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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Neinor Homes, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Neinor Homes, S.A. (la Sociedad), que comprenden el balance
de situacién a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen
fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018, asi como de sus
resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad
con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la Nota
2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Undamencto de la opiniol

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 seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las
cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditorfa de las cuentas anuales en Espafia segln lo exigido
por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado
servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias que, de
acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

iestiones clave de |la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto,
y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esas
cuestiones.
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La Sociedad mantiene participaciones en el capital
social de sociedades del grupo que no cotizan en
mercados regulados, tal y como se detalla en la
Nota 7.

La valoracion de tales participaciones requiere de la
aplicacién de juicios y estimaciones significativas,
gue en el caso especifico de la Sociedad depende
de la determinacion del método de valoracion y de
las hipétesis clave establecidas en el proceso de
valoracién de los activos inmobiliarios de las
sociedades participadas (uso de factores de
correccién para adecuar los datos comparables
considerados, utilizacién de tasas de descuento,
etc.), para lo que la Sociedad utiliza a terceros
ajenos a la entidad como expertos para determinar
el valor de mercado de sus activos inmobiliarios con
periodicidad semestral, al objeto de determinar las
plusvalias tacitas asociadas a las sociedades
participadas.

Los aspectos mencionados, asi como la relevancia
de las inversiones mantenidas, que ascienden a 888
millones de euros a cierre del ejercicio, suponen
que consideremos la situacién descrita como una
cuestion clave de nuestra auditoria.

empresas del Grupo

rocedimientos aplicados en | wuditori
Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
entre otros, la revision del disefio e implantacion de
las controles relevantes que mitigan los riesgos
asociados al proceso de evaluacion del deterioro de
las participaciones mantenidas en sociedades del
grupo, asi como pruebas de verificacion respecto a

que los citados controles operan eficazmente.

Dado el objeto social de estas participadas,
consistente en la adquisicién de suelos finalistas
para el posterior desarrollo de la actividad
promotora, cobra especial importancia la realizacion
de procedimientos de auditoria para verificar la
correcta valoracion de sus activos inmobiliarios a
efectos de evaluar el valor recuperable de dichos
activos y, en consecuencia, el deterioro que en su
caso podrian ponerse de manifiesto en estas
participadas.

Para la determinacion de ese valor recuperable
hemos obtenido los informes de valoracion de los
expertos contratados por las entidades participadas
para la valoracién de la totalidad de las existencias
inmobiliarias “development”, evaluado la
competencia, capacidad y objetividad de los
mismos, asi como la adecuacién de su trabajo para
que sea utilizado como evidencia de auditoria.

En este sentido, con la colaboracién de nuestros
expertos internos en valoracion hemos: analizado y
concluido sobre la razonabilidad de los
procedimientos y metodologia de valoracion
utilizada por los expertos contratados por la
Direccién de la Sociedad, realizado una valoracién
masiva a través de un método de valoracion
automatica de la totalidad de los inmuebles
tomando en consideracién la informacién disponible
de la evolucion de las variables macroeconémicas,
financieras e inmobiliarias que afectan a cada
activo, asi como una valoracién individualizada
acorde a RICS de una muestra de activos con el
objetivo de verificar esta valoracion masiva, y
revisado, para una muestra de activos, en bases
selectivas, que los inputs técnicos utilizados por el
valorador sean conformes a las caracteristicas
urbanisticas de los activos tasados.

Por Ultimo, hemos evaluado que los desgloses de
informacién incluidos en la Nota 7 de las cuentas
anuales adjuntas en relacién con esta cuestion
resultan adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.

El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la valoracidn de las participaciones
mantenidas en empresas del Grupo ha permitido
alcanzar de forma razonable los objetivos de
auditoria para los cuales dichos procedimientos
fueron disefiados.



Ocurrencia en el recanocimiento de los ingresos por “servicing'

iudicori

escripcio Procedimientos aplicados en [:
Los ingresos por “servicing” suponen la practica Nuestros procedimientos de auditoria han

totalidad de los ingresos de la Sociedad con consistido principalmente, en la realizacién de
terceras partes y obedecen a la prestacion de pruebas sustantivas, tales como el andlisis del
servicios de administracion y gestién de activos correcto devengo del ingreso registrado en el afio
propiedad de distintas sociedades del Grupo mediante la generacidn de expectativas de
Kutxabank, para lo cual con fecha 14 de mayo de ingresos; la obtencién de la confirmacién por parte
2015 se establecié un contrato marco regulador con | de terceros del saldo pendiente al cierre del

una duracién inicial de 7 afios, prorrogable por ejercicio y el volumen de actividad durante el

plazos adicionales de un afio y sujeto a cancelacién | mismo con la Sociedad, asi como de la ausencia de
anticipada de acuerdo a los supuestos descritos en | incumplimientos que den lugar a la cancelacién del
la Nota 1. contrato; y por ultimo, realizado pruebas de hechos
posteriores en relacién a esta partida.

El reconocimiento de estos ingresos, bajo las
condiciones y términos establecidos en el contrato, |Las Notas 10 y 12 de las cuentas anuales adjuntas,
si bien no resulta complejo, dando lugar a cuentas | contienen los desgloses e informacién relativa a los

por cobrar convertibles en efectivo en un corto ingresos de servicing de la Sociedad.
periodo de tiempo, implica adicionalmente en
relacion a determinadas remuneraciones El resultado de los procedimientos realizados

complementarias una casuistica especifica asociada | referentes a la ocurrencia en el reconocimiento de
a su célculo al estar indexadas a la consecucién de | los ingresos por “servicing” ha permitido alcanzar

objetivos. Existe por tanto un riesgo inherente de forma razonable los objetivos de auditoria para
asociado a la ocurrencia en el reconocimiento de los cuales dichos procedimientos fueron disefiados.
dichos ingresos.

Por tales motivos hemos considerado esta cuestic’)n!
como clave en nuestra auditoria. i

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2018, cuya formulacién
es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de las cuentas
anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre la informacién contenida en el informe de gestién se encuentra definida en la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, que establece dos niveles diferenciados
sobre la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacién a determinada informacion incluida en el Informe Anual
de Gobierno Corporativo, segln se define en el art. 35.2.b) de la Ley 22/2015, de Auditoria de Cuentas,
que consiste en comprobar Unicamente que la citada informacién se ha facilitado en el informe de
gestion y, en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Un nivel general aplicable al resto de la informacidn incluida en el informe de gestién, que consiste en
evaluar e informar sobre la concordancia de la citada informacién con las cuentas anuales, a partir del
conocimiento de la entidad obtenido en la realizacion de la auditorfa de las citadas cuentas y sin incluir
informacién distinta de la obtenida como evidencia durante la misma, asi como evaluar e informar de si
el contenido y presentacion de esta parte del informe de gestién son conformes a la normativa gue 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, seglin lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de gestion y que el resto de
la informacién que contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2018 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

iMmiNnIstradores y de 1a comi:

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, de conformidad
con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del control interno
que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segln
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable
de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la sociedad o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

La comision de auditoria es responsable de la supervisién del proceso de elaboracién y presentacion de
las cuentas anuales.

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditorfa realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basdndose en las
cuentas anuales.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacidn con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién que se encuentra
en la pagina 6 es parte integrante de nuestro informe de auditoria.



Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Informe adicional para la comision de auditoria

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional para
la comision de auditoria de la Sociedad de fecha 27 de febrero de 2019.

Periodo de contratacion

La Junta General de Accionistas celebrada el 18 de abril de 2018 nos nombré como auditores por un
periodo de 1 afio, contado a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017.

Con anterioridad, fuimos designados por el entonces Accionista Unico para el periodo de 3 afios, por lo
que hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida durante 4 afios
desde el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2015.

DELOITTH, S.L.
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NEINOR HOMES, S.A.

BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31.12.18 31.12.17 (*) PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31.12.18 31.12.17 (*)

ACTIVO NO CORRIENTE 891.408.001 887.427.486 | PATRIMONIO NETO 891.528.457 875.971.281
Inmovilizado intangible Nota 5 1.646.423 1.133.881 | FONDOS PROPIOS- Nota 8 891.528.457 875.971.281
Inmovilizado material Nota 6 314.597 268.865 | Capital 790.050.340 790.050.340
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo pl  azo 887.713.812 886.012.740 | Prima de emision 39.246.658 39.246.658
Instrumentos de patrimonio Nota 7 887.713.812 886.012.740 | Reservas 20.270.816 19.725.894
Inversiones financieras a largo plazo 162.000 12.000 | (Acciones propias) (3.902.928) (4.125.336)
Otros activos financieros 162.000 12.000 | Otras reservas 756.381 432.540
Activos por impuesto diferido Nota 11 1.571.169 - Otras aportaciones de socios 33.399.160 29.379.160

Resultado del ejercicio - Beneficio Nota 3 11.708.030 1.262.025

PASIVO NO CORRIENTE 1.701.072 17.901.690

Provisiones a largo plazo Nota 7 1.701.072 -

Deudas a largo plazo - 17.901.690

Deudas con entidades de crédito - 17.901.690
ACTIVO CORRIENTE 325.613.871 306.154.761 | PASIVO CORRIENTE 323.792.343 299.709.276
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 22.640.675 26.980.559 | Provisiones a corto plazo 724.981 849.862
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 11.229.073 10.609.995 | Deudas a corto plazo Nota 9 49.137.762 56.723.871
Clientes, empresas del Grupo y asociadas Nota 10 11.193.979 16.370.564 | Deudas con entidades de crédito 49.055.931 56.723.871
Personal 2.449 - Otros pasivos financieros 81.831 -
Activos por impuesto corriente 213.220 - Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo Nota 10 257.691.487 234.670.680
Otros créditos con las Administraciones Plblicas Nota 11 1.954 - Otros pasivos financieros 257.691.487 234.670.680
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto pla z0 Nota 7 261.508.296 251.114.392 | Acreedores comerciale sy otras cuentas a pagar 16.238.113 7.464.863
Créditos a empresas del Grupo 261.508.296 251.114.392 | Proveedores 2.016.232 2.485.204
Inversiones financieras a corto plazo 1.100 - Acreedores varios 88.636 69.003
Otros activos financieros 1.100 - Personal 897.439 813.729
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 41.463.800 28.059.810 | Otras deudas con las Administraciones Plblicas Nota 11 13.235.806 4.096.927
Tesoreria 41.463.800 28.059.810

TOTAL ACTIVO 1.217.021.872 1.193.582.247 TOTAL PATRIMONIO NETO Y P ASIVO 1.217.021.872 | 1.193.582.247

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 14 y el Anexo | descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance de situacién al 31 de diciembre de 2018.




NEINOR HOMES, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 20 18 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 (Notas

la4)
(Euros)
Notas de la

Memoria 31.12.18 31.12.17(*)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 12.a 40.354.136 | 41.729.748
Otros ingresos de explotacién - 2.684.380
Gastos de personal Nota 12.b | (11.663.450)| (25.510.058)
Otros gastos de explotacion Nota 12.c (11.900.884)| (12.596.885)
a) Servicios exteriores (11.836.308)| (12.513.851)
b) Tributos (64.576) (83.034)
Amortizacién del inmovilizado Notas 5y 6 (679.754) (289.471)
RESULTADO DE EXPLOTACION 16.110.048 6.017.714
Ingresos financieros 4.543.668 1.135.609
De creditos con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 4.543.652 1.135.609
De terceros 16 -
Gastos financieros (5.951.206)| (3.727.618)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 (4.113.702)| (1.305.441)
Por deudas con terceros (1.837.504)| (2.422.177)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (447.299) -
RESULTADO FINANCIERO (1.854.837)] (2.592.009)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 14.255.211 3.425.705
Impuestos sobre beneficios Nota 11 (2.547.181)| (2.163.680)
RESULTADO DEL EJERCICIO 11.708.030 1.262.025

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 14 y Anexo | descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas
y ganancias correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.



NEINOR HOMES, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIE NTE
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 (Notas 1 a 4)

A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Notas de la
Memoria 31.12.18 |[31.12.17 (*)
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) Nota 3 1. 708.030 1.262.025
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1) 11.708.030 1.262.025
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Euros)
Otras
Prima de (Acciones Otras aportaciones Resultado
Capital emision Reservas propias) Reservas de socios del ejercicio TOTAL
SALDO INICIAL AL 1 DE ENERO DE 2017 (*) 729.297.000 - 7.428.245 - - 10.030.207 12.429.181 759.184.633
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 1.262.025 1.262.025
Distribucién resultado del ejercicio - - 12.429.181 - - - (12.429.181) -
Operaciones con accionistas (Nota 8) 60.753.340 | 39.246.658 (14.066) - - - - 99.985.932
Operaciones con acciones propias (Notas 4.1y  8) - - (117.466) (4.125.336) - - - (4.242.802)|
Otros - - - 432.540 19.348.953 - 19.781.493
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 (*) 790.050.340 |39 .246.658 | 19.725.894 (4.125.336) 432.540 29.379.160 1.262.025 875.971.281
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 11.708.030 11.708.030
Distribucién resultado del ejercicio - - 1.262.025 - - - (1.262.025) -
Operaciones con accionistas (Nota 8) - - - - - - - -
Operaciones con acciones propias (Notas 4.1y 8) - - (717.103) (224.891) - - - (941.994)
Otros movimientos (Notas 4.e y 8) - - - 447.299 323.841 4.020.000 - 4.791.140
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 790.050.340 | 39.246.658 | 20.270.816 (3.902.928) 756.381 33.399.160 11.708.030 891.528.457

Las Notas 1 a 14 y Anexo | descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.




NEINOR HOMES, S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017(Notas 1 a 4)

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 31.12.18 1.12.17(*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION ( 1) 27.210.953 7.929.243
Resultado del ejercicio antes de impuestos 14.255.211 3.425.705
Ajustes al resultado: 5.369.595 13.941.845
- Amortizacién del inmovilizado Notas 5y 6 679.754 289.471
- Variacion de provisiones (124.881) 123.806
- Ingresos financieros (4.543.668) (1.135.609)
- Gastos financieros 5.951.206 3.727.618
- Plan de incentivos Nota 8 2.959.884 13.610.791
- Condonacién deuda con socio Nota 10 - (2.674.232)
- Otros movimientos 447.299 -
Cambios en el capital corriente 8.907.371 (6.846.298)
- Deudores y otras cuentas a cobrar 4.339.884 (7.324.253)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 4.568.586 477.955
- Otros activos y pasivos no corrientes (1.100)
Otros flujos de efectivo de las actividades de expl otacién (1.321.223) (2.592.009)
- Pagos de intereses (5.951.206) (3.727.618)
- Cobros de intereses 4.543.668 1.135.609
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios 86.314 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (I 1) (11.781.932) 155.387.082)
Pagos por inversiones (262.896.324) 252.056.138)
- Empresas del Grupo y asociadas (261.508.296) (251.114.392)
- Inmovilizado intangible Nota 5 (1.128.230) (721.372)
- Inmovilizado material Nota 6 (109.798) (220.374)
- Otros activos financieros (150.000)
Cobros por desinversiones Nota 7 251.114.392 96.669.056
- Empresas del Grupo y asociadas 251.114.392 96.669.056
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION [{D)] (2.025.030) 155.976.823
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio Nota 8 (941.994) 95.743.130
- Emisién de instrumentos de patrimonio - 99.985.932
- Operaciones con acciones propias o participaciones pro pias (941.994) (4.242.802)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (1.083.035) 60.233.693
- Emisioén de deudas con entidades de crédito Nota 9 - 292.151
- Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de cr édito Nota 9 (25.487.799) (3.432.408)
- Emisién de deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 257.691.487 232.540.772
- Devolucién y amortizacion de deudas con empresas del G rupo y asociadas Nota 10 (234.670.680) (174.508.209)
- Plan de incentivos Nota 8 1.383.957 5.341.387
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+] 1+1+1V) 13.403.990 8.518.984
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 28.059.810 19.540.826
41.463.800 28.059.810

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 14 y Anexo | descritas en la Memoria adjunta

correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.

forman parte integrante del estado de fujos de efectivo




Neinor Homes, S.A.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

1. Objeto Social
La Sociedad Neinor Homes, S.A. es una sociedad constituida e n Espafia de conformidad con la
Ley de Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017 , la Sociedad se transformé en
Sociedad Anénima de cara a su posterior admision a la cot izacion en las Bolsas de Valores de
Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia. El objeto social de la emp resa, de acuerdo con sus
estatutos, es la promocion, gestion y desarrollo de todo tip o de operaciones inmobiliarias y
urbanisticas. Su domicilio social se encuentra en la Calle Erci lla 24, Bilbao (Bizkaia), y la
Sociedad desarrolla sus actividades en Espafia. En la pagina “web” . www.neinorhomes.com y
en su domicilio social pueden consultarse los estatutos sociales y demas informacién publica

sobre la Sociedad.

