma, el capital social de la Socledad asciende a 10.074.324 euros, representado por

10.074.324 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de 1a misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas, con una prima de emisidon de 112.505.695 euros.
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Anexo

Informacion relativa a Ia Sociedad Fidere Patrimonic Socimi, 8.A. (Sociedad Unipersonal)

Deseripcidn

Ejercicio 2014

a)

Reservas procedentes de gjercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
1142009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de

diciembre.

N/A

b)

Reservas de cada gjercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especiat establecido en
dicha ley
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen de! tipo general
« Bensficlos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
= Beneficlos procedentes de rentas sujetas al
gravamen de! tipo del 0%

N/A

c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley
+« Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen de! tipo general
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo de! 18% (2009) y 19% {2010
a2012)
+ Dividendos procedentes de renias sujetas al
gravamen de! tipo del 0%

N/A

d}

Dividerdos distribuidos con cargo a reservas,
s Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo general.
«  Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
« Distribucidn con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

N/A

€)

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a
gue se refieren las letras c} y d) antariores

NIA

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial

N/A

)

Fecha de adquisicion de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

Fidare Comunidad, 5.1.U.: 21 de junio de 2013.
Fidere Vivienda, S.L.U.; 21 de junio de 2013.

Fidare Vivienda 2, 5.1 1)_- 2 de diciembre de 2014.

h)

Identificacién del active que computa dentro del 80
por ciento a que se refiere el apariado 1 det articulo
3 de esta Ley

Fidere Comunidad, S.L.U. Importe de ia participacion:
2.882.073 aeurgs,

Fidere Vivienda, 3.L.U). Importe de [a participacion:
16.858.352 euros.

Fidere Vivienda 2, S.L.U, Imporfe de la participacion:
13.251.312 eurgs.

Reservas procaedentes de ejercicios 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 su distribucidn
o para compensar pérdidas. Debera identificarse el
gjercicio del que proceden dichas reservas.

NIA
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Formulacion de Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2014

Los Administradores de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal), con fecha 27
de febrero de 2015 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley
de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio 2014. Las cuentas vienen constituidas por los documentos anexos
que preceden a este escrifo.

Madrid, 27 de febrero de 2015

Fdo. Jean Frangois Bossy
Presidente

Fdo. Diego San Jos&/de S;;tiago
Vice Presidente