En diciembre de 2018, Neinor Homes entr6 en el Ibex Med ium Cap, indice financiero bursatil
elaborado por Bolsas y Mercados Espafioles (BME) que agrupa a las e mpresas cotizadas de
mediana capitalizacion de las cuatro bolsas espafiolas y esta formado por las 20 compafiias

mas importantes después del IBEX 35.

Adicionalmente a las operaciones que lleva a cabo directamente, la Sociedad es cabecera de
un Grupo de entidades dependientes con idéntico objeto so cial y que constituyen, junto con
ella, el Grupo Neinor Homes (en adelante, el “Grupo” o el “Grupo Neinor Homes”), habiéndose
admitido a cotizacion sus acciones en el mercado secundario ofici al durante el ejercicio 2017.
Consecuentemente, la Sociedad esta obligada a elaborar, adema s de sus cuentas anuales
individuales, cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi como i nformes financieros
semestrales tanto para la Sociedad Dominante como para el Gru po consolidado de acuerdo
con lo dispuesto por el Real Decreto 1362/2007, de 19 de oct ubre, por el que se desarrolla la
Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en relacion con los requisitos de
transparencia relativos a la informacion sobre los emisores cuyos valore s estén admitidos a
negociacion en un mercado secundario oficial o en otro mercad o regulado de la Unién Europea.
El Grupo Neinor Homes se constituyd en el contexto del acue rdo de intenciones suscrito en el
ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inv ersion Lone Star, a través de su
participada Intertax Business, S.L.U. (actualmente denominada Ne inor Holdings, S.L.U.), para
la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La citada
compraventa (Operacion Lion) quedd perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015 mediante
la transmision por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdi ngs, S.L.U. de la totalidad de las
participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.A, que a su vez
participaba en otras sociedades (véase Anexo l), una vez cumplidas en 2015 las condiciones
suspensivas establecidas en el contrato de compraventa firmado entre las partes con fecha 18

de diciembre de 2014.

Adicionalmente, y en el marco de la operacién Lion, con fech a 1 de enero de 2015 se
transfirieron a las distintas sociedades del Grupo Neinor Homes tod o el personal que venia
realizando las labores de desarrollo y gestion del grupo in mobiliario en el Grupo Kutxabank,
asi como los medios y recursos técnicos necesarios para desempefiar esta actividad. En este
sentido, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmé un contrato de a dministracién y gestion de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Nein or Homes, S.A. con relacion
a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras, asi como de p restacion de servicios de
comercializacién y gestion urbanistica de suelos. Este contrato, que opera en condicion de
exclusividad, tiene una duracion inicial de 7 afios, pudiend 0 prorrogarse automaticamente por
plazos adicionales de un afo. El contrato puede ser objeto de ca ncelacién anticipada en una

serie de supuestos ligados al cambio de control del adjudicatari o del contrato a un competidor



de Kutxabank, negligencia en la prestacién de los servicios o in terrupcién de los mismos

durante mas de 7 dias, salvo caso fortuito o fuerza mayor. Asi mismo, en caso de pérdida de
control de Kutxabank de entidades adscritas al ambito del present e contrato, existe opcion de
cancelacion anticipada, si bien se regula la correspondiente indemn izacién por cancelacion.
Durante el ejercicio 2017, en cumplimiento de los términos e stablecidos en el acuerdo relativo
a la gestion de administracion y gestion de activos inmobiliario s, Kutxabank y Grupo Neinor
Homes firmaron un contrato por el cual Grupo Neinor Homes procedié a abrir cuentas bancarias
cuya finalidad es exclusivamente que Grupo Neinor Homes pueda gestionar directamente los
pagos suplidos correspondientes al citado contrato en relacion a la s sociedades Kutxabank,
S.A. y Cajasur Banco, S.A.U., a las que pertenecen los saldos d epositados en dichas cuentas
tesoreras, de ahi que dichos saldos de tesoreria, que al 31 de diciembre de 2018 ascienden a
189 miles de euros (7 miles de euros en 2017), no figuren reg istrados en el balance de
situacion financiera adjunto, no recogiéndose asimismo en las cuen tas anuales adjuntas los

pasivos, ingresos y gastos que pudieran estar asociados a dichos saldos.

Con fecha 29 de marzo de 2017 se produjo la admision a cotiz acion de las acciones de la
Sociedad en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilba 0 y Valencia, para lo cual se

obtuvieron los correspondientes waivers/aprobaciones de las entid ades financieras de las que

habia recibido algun tipo de financiacién, para que ésta no f uera objeto de cancelacion

anticipada.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercici 0 2017 fueron
formuladas por el Organo de Administracion de la Sociedad el 21 de febrero de 2018, y

aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad el 18 de abril de 2018.

El euro es la moneda en la que se presentan las cuentas anuales, p or ser ésta la moneda

funcional en el entorno en el que opera el Grupo.

Bases de presentacion

a) Marco normativo de informacion financiera aplicab le a la Sociedad
Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerd o con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, qu e es el establecido en:

x Cadigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

x Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 151 4/2007 y, en particular,
la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad publicada en la Orden
Ministerial de 28 de diciembre de 1994, por la que se apru eban las normas de
adaptacion del Plan General de Contabilidad para las empresas i nmobiliarias. De
acuerdo a la Disposicion Transitoria Quinta del Real Decreto 15 14/2007 por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad, con caracter general, | as adaptaciones
sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en vigor a la fecha
de publicacion de dicho Real Decreto seguiran aplicandose en todo aquello que no se
oponga a lo dispuesto en el Cédigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital,
aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de jul io, disposiciones especificas

y en el Plan General de Contabilidad.

X Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Institut o de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Con tabilidad y sus normas
complementarias.

x El resto de la normativa contable espafiola que resulte de apl icacion.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los regist ros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta
de aplicacion, y en particular, los principios y criterios contable s en él contenidos, de forma
que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del correspondiente

ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de



Administracion de la Sociedad, se someteran a la aprobacion por | a Junta General de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion algun a. Por su parte, las
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 fueron aprobadas con
fecha 18 de abril de 2018.

¢) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Ad icionalmente, los
Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacio n obligatoria que tienen un
efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe n ingun principio contable que,

siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utiliz ado estimaciones realizadas
por los Administradores de la Sociedad para determinar el valor de algunos de los activos,
pasivos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones
se refieren a:

x La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinado s activos (Notas
5y 6).
x  La evaluacion del valor recuperable de sus inversiones financier as en sociedades

participadas (Nota 7).

X Larecuperabilidad de los activos por impuesto diferido (Nota 11).
A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible, tanto al cierre a 31 de diciembre de 2018 como a la fecha de formulacion de
estas cuentas anuales sobre los hechos analizados, es posible que a contecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alzaoalabaja) enlos préximos
ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospe ctiva.

e) Comparacion de la informacion

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 se presenta a efectos comparativos con la in formacion del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017.

Adicionalmente, en cualquier comparacién debe considerarse el ef ecto de los planes de
incentivos aprobados en el ejercicio 2017 en el contexto de la salida a Bolsa (véanse Notas
41y 8).

f)  Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacién, cuenta de pérd idas y ganancias, estado
de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos de ef ectivo se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida e n que sea significativa, se
ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes no tas de la memoria.

g) Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 no se han producido cambios
de criterios contables respecto a los aplicados en la preparacion de las cuentas anuales
del ejercicio el 31 de diciembre de 2017.

h) Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha det ectado ningun error
significativo que haya supuesto la reexpresion de los importe s incluidos en las cuentas
anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 20 17.



i) Cuentas anuales consolidadas

De acuerdo con el Reglamento (CE) n°1606/2002 del Parlamen to Europeo y del Consejo
del 19 de julio de 2002, todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado
miembro de la Unién Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de
algunos de los Estados que la conforman, deberan presentar sus cue ntas anuales
consolidadas correspondientes a los ejercicios que se iniciaron a parti r del 1 de enero de
2005 conforme a las Normas Internacionales de Informacion Financie ra (en adelante, NIIF)

gue hayan sido previamente adoptadas por la Union Europea.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 20 17 del Grupo fueron
formuladas con fecha 21 de febrero de 2018 por los Administ radores de la Sociedad de
acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Informaci 6n Financiera
adoptadas por la Unién Europea, aplicando los principios de consolidacion, politicas
contables y criterios de valoracién descritos en la Nota 4 de la m emoria de dichas cuentas
anuales consolidadas, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado y
de la situacién financiera consolidada del Grupo al 31 de di ciembre de 2017, y de los
resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de sus flujos de tesoreria consolidados correspondi entes al ejercicio anual

terminado en dicha fecha.

3. Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio t erminado el 31 de diciembre de 2018
que los Administradores someteran a la aprobacién de la Junta Ge neral de Accionistas es la
siguiente:
Concepto Euros
Resultado del ejercicio 1{1.708.030
Distribucion-
A reserva legal 1.170.803
A reservas voluntarias 10.537.227
Existen covenants asociados a cierta financiacion suscrita por el G rupo que limita la distribucién
de dividendos de la Sociedad en caso de que el patrimon io neto de Neinor Homes, S.A. sea
inferior a 425 millones de euros y que el ratio “Deuda Fi nanciera Neta/Patrimonio neto

contable” del Grupo sea inferior a 1,6.

4. Normas de reqistro y valoraciéon
Las principales normas de registro y valoracioén utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciemb re de 2018y el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2017 adjuntas, de acuerdo con las est ablecidas por el Plan General de

Contabilidad, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado material e intangible

Los activos del inmovilizado material e intangible se recono cen inicialmente por su coste
de adquisicion o produccién y, posteriormente, se valoran a su coste menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deteri oro que hayan

experimentado, segun proceda.

Los costes de ampliacion, modernizacidon o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes biene s.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacién de la

vida util se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en qu e se incurren.



Los intereses y otras cargas financieras incurridos durante el peri odo de construccion del

inmovilizado material se consideran como mayor coste del inmovil izado en curso.

La amortizacion se calcula aplicando el método lineal sobre el coste de adquisicién de los
activos menos su valor residual, entendiéndose que los terrenos so bre los que se asientan
los edificios y otras construcciones tienen una vida indefini da y que, por tanto, no son

objeto de amortizacion.

Las marcas propiedad de la Sociedad que figuran dentro del epigrafe del inmovilizado
intangible no son objeto de amortizacién ya que su vida G til se considera indefinida.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizaciéon de los activos ma teriales e
intangibles se realizan con contrapartida en la cuenta de pérdi das y ganancias en funcion
de los afos de la vida (til estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo

integran, tal y como se indica a continuacion:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:

Aplicaciones informaticas 25%

Instalaciones técnicas 10%

Elementos para procesos de

informacién 25%

Los activos en construccion destinados a la produccion, a fin es administrativos, o a otros
fines aun por determinar, se registran a su precio de coste, deduci endo las pérdidas por
deterioros de valor reconocidas. El coste incluye los honorarios pro fesionales. La
amortizacion de estos activos comienza cuando los activos estan list os para el uso para
el que fueron concebidos.
Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mante nidos en virtud de
arrendamientos financieros se amortizan durante sus vidas Utiles pre vistas siguiendo el
mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas son mas cortas, durante
el plazo del arrendamiento pertinente.
Los costes incurridos en activos alquilados (la Sociedad como arren dataria) se amortizan
durante las vidas Utiles de estas inversiones siguiendo el mismo método que para los
activos en propiedad o, cuando éste es mas corto, durante el p lazo del arrendamiento
pertinente.
Con ocasion de cada cierre contable, la Sociedad analiza si e xisten indicios, tanto internos
como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material o intangible
excede de su correspondiente importe recuperable, en cuyo caso red ucen el valor en libros
del activo de que se trate hasta su importe recuperable, y ajusta n los cargos futuros en
concepto de amortizacion en proporcién a su valor en libros ajustado y a su nueva vida
atil remanente, en el caso de ser necesaria una reestimacion de | a misma.
De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo
material o intangible, la Sociedad registra la reversion de | a pérdida por deterioro
contabilizada en periodos anteriores y ajustan, en consecuencia, los cargos futuros en
concepto de su amortizacion. En ningln caso, la reversién de la p érdida por deterioro de
un activo puede suponer el incremento de su valor en libros por encima de aquél que

tendria si no se hubieran reconocido pérdidas por deterioro en ejercicios anteriores.



b)

Instrumentos financieros

Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en | as siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados 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 derivad 0S y cuyos cobros
son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un me rcado activo.

b) Activos financieros disponibles para la venta: se incluyen | os valores
representativos de deuda e instrumentos de patrimonio de otras empresas que
no hayan sido clasificados en ninguna de las categorias anteriore S.

¢) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se
consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una
relacion de control, y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad
ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, e n virtud de un

acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno 0 mas socios.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonab le de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atri buibles.

Desde el 1 de enero de 2010, en el caso de las inversio nes 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 inversion se
imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias entregada mas los costes de

transaccion que le sean directamente atribuibles.

En el caso de ampliaciones de capital mediante compensacion de créditos, en virtud de lo
dispuesto por la consulta 4 del BOICAC 89, la Sociedad pre stamista procedera a
reclasificar a inversiones financieras el valor razonable del prést amo concedido,
registrando con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias cualq uier diferencia que pudiera
existir entre el coste amortizado a la fecha de ampliacion de ca pital y su valor de mercado.
Asimismo, las inversiones en el patrimonio de empresas del Gru po, asociadas y multigrupo
incorporadas a la Sociedad en virtud de las aportaciones realizadas e n el contexto de la
operacién descrita en la Nota 1 se registraron inicialmente por el valor asignado a las
mismas en las correspondientes escrituras de aportacion, el cual coinci dia con el valor
neto contable por el que estas inversiones se encontraban regi stradas en los registros
contables de las sociedades aportantes, atendiendo al principi o de coste de adquisicion o

valor neto de realizacion, el menor (Nota 7).
Valoracién posterior

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

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se val oran por su coste,
minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correccio nes valorativas por
deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe ent re su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual en uso de los fl ujos de efectivo futuros
derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del import e recuperable, se toma en
consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, correg ido por las plusvalias
tacitas existentes netas de efecto fiscal en la fecha de la val oracion, puestas de manifiesto

en la valoracion de los activos inmobiliarios pertenecientes a las sociedades participadas



(Nota 7). El valor recuperable de los activos inmobiliarios se estima bien en base a

valoraciones realizadas por expertos independientes no vinculad os al Grupo (Savills
Consultores Inmobiliarios, S.A.) o bien en base a estudios in ternos. En dichas valoraciones
se calcula el valor razonable principalmente por el método de d escuento de flujos de caja

0 residual dindmico para los activos inmobiliarios propiedad de sus participadas, de
acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por | a Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con lo s Estandares
Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Int ernacional de Estandares

de Valoracion (IVSC).

Adicionalmente, la valoraciéon del experto independiente ha sido objeto de sensibilizacion
determinandose que ante reducciones del 5% en los precios de ve nta de los activos
inmobiliarios o subidas de un 1% de las tasas de descuento emp leadas, el valor contable
de las participaciones ostentadas por la Sociedad no se veria afe ctado.

A este respecto, los aspectos mas significativos de la metodolo gia empleada en las
valoraciones de los ejercicios 2018 y 2017, que sirven para de terminar las mencionadas

plusvalias tacitas, son los siguientes:

Activos Development

Se trata de aquellos activos cuyo objeto es el desarrollo y la promocién inmobiliaria de
aquellos. Las tasaciones se han realizado a través de un andlisis i ndividualizado de
cada uno de los activos, considerandose las calidades edificatorias p revistas en los
mismos, que a su vez determinan los costes de contratacion y los ran gos de precios
de venta asociados a éstos. Asimismo, se han considerado individ ualmente por activo
los periodos medios previstos en la consecucion de las diferente s figuras de
planeamiento, gestiébn y disciplina urbanistica, asi como los pe riodos medios
constructivos de cada promocion en funcion de la tipologia y d ensidad edificatoria.

Por ultimo, se ha llevado a cabo el célculo de la tasa de descu ento asociada a cada
proyecto, realizandose un analisis de sensibilidad respecto a la misma en funcién de la
situacion urbanistica en la que se encuentren en ese momento las promociones. Las
tasas de descuento aplicadas varian en funcién del estadio de d esarrollo del activo
(suelo sin iniciar su desarrollo, en construccién, con preventas o terminado), entre 5%
(para producto en curso con preventas) y 20% (para algunos suel os urbanos) (entre

6% y 18% en el ejercicio 2017).

Realizada una primera estimacion de los valores de los activos, se efectlia una revision
de los modelos de valoracion verificAndose la razonabilidad de ratios tales como el

porcentaje de suelo sobre producto terminado, el beneficio sobre el coste de
construccion o del beneficio obtenido en funcion de las ven tas.

Existen adicionalmente otros parametros que son fijos en todas y cada una de las

valoraciones realizadas, siendo los principales los siguientes:

- No se han considerado ventas anticipadas antes del inicio de la con struccion de las
promociones.

- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sob re plano, en
contrato privado de compraventa) se llevaran a cabo durante la co nstruccion de
las promociones, llevandose a cabo las ventas restantes dentro d e los 9 meses

posteriores a la finalizacion de las mismas.

- No se han considerado incrementos de precios de venta respecto a los precios de
mercado existentes a la fecha actual.

- Se estima que, entre el tiempo necesario para la redaccion del p royecto y
consecucion de la licencia de obra, construccion y entrega del pro yecto, como la
finalizacion de la comercializacion y venta de las unidades p ueden transcurrir unos

33/36 meses.



Activos Legacy

Para esta tipologia de activos, considerados como no estratégicos p or el Grupo, el
estudio interno ha sido basicamente llevado a cabo por el méto do de comparacion,
excepto en el caso de que se trate de suelos o promociones qu e superen las 30
unidades, aproximadamente, que han sido valorados siguiendo la metodologia descrita

anteriormente para los “activos development”.

Asimismo, las premisas consideradas para estos activos han sido las si guientes:
- Se encuentran asegurados y se cubren todos los riesgos sobre posib les
reposiciones a nuevo, encontrandose en una situacién tanto fi sica como de

funcionamiento adecuada para su utilizacién a fecha actual.

- No se encuentran en procesos judiciales, disputas, desalojos de inq uilinos, con o
sin contrato, o reclamaciones pendientes de cualquier tipo, que supongan un efecto
significativo a efectos de las cuentas anuales.

Las cuentas anuales adjuntas no reflejan los aumentos o disminucion es del valor de las
participaciones de la Sociedad en dichas sociedades que resultar ian de aplicar criterios de
consolidacion. En opinion de los Administradores de la S ociedad, el efecto de la
consolidacion resultaria significativo respecto a las cuentas anu ales tomadas en su
conjunto.

Cuando se produzca una reduccion de capital con devolucion de aportaciones,
independientemente de si se reduce el valor nominal de las participaciones o se amortiza
parte de ellas, se contabiliza como una desinversién al entend erse que se produce una
recuperacion del coste de la inversion efectuada total o parcial mente. A los efectos de
determinar el coste de las acciones afecto por la reduccion d e capital, se aplica a la
inversion la misma proporcion que represente la reduccion de fo ndos propios respecto al
valor tedrico contable de la participacion antes de la reduccion corregido por el importe
de las plusvalias tacitas existentes en el momento de la adq uisicién y que subsistan en el

momento de la operacion de reduccién de capital.

Por dltimo, los activos financieros disponibles para la venta se v aloran a su valor
razonable, registrandose en el Patrimonio Neto el resultado de las variaciones en dicho
valor razonable, hasta que el activo se enajena o sufre un deteri oro de valor (de caracter

estable o permanente), momento en el cual dichos resultados acum ulados reconocidos
previamente en el Patrimonio Neto pasan a registrarse en la cu enta de pérdidas y
ganancias. En este sentido, se considera que existe deterioro (caract er permanente) si se
ha producido una caida de mas del 40% del valor de cotizacion del activo, durante un

periodo de un afio y medio, sin que se recupere el valor.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test d e deterioro para los activos
financieros que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo fin anciero es inferior a su valor en
libros. Cuando se produce, el reconocimiento de este deteri oro se registra en la cuenta de

pérdidas y ganancias.

Los préstamos concedidos a sociedades vinculadas se registran como activo s financieros
a coste amortizado, siempre que a la vista de las condiciones contractuales puedan
realizarse estimaciones fiables de los flujos de efectivo del instrumento financiero,
calculando para ello el valor razonable en el momento de la co ncesion aplicando un tipo
de interés de mercado para un préstamo de similares caracteristicas, reg istrando a partir
de ese momento el devengo de ingresos financieros de acuerdo al método de interés
efectivo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financie ros, y reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y ben eficios inherentes a su
propiedad.



Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar q ue tiene la Sociedad y que
se han originado en la compra de bienes y servicios por operacione s de trafico de la
empresa, o también aquéllos que, sin tener un origen comercial , ho pueden ser

considerados como instrumentos financieros derivados.

De acuerdo a los principios contables aplicables, se registraran com 0 pasivos corrientes,
ademas de aquellas obligaciones cuyo vencimiento o extincién se produzca en el corto
plazo, aquellas obligaciones vinculadas al ciclo normal de explo tacion, que la empresa
espera liquidar en el transcurso del mismo independientem ente de su vencimiento,
entendiendo como “ciclo normal de explotacién” el periodo que transcurre entre la
adquisicion de los activos que se incorporan a la actividad y la realizacion de los mismos

en efectivo o equivalentes.

En el caso de deuda financiera sujeta a covenants, la Sociedad clasifica como pasivo
corriente la deuda en caso de ruptura de los mismos antes de | cierre o cuando es probable
que se rompa el covenant en el corto plazo, aun cuando se ob tenga el waiver antes de la

formulacién de cuentas.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razona ble de la
contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccio n directamente

atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerd 0 con su coste
amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extingu en las obligaciones que

los han generado.

Los préstamos recibidos de entidades vinculadas se registran como pasi vos financieros a
coste amortizado, siempre que a la vista de las condiciones contrac tuales puedan
realizarse estimaciones fiables de los flujos de efectivo del instrumento financiero,
calculando para ello el valor razonable en el momento de la co ncesién aplicando un tipo
de interés de mercado para un préstamo de similares caracteristicas, reg istrando a partir
de ese momento el devengo de gastos financieros de acuerdo al método de interés
efectivo.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residu al en el patrimonio de
la Sociedad una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se regi stran en el patrimonio neto
por el importe recibido neto de los gastos de emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercic io se registran por el valor
de la contraprestacién entregada a cambio, directamente como meno r valor del
Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra, venta, em isibn o amortizacion
de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen dire ctamente en Patrimonio Neto,
sin que en ninguin caso se registre resultado alguno enlac uenta de pérdidas y ganancias.

c) Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad, en la formulacion de las cu entas anuales, diferencian

entre:

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



b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecu encia de sucesos

pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 No, Uno 0 Mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Socied ad.
Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cu ales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligaci 6n es mayor que de lo
contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuenta s anuales, sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la medida en que no sean

considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cue nta 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 co nforme se va
devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de li quidar 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 gue se haya exteriorizado parte
delriesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté oblig ada aresponder; en esta situacion,

la compensacion se tendrd en cuenta para estimar el importe p or el que, en su caso,

figurara la correspondiente provision.

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciemb re de 2018 ni a 31 de
diciembre de 2017.

d) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambien tal
Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes qu e son utilizados de
forma duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad p rincipal es la minimizacién
del impacto medioambiental y la proteccion y mejora del med io ambiente, incluyendo la

reduccién o eliminacion de la contaminacion futura.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza med ioambiental que
pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los

resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgl 0oses en las presentes

cuentas anuales.
e) Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras , comerciales o de
cualquier otra indole) fijando precios de transferencia que se enma rcan dentro de las
prescripciones de la OCDE para regular transacciones con empresas del Grupo y
asociadas. Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos
significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasiv os de consideracion en
el futuro. En todo caso, las presentes cuentas anuales deben int erpretarse en el contexto
del Grupo al que la Sociedad pertenece (Nota 1).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significat ivas entre el precio
establecido y el valor razonable de una transaccion realiza da entre empresas vinculadas,

esta diferencia tendria la consideracion de distribucion de resul tados o aportacion de
fondos entre la Sociedad y la mencionada sociedad vinculada y como tal seria registrada

con cargo o abono a una cuenta de reservas. No obstante, en ca so de corresponderse con
operaciones mantenidas con accionistas, éstas seran registradas en la cuenta de pérdidas
y ganancias en proporcion a la participacion que el accionista o stente en la fecha de la

aprobacion de la operacion que se trate.
f)  Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo norma | de explotacion, que
con caracter general se considera de un afio, y también aquell 0s otros activos cuyo
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vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el corto plazo desde

la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros manteni dos para negociar, con la
excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidaci 6n sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos

se califican como no corrientes.

Los créditos a cobrar y pagar con sociedades del grupo que estan vinculadas de forma

directa a los activos inmobiliarios, razén por la que también tie nen consideraciéon de

corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo norma | de explotacion, los

pasivos financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de lo s derivados
financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y, en g eneral, todas las
obligaciones cuya vencimiento o extincion se produzcaen e | corto plazo. En caso contrario,

se clasifican como no corrientes.

g) Impuesto sobre beneficios

La Sociedad tributaba por el Impuesto sobre Sociedades en régi men de declaracion
consolidada bajo la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembr e del Impuesto sobre
Sociedades, formando parte del Grupo Fiscal 0211BSC encabez ado por Neinor Holdings,
S.L.U. No obstante, con motivo de la oferta publica de susc ripcion y de venta de acciones
de Neinor Homes, S.A., llevada a cabo con fecha 29 de marzo de 2017, Neinor Holdings
perdié la condicion de sociedad dominante y representante de | grupo fiscal, al haberse
reducido su participaciéon en Neinor Homes, S.A. por debajo del 70%. De conformidad con
la citada norma foral, el grupo fiscal 0211BSC se extingui 6 con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2017, adquiri endo Neinor Homes, S.A. de
manera inmediata la condicién de entidad dominante de un n uevo grupo fiscal.

Por otra parte, con fecha 13 de diciembre de 2017, las soci edades dependientes
Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U., P romociones Neinor 3,
S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S .L. (en adelante,
Promociones Neinor 1-5), adoptaron la decision de traslad ar su domicilio social fuera del
Territorio Histérico de Bizkaia, lo cual supuso también el traslado de su domicilio fiscal,
puesto que la gestion administrativa y la gestion del nego cio pasaron a estar centralizadas
en su domicilio social y, consecuentemente, su salida del grupo de consolidacion fiscal.

En este sentido, el grupo de consolidacion fiscal ha quedado conformado para el ejercicio
2018 por las sociedades Neinor Homes, S.A. (como Dominante) y Ne inor Norte, S.L.U.
(como dependiente), aplicandose las siguientes normas: las diferencias temporales que
surgen en la determinacion de la base imponible consolidada po r la eliminacién de
resultados por operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fiscal, en
tanto no estén realizadas frente a terceros, se registran por la so ciedad que tuviera
contabilizado dicho resultado; las diferencias permanentes que surge n en la
determinaciéon de la base imponible consolidada por la eliminaciéon de resultados de
operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fi scal o por la eliminacion
de dividendos repercutidos entre ellas, se tratan como una dif erencia permanente por la
sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado; por la parte de las bases imponibles
negativas, las bonificaciones y deducciones compensadas por el co njunto de las
sociedades que forman el grupo fiscal, se registra un crédito y débito reciproco entre la
sociedad a la que corresponde y las sociedades que las compensan y /o aplican (Nota 11).
El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la p arte relativa al gasto o
ingreso por el impuesto corriente y la parte correspondiente al g asto o ingreso por

impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface c omo consecuencia de las
liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relat ivas a un ejercicio. Las
deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones
y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de e jercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.
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h)

El gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponden con e | reconocimiento y la

cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Esto s incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se pre vén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en lib ros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicada s fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédi to que corresponda el

tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las difere ncias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento ini cial de fondos de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta n i al resultado fiscal ni al

resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo 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 en los préximos 10 afios, in dependientemente del

plazo establecido por la norma fiscal para su empleo, que puede ser superior.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por op eraciones con cargos o
abonos directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan tambié n con contrapartida en

patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos di feridos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por
impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la
medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fi scales futuros.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de de vengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos represent an, con
independencia del momento en que se produzca la corriente m onetaria o financiera
derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razo nable de la contraprestacion
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el
grado de realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempr ey cuando el resultado
de la transaccion pueda ser estimado con fiabilidad. Los ingreso S por servicios son, por
un lado, los asociados al contrato de gestion de administracion y gestion de activos
inmobiliarios suscrito con Kutxabank y descrito en la Nota 1 baj o condiciones de
exclusividad, que asimismo comprende servicios urbanisticos y de co mercializaciéon. Como
contraprestacién por estos servicios, las distintas sociedades del area inmobiliaria de
Kutxabank abonan una remuneracion fija de acuerdo con la tipolog ia y volumen de los
activos (estableciéndose al efecto un valor de referencia entre las partes) por la parte de
gestién y administracion, mientras que abonan una remuneracién va riable a éxito por su
comercializacién, asi como otro ingreso variable devengado anualmen te en caso de
cumplimiento de objetivos de venta establecidos entre las parte s, que varia en funcion de
si es inferior al 70% de los mismos, igual al 70% o superior al 70 %; a ello se une la
remuneracion variable ligada a la solicitud de ejecucion de de terminadas actuaciones
puntuales relativas a activos como pueden ser trabajos solicitado s en relacion a analisis
de incorporacion de nuevos activos en gestién o bien servici 0s sobre activos de terceros
a peticion de Kutxabank. En caso de que durante dos ejercici 0s consecutivos el
cumplimiento fuera inferior al 30%, se perderia el derecho de e xclusividad en la
comercializacién. Las ventas del ejercicio 2018 han sido superio res al 30% del importe

fijado como objetivo, al igual que en el ejercicio 2017.

Adicionalmente, la Sociedad presta servicios de coordinacién y ase soramiento a sus
sociedades participadas (Nota 10).

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un crite rio temporal, en funcion del
principal pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
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descuenta exactamente los futuros recibos en efectivo estimados a lo largo de la vida
prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se recono cen cuando los derechos
de los socios a recibir el pago han sido establecidos.

i)  Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La Sociedad registra en el epigrafe “Efectivo y otros act ivos liquidos equivalentes” del
balance de situacion el efectivo en caja, depdsitos a la vista y otras inversiones a corto
plazo de alta liquidez que son realizables en caja en un p lazo inferior a tres meses desde
su adquisicion y que no tienen riesgo de cambio en su val or y forman parte de la politica

de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

j) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligad a al pago de
indemnizaciones a aquellos empleados con los que, bajo determin adas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles
de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercic io en el que se adopta la
decision del despido. En las cuentas anuales adjuntas no se ha registrado provision alguna
por este concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

k) Remuneracion de la Alta Direccion

La remuneracion de los miembros de la Alta Direccién de la Sociedad y personas que
desempefian funciones asimiladas (Nota 13.b) se imputa en funcié n del devengo,
registrandose al cierre del ejercicio la correspondiente provisio n en caso de que el importe

no hubiera sido objeto de liquidacion (véase Nota 4.1).

I)  Retribuciones en acciones

Durante 2017, y con caracter previo a la salida a Bolsa de la Soci edad, el Consejo de
Administracién de Neinor Holdings, S.L.U. (antiguo Accion ista Unico del Grupo) acordd un
plan de incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo d irectivo del Grupo Neinor
Homes, que incluye compensaciones fijas y variables pagaderas parcial mente en efectivo
y el resto en acciones del propio Grupo ostentadas por Neinor H oldings, S.L.U. Una parte
de la compensacion es fija y se deveng6é como consecuencia de la admision a cotizacién
de la Sociedad (Exit bonus, fijo), por un total de uno s 14 millones de euros,
aproximadamente, de los que 5,1 millones fueron pagaderos en efectivo en el momento
de la salida a Bolsay el resto en acciones a un precio estable cido. La otra parte es variable,
pagadera en acciones, por un importe maximo total de 13,5 mil lones de euros, en un
nimero a determinar en funcion de la cotizacién en cada uno de los tres aniversarios
siguientes a la oferta publica de adquisicion inicial de accione Sy su devengo se encuentra
sujeto al cumplimiento de ciertos incrementos anuales en la cotizacié n en el trimestre
anterior a cada uno de los 3 aniversarios de la salida a bolsa, si endo la primera fecha de
referencia la fecha de admision a cotizacion en las Bolsas de Valores, sujeto en alguno de
los casos a compromisos de tenencia minimos y siendo posible el de vengo de modo
proporcional a las revalorizaciones de cotizacion obtenidas e n determinadas
circunstancias. No obstante, si en cualquier momento dentro de los tres afos desde la
posible salida a Bolsa el precio de las acciones experimentase un incremento del 152,09%
con respecto al precio de salida a Bolsa (con ciertos ajustes), los be neficiarios tendrian
derecho a percibir la totalidad de las acciones a las que podrian tener derecho bajo este
plan de incentivos. En todo caso se establece que la remune racion les sea entregada
directamente por Neinor Holdings, S.L.U. Teniendo en cuent a que el pago de estos bonus
sera integramente asumido por Neinor Holdings, S.L.U., que apro b6 el Plan cuando era el
Accionista Unico de la Sociedad (Nota 1) previamente a la salida a Bolsa, la Sociedad
registra de acuerdo a su devengo la correspondiente aportacid n del Accionista en el
patrimonio neto por el mismo importe con contrapartida en gasto s de personal. Para el
registro contable de la parte variable se conté con la colabora cion de un valorador externo
que, empleando el “Método Monte Carlo” y considerando la volatilidad de la accién de la
Sociedad y de empresas del sector inmobiliario en Europa para un periodo donde la
situacion del mercado inmobiliario era comparable con la actual, an te la ausencia de un
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periodo razonable de cotizacién a considerar como referencia de | a propia Sociedad,

estimé que el valor razonable de la citada parte variable ascendia a la fecha de concesién
a 8,1 millones de euros, aproximadamente. El importe registrado en la cuenta de
resultados al 31 de diciembre de 2018 ha ascendido a 4.020 miles de euros (18.952 miles

de euros a 31 de diciembre de 2017).

En el primer aniversario, marzo de 2018, y atendiendo a la evolucién de la cotizacion de
la accion de Neinor Homes, S.A. en el trimestre preceden te al primer aniversario, se ha
entregado una retribucion variable por importe total de 3.25 6.363 euros, que ha resultado
pagadera por Neinor Holdings, S.L.U mediante la entrega de accio nes y efectivo para
asumir los correspondientes impuestos, en los términos expuestos en el folleto de salida
a Bolsa.

Asimismo, durante 2017, se aprobé un plan de incentivos a largo p lazo pagadero en su
totalidad en acciones, para unos 40 empleados clave, aproxi madamente, incluyendo entre
ellos a los miembros del Comité de Direccién y el CEO, consi stentes en tres trienios
consecutivos que se solapan (2017-2019, 2018-2020 y 2019-202 1) en los cuales las
métricas de medicién de cumplimiento son, a tercios, el EBIT DA, el margen promotory la
rentabilidad del accionista, con un coeficiente corrector a la baja del 10% al cumplimiento
de las métricas anteriores en caso de la evolucién de la media del ratio Loan to Value
(LTV) en exceso sobre un ratio objetivo, estableciéndose impor tes minimos por debajo de
los cuales no se devengan los mismos, asi como contemplandose una posibilidad de
sobrebonus de hasta un 150%. El nimero de acciones a recibir por cada participante
vendra determinado por el incentivo que se le atribuya en el p lan (en rangos entre 10 y
250 miles de euros), el precio de las acciones para cada trienio (media de la cotizacion de
las 20 sesiones previas al comienzo de cada ciclo) y por el cumpli miento de objetivos
(entre un 0% y un 150%). Las acciones adquiridas de este mo do tienen prohibida su
venta por periodos entre un afio y seis meses para el CEO y los mi embros del Comité de
Direccion. Asimismo, en el caso del CEO y miembros del Comité de Direcciéon este
incentivo esta sujeto a clausula de reintegro si acaecen determinad as circunstancias. El
coste de este plan de incentivos a largo plazo sera asumido por e | propio Grupo Neinor
Homes, y ha supuesto el registro de un gasto de personal d e 137 miles de euros en el
ejercicio 2018 (433 miles de euros en el ejercicio 2017) con contrapartida en el patrimonio
neto del balance adjunto (véase Nota 12.b). Los Administradore s de la Sociedad, han
estimado que el valor razonable del citado plan asciende a 2 millones de euros
aproximadamente para el trienio 2017-2019. Asimismo, con fec ha 22 de enero de 2018,
la Comisién de Nombramientos y Retribuciones ha aprobado el i mporte del plan para el
trienio 2018-2020, fijando el mismo en 2 millones de e uros para la totalidad de los

miembros y del periodo.

Por ultimo, durante el ejercicio 2018 se ha aprobado un plan de retencion a largo plazo
dirigido a los empleados del Grupo (con excepcion del Consejero Delegado), con una
duracién que se extiende entre el 1 de septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020
y que consiste en la asignacion de un incentivo asociado al n ivel salarial de cada
trabajador, pagadero en acciones de Neinor Homes, S.A., siemp re y cuando no se
produzca la baja voluntaria o el despido disciplinario proced ente y vinculado al incremento
experimentado por el valor de la accién a la finalizacion del plan. El plan prevé diferentes
incentivos, fijAndose tramos escalonados de cumplimiento (del 50%, 75% o del 100%),
gue comienzan a devengarse con un incremento minimo del val or de la accion del 5%. El
desembolso maximo contemplado por el plan asciende estimativamen te a unos 9,3
millones de euros. Para el registro contable de este plan de i ncentivos, se ha contado con
la colaboracion de un valorador externo que, empleando el “Mét odo Monte Carlo” y
considerando la volatilidad de la accién para empresas del secto r inmobiliario en Europa
para un periodo donde la situacion del mercado inmobiliario era comparable con la actual
estimo que el valor razonable de la citada parte variable asc endia a la fecha de concesién
a 2,9 millones de euros, aproximadamente. Durante el eje rcicio 2018, dicho plan ha
supuesto el registro de un gasto de personal de 186 miles de euros con contrapartida en
el patrimonio neto del balance adjunto (véase Nota 8.a).

Asi mismo al ser la Sociedad responsable del pago de esta retribucié n a los empleados de
las Sociedades dependientes esto ha supuesto el incremento d el coste de la participacion

que la Sociedad ostenta en dichas sociedades.

No existen planes adicionales de incentivos basados en accion es para el personal.
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5. _Inmovilizado intangible

El movimiento habido durante los ejercicios cerrados el 31 de
diciembre de 2017 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha

diciembre de 2018 y 31 de
sido el siguiente:

Ejercicio 2018
Euros
Altas/ (Bajas)/

31.12.17 (Dotaciones) Aplicaciones [Traspasos 31.12.18
Coste-
Propiedad industrial 12.000 - - - 12.000
Aplicaciones informaticas 1.488.765 1.128.230 - 2.61§6.995
Total coste 1.500.765 1.128.230 - 2.628.995
Amortizaciéon acumulada-
Aplicaciones informaticas (366.884) (615.688) - . (982.572)
Total amortizacién acumulada (366.884) (615.688) - - 9 82.572)

Total, neto 1.133.881 512.542 - 1.646.4P3
Ejercicio 2017
Euros
Altas/ (Bajas)/

31.12.16 (Dotaciones) Aplicaciones  [Traspasos 31.12.17
Coste-
Propiedad industrial 12.000 - - - 12.000
Aplicaciones informaticas 767.393 721.372 - - 1.488.765
Total coste 779.393 721.372 - - 1.500.765
Amortizacién acumulada-
Aplicaciones informaticas (107.100) (259.784) - . (366.884)
Total amortizacién acumulada (107.100) (259.784) - - 3 66.884)

Total, neto 672.293 461.588 - - 1.133.481

Las principales adiciones del ejercicio 2018 y 2017 se corresp

aplicaciones informaticas de gestion empleadas por el Grupo.

onden con el desarrollo de
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6. _Inmovilizado material

El movimiento habido durante los ejercicios cerrados el 31 de
diciembre de 2017 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha

diciembre de 2018 y 31 de
sido el siguiente:

Ejercicio 2018
Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.17 (Dotaciones) Aplicaciones |Traspasos 31.12.18
Coste-
Instalaciones técnicas 174.917 - (5.286) - 169.631
Equipos para procesos de informacién 133.398 115.084 - - 248.482
Total coste 308.315 115.084 (5.286) 418.113
Amortizaciéon acumulada-
Instalaciones técnicas (14.979) (15.876) - - (30.855)
Equipos para procesos de informacién (24.471) (48.190) - (72.661 )
Total amortizacién acumulada (39.450) (64.066) - - (103.51 6)
Total, neto 268.865 51.018 (9.286) - 314.597
Ejercicio 2017
Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.16 (Dotaciones) Aplicaciones | Traspasos B1.12.17
Coste-
Instalaciones técnicas 41.703 133.214 - - 174.917
Equipos para procesos de informacién 46.238 87.160 - 133|398
Total coste 87.941 220.374 - - 308.315
Amortizaciéon acumulada-
Instalaciones técnicas (4.780) (10.199) - - (14{979)
Equipos para procesos de informacién (4.983) (19.488) - (24.471)
Total amortizacién acumulada (9.]763) (29.687) - - (39.450 )
Total, neto 78.178 190.687 - 268.8665

Las principales adiciones del ejercicio 2018 y 2017 se corresponde

equipos informaticos, varias salas de videoconferencia para tod
instalaciones de las delegaciones de Valencia y Malaga.

as las delegacionesy las nuevas

n con adquisiciones de
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7. Inversiones financieras en empresas del Grupoy a sociadas

a) Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo
El movimiento habido en este epigrafe del activo no corrient e del balance de situacion
adjunto durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre

de 2017 ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Euros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
31.12.17 (Bajas) 31.12.18
Participaciones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 886.012.740 1.701.072  887]713.812
Total 886.012.740 1.701.072 887.713.812
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Euros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
31.12.16 (Bajas) 31.12.17
Participaciones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 886.012.740 - 886.012.740
Total 886.012.740 - 886.012.740

Las altas de ejercicio 2018 se corresponden con la futura entrega d e la retribucion a los
empleados de las sociedades participadas por parte de Neinor Homes, S.A. en relacion al
plan de retencién formalizado durante el ejercicio y que as umira la sociedad Neinor Homes,
S.A. (Nota 4.1). El importe registrado como mayor valor de la parti cipacion equivale a la
valoracion realizada de este plan de retencién asignado a las sociedades dependientes que
asciende a 1.701 miles de euros (Nota 4.1).
En virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la ope racion descrita en la Nota
1, con fecha 26 de diciembre de 2014 la Sociedad recibio, por medio de la correspondiente
ampliacion de capital desembolsada en forma de aportacién no din eraria, la totalidad de las
participaciones sociales de las sociedades Neinor Norte, S.L.U . (anteriormente denominada
Promoetxe Bizkaia, S.L.U.) y Neinor Peninsula, S.L.U. (anteri ormente denominada
Perimetro Hegoalde, S.L.U.). El valor atribuido a estas partici paciones en la aportacion fue
de 274 y 456 millones de euros, respectivamente, el cual coincidia con su valor teorico
contable a la mencionada fecha, de acuerdo con lo descrito en la Nota 4.b.
En virtud de los acuerdos adoptados por las partes en el cont exto de la operacién descrita
en la Nota 1, con fecha 11 de mayo de 2015, la Sociedad sus cribié y desembolsé
integramente, de forma monetaria, una ampliaciéon de capital en Neinor Norte, S.L.U. por
importe de 40.600 miles de euros. Por otra parte, con igual f echa 11 de mayo de 2015, y
una vez cumplida con fecha 30 de abril de 2015 la condicién suspensiva establecida en la
ampliacion de capital de Neinor Peninsula, S.L.U. aprobada co n fecha 31 de diciembre de
2014 por importe de 86.728.483 euros, aproximadamente, la Sociedad aprob6 la eficacia
de la mencionada ampliacion de capital. Esta ampliacién de capi tal fue integramente
suscrita y desembolsada por Neinor Homes, S.A. mediante la aport acioén no dineraria de los
activos inmobiliarios recibidos en virtud de la ampliaciéon de cap ital descrita en la Nota 8,
por importe de 83.834.651 euros, aproximadamente, y la aporta cion dineraria del importe
restante. Asimismo, con esta misma fecha la Sociedad aprob6, susc ribié y desembols6
integramente, de forma monetaria, una ampliacién de capital de Nei nor Peninsula, S.L.U.

por importe de 82.100 miles de euros.
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En virtud de los acuerdos alcanzados con Grupo Kutxabank relativ
en la Nota 1, se establecid6 un procedimiento de reclamaciéon de in

posibles perjuicios relativos a los activos que fueron objeto

de 2015, Grupo Kutxabank procedié al abono de un importe de

anteriormente sociedad del Grupo Neinor Holdings, S.L.U. po
a su vez objeto de abono a la antes participada por ella Neino

a Neinor Peninsula, S.L.U.

os a la operacion descrita

demnizaciones por
de transmisién. En noviembre

1.346 miles de euros a la
r dicho concepto, que fueron

r Homes, S.A.y éstalo abon6

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del
asociadas al cierre del 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre

Grupo, multigrupo y

de 2017 es la siguiente:

2018
- % de participacion Valor en libros
Actividad (directa) Coste Deterioro Neto
Neinor Norte, Compra venta de 100% 280.071.910 ) >80.071.910
S.L.U. activos inmobiliarios ) ) ) '
Neinor Compra venta de
Peninsula, omp! e 100% 607.641.902 - 607.641.902
SLU activos inmobiliarios
887.713.812 - 887.713.812
2017
- % de participacion Valor en libros
Actividad (directa) Coste Deterioro Neto
Neinor Norte, Compra venta de 100% 279.264.622 ) 579 264.622
S.L.U. activos inmobiliarios ' ) ' '
Neinor Compra venta de
Peninsula, omp! e 100% 606.748.118 - 606.748.118
SLU activos inmobiliarios
886.012.740 - 886.012.740

Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participaci
diciembre de 2018.

Las sociedades anteriormente indicadas a su vez ostentan participa
sociedades. En concreto Neinor Norte, S.L.U. participa en el
indirectamente, de las sociedades Promociones Neinor 1, S.L.U.,
S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S
5, S.L. A su vez Neinor Peninsula, S.L.U. hace lo propio e
Véase informacién extendida sobre ellas en Anexo I.

Todas estas empresas son auditadas por Deloitte, S.L.

Considerando las valoraciones de los activos inmobiliarias realiza

Consultores Inmobiliario, S.L.) en el ejercicio 2018 y las

realizadas en el ejercicio anterior, que arrojan plusvalias ta

cada uno de los cierres, no se han puesto de manifiesto det

participaciones a 31 de diciembre de 2018 y 2017.
b) Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo
El movimiento habido en este epigrafe del activo corriente
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018
ha sido el siguiente:

6n cotiza en Bolsa a 31 de

ciones en otras

100% del capital, directa o
Promociones Neinor 2,

.L.U. y Promociones Neinor

n el capital de Neinor Sur, S.A.U.

das por terceros (Savills

valoraciones internas y externas

citas netas de efecto fiscal en
erioros asociados a sus

del balance de situacion adjunto
y 31 de diciembre de 2017
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Euros
Saldo a Saldo a
31.12.17 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.18
Préstamos | 249.699.217 254.238.676 | (249.699.217) ; 254.238.676
y créditos
Intereses 1.415.175 3.501.320 (1.415.175) - 3.501.320
devengados
Créditos - - -
por IS 3.768.300 3.768.300
(Nota 8)
Total 251.114.392 261.508.296 (251.1j14.392) - 261.508.296
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Euros
Saldo a Saldo a
31.12.16 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.17
Préstamos y
créditos 96.669.056  251.114.392  (96.669.056) - 251.114.3 92
Total 96.669.056 2511114.392 (96.669.056) - 251.114.392

El movimiento del ejercicio 2018 proviene principalmente d
Pooling firmado entre la Sociedad y el resto de compaiiias del G
las sociedades participadas proceden al depdsito de su exceso de

de la Sociedad, que distribuye la deuda entre las filial

financieras de la actividad inmobiliaria; asimismo, los saldos

sociedades son cubiertos por la Sociedad. Ambos tipos de préstamo

tipo fijo del 1,70% anual (0,60% en 2017).

Fondos Propios

a) Capital social

Con fecha 4 de diciembre de 2014 se constituy6 la Sociedad con
euros, representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro d

una. Tras varias operaciones patrimoniales, al inicio del eje

la Sociedad estaba representado por 939.877.930 participaciones

e la operativa del contrato de Cash
rupo. Mediante dicho acuerdo,
efectivo en la cuenta bancaria

es en funciéon de las necesidades

bancarios negativos de dichas

s devengan intereses al

un capital social de 3.000
e valor nominal cada

rcicio 2016, el capital social de

valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, perten
totalidad a Neinor Holdings, S.L.U., cuyo socio Unico es LSRE
con domicilio social en Rue Du Puits Romains 33.

Con fecha 30 de mayo de 2016 el Socio Unico de la Socieda
capital social por importe de 199.331 miles de euros mediante |

la Sociedad Dominante a su Socio Unico (Neinor Holdings, S.L
participaciones propias de 1 euro de valor nominal cada una de e
amortizacion de acuerdo con lo establecido en los articulos 33
Sociedades de Capital. Dicho importe fue desembolsado integrame
durante el ejercicio 2016. Asimismo, dicha reduccién de capital

sociales de 1 euro de
ecientes en su

F3 Lion Investments, S.a.r.l.,

d acordd una reduccion de
a adquisicion por parte de
.U.) de 199.330.896

llas para su posterior

8 y siguientes de la Ley de
nte al Socio Unico

fue elevada a publico e
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inscrita en el Registro Mercantil con fechas 15 de junio y 29 de julio de 2016,
respectivamente.

Adicionalmente, con fechas 15 de junio de 2016 y 21 de no viembre de 2016, el Socio Unico
de la Sociedad acord6 igualmente sendas reducciones de capital social por importes de
5.900 miles y 5.350 miles de euros, respectivamente, median te la adquisicién por parte de
la Sociedad Dominante a su Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U. ) de 5.900.034
participaciones y 5.350.000 participaciones propias de 1 euro de valor nominal cada una
de ellas para su posterior amortizacién de acuerdo con lo estab lecido en los articulos 338y
siguientes de la Ley de Sociedades de Capital. Dichos impo rtes fueron desembolsados
integramente al Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) duran te junio de 2016 y noviembre
de 2016, respectivamente. Asimismo, dichas reducciones de capit al fueron elevadas a
publico con fechas 19 de julio y 23 de noviembre de 201 6, respectivamente, e inscritas en
el Registro Mercantil con fechas 8 de septiembre y 30 de d iciembre de 2016.

A 31 de diciembre de 2016, las participaciones de la Socie dad se encontraban pignoradas
como garantia del pago de importe aplazado de la operacion Lio n descrita en la Nota 1
(Nota 27).

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se transformd en Sociedad
Anonima (operacion formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de 2017
ante la notario de Bilbao, D.2 Raquel Ruiz Torres, con el n Umero 234 de su protocolo) de
cara a su admision a cotizacién en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y
Valencia, lo cual se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacion del Socio
Unico de la Sociedad el 6 de marzo de 2017. Asimismo, en dich a escritura, se procedié a la
agrupacioén del nimero de participaciones sociales existentes de la Sociedad mediante la
transformacion de cada diez participaciones existentes, de 1 eu ro de valor nominal, en una
nueva participacion de 10 euros de valor nominal. Posteriormen te, el entonces Accionista
Unico de Neinor Homes, S.A. aprobd con fecha 6 de marzo de 2017 aumentar el capital
social, mediante aportaciones dinerarias, por un importe efect ivo de 100 millones de euros.
Este aumento de capital se realiz6 mediante la emisién y pue sta en circulacion de nuevas
acciones ordinarias de la misma clase y serie que las ya en circulacion, de 10 euros de valor
nominal cada una de ellas y con una prima de emision por accion de 6,46 euros, lo que
hace una prima de emision total de 39.247 miles de euros. En co nsecuencia, y tras el
aumento de capital realizado en el marco de la salida a Bol sa, el capital social de Neinor
Homes, S.A. quedé representado mediante 79.005.034 acciones de 10 euros de valor

nominal cada una de ellas.

La operacion de salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. supuso la colocacién de 37.018.320
acciones por parte de Neinor Holdings, S.L.U. a un precio unit ario de 16,46 euros por accion,
ascendiendo su importe a un total de 609.321.547,20 euros.

Con la misma fecha de la admisién a Bolsa se suscribié un Stock Lending Agreement
(préstamo de valores) de 4.309.365 acciones de Neinor Homes, S .A. con la entidad Credit
Suisse Securities (Europe) Limited como agente de estabil izacion, con la finalidad de poder
disponer de las acciones para su enajenacion posterior en el marco de la instrumentacion
de la practica de estabilizacion permitida por la normativa de mercado de capitales y para
poder atender excesos de demanda (sobre-adjudicacion).

Antes de haber transcurrido el periodo de estabilizacion (3 0 dias desde la admision a
cotizacion), el 24 de abril de 2017, el agente de estabili zacion ejercitd la opcion de sobre-
adjudicacion o green shoe sobre 4.014.687 acciones, de tal fo rma que Neinor Holdings,
S.L.U. recibié:

- 294.678 acciones de Neinor Homes, S.A.

- 66.081.748,02 euros, correspondientes al precio de admision inicial de las 4.014.687
acciones sobre las que el agente de estabilizacion se ejercit 6 la opcién de sobre-
asignacion.
Al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad esta compuesto por 79.005.034
acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente su scritas y desembolsadas,

de acuerdo al siguiente desglose:
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31.12.2018
% Total importe
Participacion capital

inscrito (Miles de euros)
Adar Capital Partners Ltd 28,68 226.586
Bank Of Montreal 5,21 41.162
Invesco Limited 5,02 39.661
Julius Baer Group, Ltd 5,01 39.582
King Street Capital Management Gp, L.l.c. 3,92 30.970
Ksac Europe Holdings, L.p. 4,20 33.182
Norges Bank 4,56 36.026
Resto de Bolsa 43,40 342.881

Total 100,00 790.050

Beneficio/Pérdida por accion
El beneficio o la pérdida basica por accién se determina divid
atribuido a la Sociedad (después de impuestos y minoritarios) e

ponderado de las acciones en circulacidn durante ese ejercicio.

De acuerdo con ello:

iendo el resultado neto
ntre el nlmero medio

31.12.18 31.12.17
Beneficio del ejercicio (miles de euros) 11.708 1.262
Nimero medio ponderado de acciones en
circulacion (miles de acciones) (*) 78.038 182.788
Beneficio basico por accion (euros) 0,1500 0,007

(*) Nota: numero medio de acciones, ajustado por la autoca rtera, en su caso.
El beneficio o la pérdida diluida por accién se determina de
pérdida basica por accion, pero el nimero medio ponderado de a
ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de
warrants y deuda convertible en vigor al cierre de cada ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el beneficio diluido
con el beneficio basico por accion, dado que el impacto
dicho célculo como Unica variable que afecta a la misma, no es sig

Aportaciones de socios

En el ejercicio 2018 se han registrado en este apartado los
variable de los planes de incentivos descritos en la Nota 4.1 p
del equipo directivo, asumidos por Neinor Holdings. El to

en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2018 adjun
ascendido a 4.020 miles de euros (18.952 miles de euros en 201
13.h).

Acciones propias y otras reservas

En la Junta General de Accionistas celebrada el 6 de marzo de
autorizacion para la adquisicion derivativa de acciones propia
permitido legalmente, y con sujecién a los requisitos estableci

de Sociedades de Capital.

forma similar al beneficio o a la
cciones en circulacion se
las opciones sobre acciones,

por accion de la Sociedad coincide
de las retribuciones en acciones en
nificativo.

devengos de la retribucion
ara el CEO y cinco miembros

tal cargado como gasto de personal
ta por este concepto ha
7) (véanse Notas 12.b y

2017, se aprobé la
s, por el plazo maximo
dos en el art. 146 de la Ley




Con fecha 4 de mayo de 2017, la Sociedad inici6 un programa de Autocartera a través del

cual adquirié un total de 200.000 acciones propias hasta el 2 0 de septiembre de 2017. Con
fecha 22 de septiembre de 2017, la Sociedad firmé un contrato de liquidez con “Gestién de
Patrimonios Mobiliarios, S.V. S.A.”. por el cual realiza comprav enta de acciones durante el
afio. A 31 de diciembre de 2018, el total de acciones propias de la Sociedad asciende a
300.201 (228.798 titulos a 31 de diciembre de 2017). El precio medio de adquisicion
unitario de los titulos asciende a 14,49 euros a 31 de dic iembre de 2018 (18,03 euros en
2017).

En el ejercicio 2018 y 2017 se han registrado en este apartad o los devengos del plan de
incentivos descritos en la Nota 4.19 aprobado en 2017 para un os 40 empleados clave del
Grupo. El total cargado como gasto de personal en la cuenta d e pérdidas y ganancias
consolidada del ejercicio 2018 adjunta por este concepto ha asc endido a 137 miles de euros

(433 miles de euros en 2018).

Por ultimo, durante el ejercicio 2018 se ha aprobado un pl an de retencion a largo plazo
dirigido a los empleados del Grupo (con excepcion del Conseje ro Delegado), con una
duracion que se extiende entre el 1 de septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020 y
gue consiste en la asignacion de un incentivo asociado al nive | salarial de cada trabajador,
pagadero en acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y cuando n 0 se produzca la baja
voluntaria o el despido disciplinario procedente y vinculado al incremento experimentado
por el valor de la accién a la finalizacion del plan. Durante el ejercicio 2018, dicho plan ha
supuesto el registro de un gasto de personal de 186 miles de euros con contrapartida en el

patrimonio neto del balance adjunto.

En relacién al plan de incentivos, la futura entrega de la ret ribucion a los empleados de las
sociedades participadas por parte de Neinor Homes, S.A. derivad a del plan de retencién a
largo plazo ha supuesto el incremento del coste de la partic ipacién que la Sociedad ostenta
en Neinor Norte, S.L.U y Neinor Peninsula, S.L.U. dado que la Sociedad asume el
desembolso a los trabajadores de las sociedades dependientes. Este co ncepto asciende a
1.701 miles de euros (Nota 5, 4.1y 7.a).

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Le y de Sociedades de Capital (TRLSC),
debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal

hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.

Lareserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la pa rte de su saldo que exceda
del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social, esta reserva so6lo podra destinarse a la compensacion de pérd idas, siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 la rese rva legal no esta
completamente constituida, ascendiendo a 2.192 miles de eu ros al cierre del ejercicio 2018.

c) Distribucién de dividendos

No se han distribuido dividendos en los ejercicios 2018 y 20 17. Notese que existen
covenants asociados a cierta financiacion suscrita por el Grupo qu e limita la distribucién de
dividendos en caso de que el Patrimonio Neto de Neinor Hom es, S.A. sea inferior a 425
millones de euros y que el ratio “Deuda Financiera Neta/Patrimo nio neto contable” del

Grupo Neinor Homes sea inferior a 1,6.
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9.

Deudas con entidades de crédito

a) Deudas con entidades de crédito a largo plazo

El detalle de estos epigrafes del pasivo no corriente del b alance de situacion al 31 de diciembre
de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Euros
Saldo a Saldo a
31.12.18 31.12.17
Deudas con entidades de crédito-
Pélizas de crédito - 17.901.690
Total - 17.901.690
b) Deudas con entidades de crédito a corto plazo
El detalle de estos epigrafes del pasivo corriente del balan ce de situacion al 31 de diciembre
de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:
Euros
Saldo a Saldo a
31.12.18 31.12.17
Deudas con entidades de crédito-
Pdlizas de crédito 48.932.061 | 56.669.829
Intereses devengados pendientes de vencimiento 123.870 54 .042
Total 49.055.931 56.723.871
Covenants y clausulas de vencimiento anticipado-
En relacién a la financiacion externa suscrita por el Grupo y desglosada en los apartados
anteriores, el Grupo posee diversas clausulas de vencimiento ant icipado asociadas a los
préstamos y lineas de crédito, entre las que destacan las siguien tes:
X Reduccion del patrimonio neto de la Sociedad Neinor Homes por debajo de 425
millones de euros.
x  Compromiso de cumplimiento de un ratio firme e irrevocable d enominado “Ratio LTV”,
entendido como el cociente entre Endeudamiento Neto sobre el Valor de los inmuebles
netos del Grupo, el cual debe de ser inferior a un 45.
c) Otros créditos
Con fecha 28 de agosto de 2017, el Grupo firmé un acuerdo d e financiacion con J.P. Morgan
por un importe de 150 millones de euros, con una duracién ini cial de un afio, pudiendo ser
prorrogado hasta 12 meses adicionales. Esta financiacion podra ser dispuesta por las
sociedades del Grupo Neinor Norte, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U . 'y Neinor Peninsula, S.L.U.,
actuando Neinor Homes, S.A. Gnicamente como garante de esta de uda.
A 31 de diciembre de 2018, el Grupo ha dispuesto 74.999 m iles de euros a través de la
sociedad Neinor Sur, S.A.U., que han sido destinados a la co mpra de suelo. En garantia de la
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devoluciéon de esta financiacién se ha establecido en favor de

Hipoteca Inmobiliaria sobre diversos activos inmobiliarios de hast

la prestamista una promesa de

valor de mercado, que dependera de los importes dispuestos por e

| Grupo (Nota 10).

a 228.342 miles de euros de

10. Saldos y transacciones con Socios, empresas del G rupo v asociadas a corto plazo

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las en

Asociadas y Multigrupo, los Accionistas con influencia significat

Direccion de la Sociedad (miembros de su Consejo de Administraci

sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el person
pueda ejercer una influencia significativa o tener su contro

se entiende por situaciones de vinculacion las operaciones re
Grupo, pero con los que existe una relacion segun las defin

de las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en

de septiembre, y de la Comisién Nacional del Mercado de Val
de abril. En aplicacién de los citados criterios tiene la con

entidad vinculada la entidad financiera “Banco de Santander,
existente entre un alto directivo y consejero de la entidad f

administradores.

a) Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto

El detalle y movimiento del epigrafe “Deudas con empresas

plazo” del pasivo corriente del balance de situacion en el eje
de 2018 y el 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

tidades Dependi

entes,

iva, el “personal clave” de la
on vy los Directores, junto a

al clave de la Direccién
| o serinfluido por ellas. En concreto,
alizadas con agentes externos al
iciones y criterios que se derivan

su orden EHA 3050/2004, de 15

ores en su Circular 1/2005, de 1
sideracion a efectos de desglose de
S.A.” en razon de la vinculacion

plazo

inanciera con uno de los

del Grupo y asociadas a corto

rcicio terminado el 31 de diciembre

Euros
Saldo a Saldo a

31.12.17 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.18
Préstamos y créditos por
Cash Pooling 230.334.147 254.726.427 (230.334.147) - 254 726.427
Deudas o cuentas a pagar
por IS (Nota 8) (*) 2.129.908 - (2.129.908) - -
Intereses devengados
pendientes de vencimiento 2.206.625 2.965.060 2.206.62 5) - 2.965.060
Total 234.670.680 25[7.691.487 (234.670.680) - 257.691.487

(*) Por consolidacion fiscal con Neinor Norte principalmente.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Euros
Saldo a Saldo a

31.12.16 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.17
Préstamos y créditos por
Cash Pooling 171.811.386 230.334.147 (171.811.386) - 23 0.334.147
C/C con Neinor Sur, S.A.U. 35.021 - (35.021) - -
Créditos por IS (Nota 8)
*) 5.111.489 2.129.908 (5.111.489) 2.129.908
Intereses devengados
pendientes de vencimiento 621.319 1.585.306 - 2.206.6 25
Total 177.579.215 234.049.361 (176.957.896) - 234.670. 680

(*) Por consolidacion fiscal con Neinor Norte principalmente.
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El saldo de la partida “Préstamos y créditos” al cierre de este eje
saldos vivos al 31 de diciembre de 2018 derivados de la operati
firmado entre la Sociedad y el resto de compafiias del Grupo.

Ultimas proceden al deposito de su exceso de efectivo en |

asimismo, en su caso, los saldos bancarios negativos de dichas so

la Sociedad, que a veces utiliza los excedentes en otras socie

préstamos devengan intereses al tipo fijo del 1,70% anual. La di
las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2018 e

rcicio se corresponde con los
va del contrato de Cash Pooling
Mediante dicho acuerdo, estas

a cuenta bancaria de la Sociedad;

ciedades son cubiertos por

dades del Grupo. Ambos tipos de

stribucién del saldo neto entre
n virtud de este sistema es la

siguiente:
31.12.2018 (en Euros
Saldos deudores Saldos acreedores
Intereses Intereses
devengados devengados
pendientes de Créditos por pendientes de
Principal vencimiento IS Principal vencimiento
Neinor Norte, S.L.U. - 35.127 3.768.300 53.701.390 224.785
Neinor Peninsula, S.L.U. - - - 199.410.416 2.709.588
Neinor Sur, S.A.U. 244.389.260 3.423.248 - - -
Promociones Neinor 1, S.L.U. - - - 309.587 4,298
Promociones Neinor 2, S.L.U. - - - 921.514 12.539
Promociones Neinor 3, S.L.U. 9.616.745 40.778 - - 5.709
Promociones Neinor 4, S.L.U. - - - 383.520 6.491
Promociones Neinor 5, S.L. 232.671 2.167 - - 1.650
Total P54.238.676 B.501.320 3.768.300 254.726.427 2.965.060
31.12.2017 (en Euros)
Saldos deudores Saldos acreedores
Intereses Intereses
devengados devengados
pendientes de pendientes de
Principal vencimiento Principal vencimiento
Neinor Norte, S.L.U. 1.670.436 21.657 - 3.481
Neinor Peninsula, S.L.U. - - 227.575.056 P.153.043
Neinor Sur, S.A.U. 248.028.481 1.393.818 - 14.121
Promociones Neinor 1, S.L.U. - - 313.516 4.391
Promociones Neinor 2, S.L.U. - - 893.212 12.025
Promociones Neinor 3, S.L.U. - - 957.202 13.251
Promociones Neinor 4, S.L.U. - - 284.791 2.733
Promociones Neinor 5, S.L. - - 310.370 3.580
Total 249.698.917 1.415.475 230.334.147 2.206.625

25



b) Clientes empresas del Grupo

Saldos y transacciones a 31 de diciembre de 2018

Euros
Cuentas por cobrar por Ingresos por servicios
servicios prestados prestados
Neinor Norte, S.L.U. 5.549.416 4.575.000
Neinor Peninsula, S.L.U. 869.652 720.945
Neinor Sur, S.A.U. 4.761.758 3.875.550
Promociones Neinor 1, S.L.U. - -
Promociones Neinor 2, S.L.U. 823 689
Promociones Neinor 3, S.L.U. 101 -
Promociones Neinor 4, S.L.U. 5.690 4,765
Promociones Neinor 5, S.L. 6.539 4.766
Total 11.193.979 9.181.716

Saldos y transacciones a 31 de diciembre de 2017

Euros
Cuentas por cobrar por Ingresos por servicios
servicios prestados prestados
Neinor Norte, S.L.U. 3.742.547 2.783.096
Neinor Peninsula, S.L.U. 7.358.142 5.771.192
Neinor Sur, S.A.U. 5.234.208 4.015.874
Promociones Neinor 1, S.L.U. - -
Promociones Neinor 2, S.L.U. 479 396
Promociones Neinor 3, S.L.U. - -
Promociones Neinor 4, S.L.U. 17.594 14.541
Promociones Neinor 5, S.L. 17.594 14.541
Total 16.370.564 12.599.640

La Sociedad presta servicios de asesoramiento y gestién a otras ent
Sociedad asume los costes del personal que se dedican a realizar ta
como cualquier otro coste relacionado con actividades o servicios co

facturacion por estos conceptos al cierre del ejercicio 2018 ascien
(12.600 miles de euros al cierre del ejercicio 2017).

Otros saldos y transacciones con partes vinculadas

Los saldos y transacciones que figuran en el pasivo del balan
de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2018 y 2017 co

sido los siguientes:

Saldos a 31 de diciembre de 2018

ce de situacién y en la cuenta
n entidades vinculadas han

Euros
Acreedor
por
Impuesto Proveedor | Tesoreria
de
Entidad vinculada Sociedades
Banco Santander - ) 41.335.678
Total - - 4].335.678

idades del Grupo. La

reas corporativas, asi
rporativos. La

de a9.182 miles de euros

26



Saldos a 31 de diciembre de 2017

Euros
Acreedor
por
Impuesto Proveedor | Tesoreria
de
Entidad vinculada Sociedades
Banco Santander - j 27.940.190
Total - - 27.940.190
Transacciones al 31 de diciembre de 2018
Euros
Gastos por
prestacion Gastos Ingresos
Entidad vinculada Servicios financieros financieros
BDO Auditores, S.L.P.(*) 13.485 - -
Banco Santander, S.A. 496 - )
Total 13.981 - -

(*) Hasta 20/11/2018, salida de Alberto Prieto del Conse
anterior a la salida del Consejo

jo de Administracién, gasto

Transacciones al 31 de diciembre de 2017

Euros
Gastos por
prestacion Gastos Ingresos
Entidad vinculada servicios financieros financieros
BDO Auditores, S.L.P.(*) - - -
Banco Santander, S.A. 817 - )
Total 817 - -

(*) Desde 31/10/2017, entrada de Alberto Prieto en el Consejo de Administracion

Informacién sobre riesgos financieros

El Grupo al que pertenece la Sociedad (Notas 1, 7 y 8) ge stiona su capital para asegurar
gue las compaifiias del Grupo seran capaces de continuar como negocio s rentables a la vez
gue maximiza el retorno de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centraliza da en la Direccién Financiera
Corporativa, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios p ara controlar la
exposicion a los riesgos de crédito y liquidez, asi como, en m enor medida, al riesgo de
variaciones en los tipos de interés.

Informacion cualitativa

Riesgo de crédito

ido en instrumentos de patrimonio
otra naturaleza a

bilidad de los
0 a corto plazo” del

La Sociedad tiene la practica totalidad de su activo invert
en otras sociedades del Grupo o presenta préstamos financieros o de
otras sociedades asimismo del mismo Grupo de sociedades. La recupera
importes registrados en el epigrafe “Créditos a empresas del Grup
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balance de situacion adjunto, esta vinculada a la evolucion de la situacién financiera del

Grupo y en concreto de las requeridas por la actividad inmobili aria. Respecto al riesgo de
crédito fuera de Grupo, el mismo se encuentra concentrado en Ku txabank, en virtud del
contrato de administracion y gestién y comercializacion de ac tivos descritos en la Nota 1.

Riesgo de liquidez

El Grupo Neinor Homes determina las necesidades de tesoreria uti lizando un presupuesto
de tesoreria. Con esta herramienta se identifican las necesidad es de tesoreria en importe y
tiempo, y se planifican las nuevas necesidades de financiacion.

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente e n la contratacion de facilidades
crediticias e inversiones financieras temporales por importe suficie nte para soportar las
necesidades previstas por un periodo que esté en funcion de la situacion y expectativas de

los mercados de deuda y de capitales.

Los Administradores de la Sociedad confian en que se dispondra d e suficientes recursos
para hacer frente a las necesidades de caja tanto de la misma como de sus sociedades
dependientes en el futuro. En este sentido, la tesoreria se gestiona a nivel de Grupo Neinor
Homes, de modo que no se generen tensiones de tesoreria en | as sociedades dependientes
operativas y que puedan desarrollar con normalidad sus promocion es inmobiliarias, las
cuales esta previsto que se financien con financiacion ajena.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razon able de aquellos activos y
pasivos que devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y
pasivos referenciados a un tipo de interés variable. No se han co ntratado instrumentos de

cobertura de tipos de interés.
Informacion cuantitativa
Riesgo de crédito

No existen importes vencidos en las cuentas a cobrar con Grupo y vinculadas o terceros a
31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017.

Riesgo de liquidez

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no tiene créditos, a vales ni préstamos de los que
sea titular y estén sin disponer excepto:

- Pdliza Bankinter: 18.910 miles de euros disponibles sobre el Ii mite de 50.000 miles
de euros.

- Préstamo Sabadell: 14 miles de euros disponibles sobre limite de 18.000 miles de
euros.

Riesgo de tipo de interés

Las modificaciones de cien puntos basicos en los tipos de inte rés habrian impactado en 622
miles de euros de mayor gasto financiero en el ejercicio 2018 (746 miles de euros en 2017).

11. Situacion fiscal

a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspec cion fiscal

Afinales de 2014, la Sociedad, asi como la sociedad dependi ente Neinor Norte, S.L.U., como
sociedades dependientes integrantes del Grupo Fiscal del qu e era sociedad Dominante
Kutxabank, S.A., decidieron acogerse al Régimen de Consol idacion Fiscal regulado en el
capitulo VI del titulo VI de la Norma Foral 11/2013, de 5 d e diciembre, del Impuesto sobre
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Sociedades, del Territorio Histérico de Bizkaia, con efectos d esde el ejercicio fiscal iniciado

el 1 de enero de 2014. Por tanto, las mencionadas sociedades, conjuntamente con las
sociedades dependientes Promociones Neinor 1, S.L.U., Promocio nes Neinor 2, S.L.U.,
Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U.y P romociones Neinor 5, S.L.,

tributaron en el ejercicio 2014 de acuerdo con el mencionad 0 Régimen Especial de

Consolidacion Fiscal en el seno del Grupo Kutxabank.

No obstante, y como consecuencia de la salida del Grupo Neinor Homes del Grupo
Kutxabank en virtud de los acuerdos adoptados el 14 de mayo de 2015 (Véase Nota 1), las
distintas sociedades del Grupo tributaron durante el ejerc icio de 6 meses terminado el 30
de junio de 2015 de acuerdo con el régimen general de trib utacion individual.
Posteriormente, con fecha 30 de junio de 2015, el enton ces socio Unico de la Sociedad
Dominante (Neinor Holdings, S.L.U) comunicé a la Administracion Tributaria Foral su
decision de acogerse al Régimen de Consolidacién Fiscal menci onado anteriormente para el
Grupo Fiscal encabezado por la misma e integrado por las socieda des dependientes Neinor
Homes, S.L.U., Neinor Norte, S.L.U., Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2,
S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S .L.U. y Promociones Neinor
5, S.L., con efectos desde el ejercicio fiscal que se inici 0 a partir del 1 de julio de 2015.

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y | a consiguiente pérdida de
participacion por parte de Neinor Holdings, S.L.U., se ha pro ducido la ruptura del anterior
grupo fiscal. Con fecha 3 de noviembre de 2017, la administ racién ha aprobado de la
composicion del nuevo Grupo Fiscal encabezado por Neinor Hom es, S.A., y ndmero
02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en régimen de consolidacio n fiscal con efectos a 1 de
enero de 2017 de acuerdo con lo establecido en el articulo 99 de la Norma Foral 11/2013,
de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades. Ent odo caso, debe de tenerse en cuenta
que los créditos fiscales que en el Grupo Fiscal anterior te nian la consideracién de créditos
fiscales generados dentro del Grupo, mantienen esta naturaleza e n el nuevo Grupo Fiscal.
Con fecha 13 de diciembre de 2017, Neinor Norte, S.L.U., en su anterior condiciéon de Socio
Unico de Promociones Neinor 1, S.L., Promociones Neinor 2, S.L. , Promociones Neinor 3,
S.L., Promociones Neinor 4, S.L., y Promociones Neinor 5, S. L., decidi6 modificar el
domicilio social de las sociedades anteriormente descritas, el cu al pasé a estar fijado en
Madrid. Como consecuencia de ello, y al no cumplir los requi sitos para la consolidacién fiscal
foral, con fecha 20 de diciembre de 2017, Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo
Fiscal comunicé a la Administracion que la normativa aplicable a las mencionadas
sociedades para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2017 seria la
de Territorio Comun. Por tanto, el grupo de consolidacién f oral 02117BSC, esta formado
desde el ejercicio 2017 por Neinor Homes, S.A. como Socieda d Dominante y Neinor Norte,

S.L.U. como Sociedad dependiente.

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pue den considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presen tadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de

cuatro afios.

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion fiscal todos los ejercicios
desde su constitucion, la cual se produjo a finales de 2014, n 0 existiendo un plazo limitado
por parte de la Administracion para comprobar e investigar las deducci ones y bases
imponibles negativas que se empleen en las liquidaciones abiert as a inspeccioén fiscal.

Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devengue n pasivos materiales
adicionales no cubiertos de consideracién como consecuencia de la rev ision que se pudiera
producir por parte de la Administracion Tributaria Foral de los ejerci cios abiertos a
inspeccion.

b) Saldos corrientes con Administraciones Publicas

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

Saldos deudores

Saldos acreedores

31.12.18 31.12.17 31.12.18 31L.12.17

Hacienda Publica deudora por IVA 1.954 - - -
Hacienda Publica deudora por otros

conceptos 213.220 - - -
Hacienda Publica acreedora por

Impuesto sobre Sociedades - - 9.307.554 33.772
Hacienda Publica acreedora por IVA - - 2.836.871 3.766.051
Hacienda Publica acreedora por

retenciones practicadas - - 949.170 197.136
Organismos de la Seguridad Social

acreedores - - 139.547 99.968
Hacienda Publica acreedora por otros

2.664
conceptos - - -
Total 215.174 - 13.235.806 4.096.927

c) Conciliacion entre el resultado contable y la base

Sociedades

31 de diciembre de 2018

imponible del Impuesto sobre

Euros

Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos 14.255.211 14.255.211
Diferencias permanentes
Multas, sanciones, recargos 49.822 - 49.822
Diferencias temporales 4.791.141 | (3.256.363) 1.534.778
Base imponible 19.096.174 | (3.256.363) 15.839.811

31 de diciembre de 2017
Euros

Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos - - 3.425.705
Diferencias permanentes
Multas, sanciones, recargos 2.770 - 2.770
Diferencias temporales 5.011.762 - 5.011.762
Base imponible 5.014.532 - 8.440.237

d) Conciliacion entre el resultado contable y el gasto

Sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Im

siguiente:

por impuesto sobre

puesto sobre Sociedades es la
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Euros
31.12.18 31.12.17

Resultado antes de impuestos 14.255.211 3.425.705
Diferencias permanentes 49.822 2.770
Diferencias temporales (*) 1.534.778 5.011.762
Base imponible fiscal previa 15. 839.811 8.440.237
Créditos fiscales no activados aplicados - 712.808)
Base imponible fiscal 15. 839.811 7.727.429
Tipo impositivo 26% 28%
Impuesto devengado (gasto) 4.118.350 (2.163.680)
Activacion de impuestos diferidos 1.571.169) -
(Gasto)/Ingreso por impuesto de
sociedades (Nota 10) 2.547.181 | (2.163.680)

Los ajustes por diferencias temporarias se corresponden, por un lado,

las diferentes provisiones derivadas de los planes de incentivos p
euros y la cancelacion derivada del pago realizado en marzo de

incentivos que ascendid a 3.256.464 euros (Nota 4.1).

Los ajustes por diferencias permanentes incluidos en el cuadro anteri

principalmente, con determinados gastos registrados en el period

deducibles.

Como hemos comentado anteriormente, la Sociedad encabeza el

02117BSC, cuya conciliacion entre el resultado contable y |
sobre sociedades es la siguiente (en miles de euros):

con la dotacién de
or valor de 4.791.140
estos mismos planes de

or se corresponden,
0 que no se consideran

Grupo Fiscal namero
a cuenta a pagar por impuesto

Miles de euros
Grupo
02117BSC

Resultado Agregado antes de impuestos Beneficio/ (Pér dida) 37.447
Diferencias permanentes 51
Diferencias temporales 4931
Compensacion BIN pre consol (Neinor Homes) (1.435)
Base imponible fiscal previa 40.994
Compensacion BIN (2.340)
Base imponible fiscal 38.654
Tipo impositivo 26%
Impuesto devengado 10.050
Retenciones y pagos a cuenta (742)
Cuenta por pagar por impuesto de sociedades 9,308

nde a 3.375.554 euros,
orte de 5.932.050 euros.

La cuenta por pagar correspondiente a Neinor Homes, S.A. ascie
correspondiendo a Neinor Norte, S.L.U una cuenta por pagar por imp

e) Impuestos diferidos registrados

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad cuenta con impuestos ant
importe de 6.546.540 euros (en base) correspondientes a ajustes
realizados por gastos de personal no deducibles al cierre del gj
de incentivos, de los que 5.342.859 euros se corresponden co
el CEO y cinco miembros del equipo directivo del Grupo Ne

icipados registrados por
a la base imponible
ercicio asociados a planes
n el plan de incentivos para
inor Homes (Notas 4.l y 8).

0s por impuestos diferidos ya
entorno econémico general

Hasta el ejercicio en curso, la Sociedad no registraba los activ
que, en opinién de los Administradores de la Sociedad, el



generaba aun cierta incertidumbre ante la ausencia de consolidacion de tendencias
sectoriales, de modo que, su recuperabilidad no se encontraba raz onablemente asegurada.

Durante el ejercicio 2018, se ha realizado una revaluacion y se ha determinado como
razonablemente asegurada la obtencién de beneficios fiscales fu turos que permitan la
compensacion de estas diferencias temporarias, considerandose para ello que se ha
conseguido obtener un resultado de explotacion positivo, f ruto de que se esta cumpliendo
con el presupuesto elaborado a nivel Grupo durante el ejercici 0 anterior y existe visibilidad
por los ritmos de comercializacion de las promociones desarrolladas e n el conjunto del
grupo fiscal foral.

Adicionalmente, la Sociedad posee deducciones no activadas a 31 de diciembre de 2018
por importe de 58.800 euros.

f) Otras cuestiones de relevancia fiscal
En el Territorio Histérico de Bizkaia durante el ejercicio 2018 se ha modificado la Norma Foral

del Impuesto sobre Sociedades con efectos para los ejercicios in iciados a partir del 1 de enero
de 2018. Los cambios mas relevantes han sido los siguientes:

X Se ha incrementado el limite cuantitativo a la compensacié n de bases imponibles
negativas al 50% de la base imponible, si bien se amplia el pl azo de compensacion a
30 afios (actualmente, es de 15 afios). Estas limitaciones resultaran de aplicacion a
partir de 2018, incluso sobre las bases imponibles negativas pendi entes de aplicar
generadas en ejercicios anteriores a la entrada en vigor de la Re forma.

X  Se reduce el tipo impositivo del 28% al 24%, siendo apli cable, de forma transitoria en
2018, un tipo del 26%.

X  Se introduce la obligacion de efectuar un pago anticipado de I 5% de la base imponible
del ejercicio anterior.

X  Se incrementa el pago minimo del 13% al 17% sobre la base imp onible previa (15%

de forma transitoria en el 2018).

12. Ingresos y Gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

En el contexto de la operacién descrita en la Nota 1, con fe cha 14 de mayo de 2015 se firmé
un contrato de administracion y gestion de activos entre las d istintas sociedades del Grupo
Kutxabank y Neinor Homes, S.A. en relacién a los activos inmobi liarios propiedad de las
primeras, habiéndose devengado un ingreso durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2017 de 31.17 2 y 29.130 miles de euros
respectivamente.

La Sociedad ha obtenido asimismo ingresos por importe de 9.1 82 miles de euros (12.600 miles
de euros en 2017) en concepto de gastos de servicios corporativos gue, como cabecera del
Grupo, repercute al resto de participadas; dicho importe se encue ntra pendiente de cobro al

31 de diciembre de 2018 (Nota 10).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios ha sido realizada en Espafia.

b) Gastos de personal

El desglose del epigrafe “Gastos de personal”’ de la cuenta de pérdidas y ganancias al 31 de
diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguie nte (Nota 8):
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Euros
31.12.18 31.12.17
Sueldos, salarios y asimilados (*) 10.621.264 24.694.637
Seguridad Social 888.661 744.855
Otros gastos sociales 153.525 70.566
Total 11.663.450 25.510.058
(*) Incluyen gastos relativos a planes de incentivos (véanse No tas 4.1y 8)

ganancias del ejercicio 2018 adjunta
planes de incentivos aprobados
ejercicio 2017).

El epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdiday
incluye un importe de 4.343 miles de euros correspondiente a
en el ejercicio 2017 y 2018 (18.952 miles de euros en el

s terminados el 31 de diciembre
y categorias, es el siguiente:

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicio
de 2018 y el 31 de diciembre de 2017, detallado por sexos

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Categorias Hombres  Mujeres
Titulados superiores 33 43
Administrativos 1 4
Total 34 47
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Categorias Hombres  Mujeres
Titulados superiores 27 20
Administrativos 5 21
Total 32 41

El nimero de personas empleadas al cierre de los ejercicios terminad

de 2018 y el 31 de diciembre de 2017, detallado por sexos

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

os el 31 de diciembre

y categorias, es el siguiente:

Categorias Hombres  Mujeres
Titulados superiores 41 53
Administrativos 2 4
Total 43 57
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Categorias Hombres  Mujeres
Titulados superiores 27 25
Administrativos 5 19
Total 32 44

Al 31 de diciembre de 2018, el nimero de personas emplea
discapacidad mayor o igual al 33% ha sido de 2 (3 personas a

das por la Sociedad con
31 de diciembre de 2017).
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c) Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de

pérdidas y ganancias adjunta al 31 de

diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguie nte:
Euros

31.12.18 31.12.17
Arrendamientos y canones 70.334 51.626
Reparaciones y conservacién 524.449 233.260
.SerV|C|os.de profesionales 8.772.970 8.408.264
independientes
Transportes 4.493 2.308
Primas de seguros 220.360 473.046
Servicios bancarios y similares 11.383 1.032
Publicidad y comercializacion 1.005.961 1.152.459
Suministros 581 80.309
Otros servicios exteriores 1.225.777 2.]111.547
Total 11.836.308 12{513.851

| cuadro anterior incluye, entre otros
or parte de los agentes de

El capitulo “Servicios de profesionales independientes” de
gastos (véase Nota 10), las comisiones devengadas en el periodo p
la propiedad inmobiliaria u otros ingresos de intermediarios y g astos de tasaciones y
valoraciones con relacién a las ventas intermediadas por los mismos, e n relacioén a los activos
gestionados del contrato de Servicing, y cuyo importe asciend e a 5.469 miles de euros (3.608
miles de euros en 2017) (Notas 1y 12.a).

Durante el ejercicio 2017, bajo este epigrafe se registraron gastos del proceso de salida a
Bolsa por un importe de 2,35 millones de euros.

13. Otra informacién

a) Informacién sobre el periodo medio de pago a pro veedores. Disposicion final

segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposici on final segunda de la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplican do la resolucién de 29 de
enero de 2016, del Instituto de Contabilidad y Auditori a de Cuentas, sobre la informacion
aincorporar en la memoria de las cuentas anuales en relaciéon con el periodo medio de pago
a proveedores en operaciones comerciales:

Ejercicio Ejercicio
terminado term inado
el 31 de el 31 de
diciembre diciembre
de 2018 de 2017
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 42 53
Ratio de operaciones pagadas 51 54
Ratio de operaciones pendientes de 12 32
pago
Miles de Miles de
euros euros
Total pagos realizados 16.214 16.339
Total pagos pendientes 4.709 1.232

informacioén prevista en esta
de bienes o

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la
Resolucion, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores
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servicios, incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar —
Proveedores”, “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Pro veedores, empresas
del Grupo y asociadas” y “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Acreedores
varios” del pasivo corriente del balance de situacion.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cie rre de 31 de diciembre de 2018

y de 31 de diciembre de 2017, de acuerdo a la Ley 11/2013, de 26 de julio, es de 30 dias

a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que p ermitirian elevar
dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias. En este senti do, y a efectos de la realizacion
de los calculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casos
un plazo méaximo legal de pago de 60 dias, con independe ncia de las condiciones especificas

pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.
b) Informacion legal relativa al Consejo de Adminis tracién y Alta direccién

Informacién en relacion con situaciones de conflicto de inte reses por parte de los
Administradores

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 201 8y el 31 de diciembre de 2017
los Administradores de la Sociedad no han realizado con la misma, n i con sociedades del
Grupo al que pertenecian hasta la fecha de salida a Bolsa (Neino r Holdings, S.L.U.),
operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.
Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los Administ radores de la Sociedad, asi
como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se def ine en la Ley de
Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otr as sociedades que por su
actividad pudieran representar un conflicto de interés para ellas n i para la Sociedad, no
habiéndose producido comunicacién alguna a los érganos competent es en el sentido
indicado en el articulo 229, motivo por el cual las present es cuentas anuales no incluyen

desglose alguno en este sentido.

Retribucion y otras prestaciones a los Administradores

Al 31 de diciembre de 2018 los Administradores de la Sociedad, incluidos quienes
simultaneamente tienen en su caso la condicion de miembros de | a Alta Direccion (una
persona), han recibido una retribucion fija y variable por su co ndicién de administradores
por importe de 1.902 miles de euros, asi como otras retribucione s (véase Nota 4.1) por
importe de 2.505 miles de euros (1.598 y 10.609 miles de euros respectivamente a 31 de
diciembre de 2017). Adicionalmente, la Sociedad ha registrado un gasto con cargo al
epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ga nancias adjunta por importe de
3.134 miles de euros en concepto de planes de incentivos para la Direccién aprobados en

el gjercicio 2018 (véanse Notas 8 y 12).

Las Sociedades vinculadas a los mismos han prestado al Grupo y f acturado por ello los
importes indicados en la Nota 10.

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civ il de Consejeros y Altos
Directivos cuyo coste asciende a 62.629 euros (66.875 euros en 2 017).

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia d e pensiones ni cualquier otro tipo
de compromisos con respecto a los miembros actuales y anteriores de su C onsejo de
Administracion.

La Sociedad no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a fa vor de sus Administradores,
ni existen otros compromisos contraidos con Administradores, anteriores o actuales.

Retribucion y otras prestaciones a la Alta Direccion
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Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2018 y 2 017, la remuneracion de los

miembros de la Alta Direccién de la Sociedad y personas que desempefian funciones
asimiladas, excluidos quienes simultaneamente tienen en su cas o la condicién de miembros
del Consejo de Administracion (una persona), puede resumirse en la forma siguiente:
Miles de Euros
31.12.18 31.12.17
Numero de Retribuciones Otras Retribuciones Otras
Personas fijasy Retribuciones fijasy Rdtribuciones
31.12.18 |31.12.17 variables Nota 4.1) Totdl (Nota 4.1) (Nota 4.1) Total
8 9 1.340 601 1.941 1.474 3.764 5.238
La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pe nsiones ni ha concedido
anticipos, créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Al ta Direccion.
c¢) Garantias comprometidas con terceros y otras soc iedades del Grupo o
vinculadas
Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2 018 la Sociedad es garante de las
demas Sociedades del Grupo en diversos préstamos y lineas de crédi to, tanto individual
como conjuntamente con alguna de sus participadas, segun se d etalla a continuacion,

agrupadas por entidades de crédito:

Euros
Entidad de crédito Limite Importe
concedido dispuesto

Banco Santander 22.046.310 22.046.310

Banc Sabadell 54.171.622 11.695.505

Kutxabank/Cajasur 165.519.077 7p.844.478

La Caixa 15.000.000 90

Bankinter 6.757.398 3.634.768

Total 263.494.407 144.221.151
Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 20 18 la Sociedad tiene prestados
avales por valor de 148.035 miles de euros (119.755 miles de euros en 2017)
conjuntamente con el resto de sociedades del Grupo, de los que 35.382 miles de euros
(22.558 miles de euros en 2017) se corresponden, principalmente , con garantias
entregadas a distintos Ayuntamientos para garantizar la urbanizaci 6n de distintas
promociones.

d) Honorarios de auditoria

Los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas individuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2018 prestados por el audito r de la Sociedad, Deloitte,
S.L. han ascendido a 15 miles de euros (15 miles de euros al 31 de diciembre de 2017).
Asimismo, los honorarios relativos a servicios de verificaciony o tros servicios prestados por
el auditor correspondiente al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2018 han ascendido a
70 miles de euros (370 miles de euros en el gjercicio 2017).
Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prest ado servicios adicionales
por 23 miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 (9 miles

de euros durante el ejercicio el 31 de diciembre de 2017).
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14. Hechos posteriores

Entre el 1 de enero del 2019 y la fecha de formulacién de
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
Administracién no considera que se hayan producido hechos relev
significativo en dichas cuentas anuales ni en la informacion

las presentes cuantas anuales

de 2018, el Consejo de

antes que tengan un efecto
contenida en las mismas.
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Anexo |

“Empresas del Grupo”

% Participacion Directa e
Indirecta
Sociedad | Domicilio Actividad 81/12/18 31/12/17 Accionista Audi ores
Neinor Norte, S.L.U. Bllbao Prpmocioén 100% 100% Neinof Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 1, S.L.U. Madrid (*) Promocion 100% 100% Ne inor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 2, S.L.U. Madrid (*) Promocion 100% 100% Ne inor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. Madrid (*)  Promocion 100% 100% Ne inor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 4, S.L.U. Madrid (*)  Promocion 100% 100% Ne inor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 5, S.L. Madrid (¥)  Promocion 100% 10006 Nein or Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Cprdoba Promocioén 100% 100% Neino Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Neinor Sur, S.A.U. 6rdoba Prpmocién 100% 100% Neinof Peninsu la, S.L.U. Deloitte, S.L.
Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades part icipadas directa e
indirectamente se ofrecen a continuacion:
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2018 (miles de euros )
Resultados Otras
Prima de ejercicios Resultado aportaciones de Total
Sociedad Capital emisién Reservas anteriores ejercicio socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 911 (6.040) 19.527 292 249.781
Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 - 59 (38) 9) - 313
Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 - 170 (37) (14) - 999
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 - 256 - (198) - 652
Promociones Neinor 4, S.L.U. 2.981 - 592 (37) 72 - 3.608
Promociones Neinor 5, S.L. 5.649 593 589 - 30 - 6.861
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - 114 (25.620) (18.456) 354 514.814
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 - 657 (7.087) 35.540 4 188.095
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2017 (miles de euros)
Resultados Otras
ejercicios Resultado aportaciones de Total
Sociedad Capital Reservas anteriores ejercicio socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 912 (126) (5.914) 99 230.062
Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 59 (36) 3) - 321
Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 170 (10) (27) - 1.013
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 122 (22) 156 - 850
Promociones Neinor 4, S.L.U. 2.981 592 (65) 28 - 3.536
Promociones Neinor 5, S.L. 2.979 592 (38) 39 - 3.572
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 114 (6.408) 19.212) 135 533.051
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 657 (4.824) (2.263) - 152.551
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INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018
Neinor Homes, S.A.

1. Estructura organizativa y funcionamiento

El Grupo Neinor Homes se constituydo en el contexto del rdouele
intenciones suscrito en el ejercicio 2014 entre Kutxab&R. y el fondo de
inversién Lone Star, a través de su participada Intertax Busindss). S
(actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.), para la coemade
una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. taalaci
compraventa (Operacion Lion) quedo6 perfeccionada con fdghde mayo
de 2015 mediante la transmision por parte de Kutxabank, &.Aleinor
Holdings, S.L.U. de la totalidad de las participaciones ssegakela primera
ostentaba en Neinor Homes, S.L.U., una vez cumplidas ledicmmes
suspensivas establecidas en el contrato de compraventa firmade da
partes con fecha 18 de diciembre de 2014.

A fecha 1 de enero de 2015, y en el marco de la transacfila
Transaccion”), se transfirié a las sociedades del Grupo Neinor $Himue el
personal que venia realizando las labores de desarrollo y gedéibgrupo
inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos necesarics par
desempeiiar la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.Uhase
transformado en Sociedad Andnima (operacion formalizada igndvde
escritura otorgada el 1 de marzo de 2017 ante la notagoBilbao, D.2
Raquel Ruiz Torres, con el numero 234 de su protocolo)ada & su
admision a cotizacion en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madraldha
y Valencia, lo cual se ha producido con fecha 29 de m#&z2017 previa
autorizacion del Socio Unico de la Sociedad el 6 de mar20 &

Actualmente, Neinor Homes, S.A. es la cabecera de un grupo eniplesar
que desarrolla sus actividades de forma directa o a traegsadticipaciones
accionariales en diferentes sociedades.

A continuacién se adjunta estructura societaria de Neinor HorSe4, y
subsidiarias (el “Grupo”):



Neinor Homes, S.A.
100% 100%

Neinor Peninsula, S.L.U.

Promociones Promociones Promociones Promociones
Neinor 1. Neinor 2. Neinor 3. Neinor 4.

S.LU S.LU S.LU S.LU

Neinor Sur, S.A.U

Promociones
Neinor 5.

S.L.

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente earetdrio
espafol, y principalmente, a través de 3 lineas de negocio:

A) Linea de negocio “Development”:

B)

Actividad principal y estratégica del Grupo basada en la adquisicion
de suelo de uso residencial para su posterior promocion.

La cartera de suelo de la compafiia esta conformada por maS@le 1
promociones con 13.000 unidades edificables. Esta cartera esta
distribuida en cinco regiones de actividad de la compafiia, spn:
Madrid, Catalufia, Pais Vasco, Valencia y Andalucia.

Esta cartera de suelo se ha originado tanto a través de la Transaccio
descrita en la Nota 1 de la memoria consolidada como de
subsiguientes operaciones de compraventa durante los afios 2015,
2016, 2017 y 2018.

Linea de negocio “Legacy”:

Actividad consistente en la desinversion de los activos no
estratégicos adquiridos en la Transaccion.

Esta cartera estd segmentada en tres principales tipologias de
activos: i) producto terminado granular, ii) producto terminado
restos promociones obra nueva.



C) Linea de negocio “Servicing”:

Con fecha 14 de mayo de 2015, se firmé un contrato de
administracion y gestion de activos entre las distintas socieslaie|
Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. con relacion a logoscti
inmobiliarios que siguen siendo propiedad de las primeras. Este
contrato de “servicing” tiene una duracién inicial de 7 sfio
pudiendo prorrogarse automaticamente por plazos adicionaked d
afo.

Como contraprestacion de este servicio, el Grupo Kutxabank abona
una remuneracion en funcion de la tipologia y volumen dévast
gestionados, asi como una remuneracion adicional variable a éxito
aplicable por la comercializacién de los mismos y por la ejecade&édn

determinadas actuaciones puntuales relativas a éstos.

A nivel

de estructura organizativa, la Sociedad tiene un Consejo de

Administracion y tres comisiones: Comision de Auditoria y Glor@omision
de Nombramientos y Retribuciones, y Comision de Inversiomeghifiarias
(Land Investment Committee).

Durante

2018 se han reunido en cuatro ocasiones: el 21 berfe, 8 de

mayo, 23 de julio y 31 de octubre.

Se detallan a continuacion los principales acuerdos, aprobaxione
actividades de supervision por parte del Consejo y las Comssigne se
han producido durante 2018:

a-
b-
C-
d-

O-

Convocatoria de la Junta General de Accionistas

Plan de negocio 2018-2022

Plan de Auditoria externa de Cuentas de 2018

Plan anual de trabajo de la CAC

Plan de incentivos, objetivos salariales y sistema de bonus

Plan de retencion de empleados

Reeleccion de los auditores de cuentas

Modificacién de la compaosicion de las tres Comisiones

Cuentas Anuales e Informe de Gestion

Resultados financieros trimestrales, semestrales y anuales y
presentaciéon a los mercados

Aplicacién del resultado del 2017

Revisién de la negociacion con acciones propias decladaml
Presentacidn y revision de la metodologia de valoracién tieoac
Presentaciéon de las adquisiciones y lanzamientos de 2018 y
programa previsto para 2019

Politica de Igualdad



p- Plan de Sucesion

g- Politica de Gobierno Corporativo

r- Modificacion del Reglamento de Autocartera

s- Moadificacion de la Politica de Remuneraciones

t- La Memoria de Actividades del Consejo y sus Comisiones

u- La Memoria de Responsabilidad Social Corporativa de 2017 y el
Plan de RSC de 2018

v- El informe de independencia de los auditores externos

w- El informe a presentar a la CNMV sobre requerimientos de
informacion

x- El Informe Anual de Gobierno Corporativo de 2017

y- Elinforme anual de remuneraciones de 2017

z- El informe de actividades de Auditoria Interna de 20Xl glan
anual de 2018

aa- El informe de conflictos de interés y operacioneswatas

bb- El informe de las actividades de Cumplimiento de 2017

cc- Informe de actividades realizadas para la supervision del RIC

dd- Supervisiéon del SCIIF

ee- El informe de auditoria de Prevencion de Blanqueo détdlegpy
Financiacion del Terrorismo

ff- Supervision del modelo integrado de Control Interno y Rigsg

En cuanto al modelo de control y cumplimiento, en Neinor E®nse
encuentra implantada una estructura integrada de GRC @&t Riesgo y
Cumplimiento) que se basa en:

 Andlisis y evaluacion de riesgos que afectan internamente has
partes interesadas.

* Integracién de todos los entornos normativos y procesosegocio.

* Metodologia homogénea en las implantaciones y proyectos atera
de cumplimiento.

Es un modelo basado en el analisis y la evaluacion de riesgjatégicos de

la compaiiia, de todos los entornos de control y de toda deeica de valor.
De esta manera, se analizan todos los riesgos, brutos y residuaes y
califican segun su impacto econémico, reputacional y organizalcion

En la actualidad, en el modelo se integran todos los procgsasegocio de
la compafia y los diferentes ambitos normativos, entre otrosSEIIF,
prevencion de reponsabilidad penal, prevencién de CiberseguridadDel
5/2018 en materia de proteccién de datos, PBC/FT, LSC, radacienes
de Buen Gobierno, Orden EHA/3050/2004 sobre Operacionesilddas,
Circular 3/2015 de la CNMV.

El cuadro de mando del modelo integra:



e Los procesos y procedimientos que afectan a un entorno de
cumplimiento normativo u operacional.

* Los controles asignados a cada riesgo y cada entorno.

*  Qué riesgos mitiga o elimina cada control, a qué procesagafe

* Quién es el responsable de cada control, de su supervisiéarndouse
reporta.

La direccion de GRC, compuesta por las areas de Auditoria Intetviar®
Corporativo, Cumplimiento, Riesgos, Responsabilidad Social @ovpoy
Calidad, es la encargada de velar por todo el sistema integradorteol y
aseguramiento.

2. Evolucién vy resultado de los negocios — Magnitudemsicativas

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad ha registrado urgpesos de 40.354
miles de euros. A nivel patrimonial, el total del activ@hlde diciembre de
2018 alcanza 1.217.022 miles de euros, el patrimonio 8880528 miles de
euros, el pasivo a largo plazo 1.701 miles de euros y el pasieoio plazo
323.792 miles de euros.

Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Los ingresos principales de la Sociedad provienen del Seryigagierivan
principalmente de: Management Feesobre los 1.6Bh de activos
gestionados (20.632 miles de euros, 663t)ccess Femlculado sobre unas
ventas totales de 245N (9.246 miles de euros, 30%), y otros ingresos
(1.372 miles de euros, 4%).

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 2018 ha alcanzado 11.708 milesiches.

Situacion Financiera

El pasivo a corto y largo plazo al 31 de diciembre 2018 @&@#%&493 miles
de euros comparado con 317.611 miles de euros al 31 dendice de
2017, lo que supone un incremento de 7.882 miles de euros

El pasivo a corto plazo al 31 de diciembre de 2018 alc22@&92 miles de

euros comparado con 299.709 miles de euros al 31 de diceead 2017, lo
gue representa un incremento de 24.083 miles de euros.



3. Cuestiones relativas al medio ambiente y personal

Tal y como se detalla los estados financieros, dada la actid@dadjue se
dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos)s, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental quespariser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacion finaackerlos
resultados de la misma. Adicionalmente, la Sociedad no teinguna
circunstancia relacionada con derechos de emision de gasesfat#o
invernadero.

A 31 de diciembre de 2018 el nimero medio de personas eadpken la
Sociedad ha sido de 81 personas. La distribuciéon por sexo y dategiet
namero de personas empleadas al 31 de diciembre es la siguiente:

31.12.2018 31.12.2017
Mujeres| Hombreg Total| Mujeres Hombres Totpl
Titulados
superiores 58 41 94 45 27 92
Administrativo$ 4 ? g 19 5 24
Total 57 43 10(Q 44 32 76

4. Liguidez vy recursos de capital

La Nota 10 de la memoria recoge la politica de gestion délatgpde riego
de liquidez.

Ademas, el Grupo dispone de un nivel de tesoreria y atprites suficiente
para llevar a cabo sus actividades.

En el ejercicio 2018 destaca la financiacion, principate de suelo y
préstamos promotores vinculados a promociones, obtenidagb&Grupo.

Adicionalmente a dicha financiacion, la perspectiva es lafatenalizar
financiacion de tipo promotor que sufrague la inversig a su vez se vincule
la gran mayoria de los pagos e inversiones requeridosla@ntrega de la
promocion y por tanto el cobro de la venta.

5. Informacién sobre periodo medio de pago a proveedores

A continuacion se detalla la informacion en relacion con ebdermedio de
pago a proveedores en operaciones comerciales:



Ejercicio
terminado el 31
de diciembre de

Ejercicio
terminado el 31
de diciembre de

pago

Total de pagos realizados
Total de pagos pendientes

2018 2017
Dias Dias
Periodo medio de pago 42 53
proveedores
Ratio de operaciones pagadas 51 54
Ratio de operaciones pendientes 12 32

Miles de euros

Miles de euroq

16.4

14 16

4.1

339

09 1.

32

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al der8d de
diciembre de 2018 y 2017, de acuerdo a la Ley 11/20136dde julio, es de
30 dias a menos que se cumplan las condiciones establecidasn@ema,
gue permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta lodi&®. En
este sentido, y a efectos de la realizacion de los calculeglasados
anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casoglazo
maximo legal de pago de 30 dias, con independencia de las morefic
especificas pactadas, en su caso, con sus proveedores y a@eed

6. Principales riesgos e incertidumbres

La Sociedad tiene elaborado su mapa de riesgos. Para ello, ssmaliado
los procedimientos de la organizacion, se han identiicdms posibles
origenes de riesgo y se ha cuantificado, a la vez que sedmaadd las
medidas oportunas para que no se produzcan.

Los riesgos de indole financiero mas significativos pueden ser:

Riesgo de mercado

Exposicion al riesgo de tipo de interés

El Grupo no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés

La mayoria de los préstamos y créditos del balance de situdeioGrupo



estan indexados al indice de referencia Euribor.
Exposicién al riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesgo de crédito significativo conebers derivado de
su actividad inmobiliaria propia, ya que cobra la practica totalidadsus
ventas en el momento de la escrituracion, ya sea por subrogadé

comprador en la parte que le corresponde del préstamo promotdrien

por otro método distinto a eleccion del comprador. El riesgo adédito

derivado de aplazamientos de pago en operaciones de vdatauelo o
edificios terminados se mitiga mediante la obtencién deagtias por parte
del comprador o el establecimiento de condiciones resalaten caso de
impago que derivarian en la recuperacion de la titularidse activo

vendido y el cobro de una indemnizacion.

Con caracter general, el Grupo mantiene su tesoreria y activogld&gu
equivalentes en entidades financieras de elevado nivel ¢osalit

Exposicién al riesgo de solvencia

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencgusieuentas
por cobrar actualizando la provision por deterioro correspondieritos
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que elrtengde las
cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrapsxima a su
valor razonable.

Exposicion al riesgo de tipo de cambio
Dada la escasa exposicion internacional que tiene el gempaonercado

fuera de la zona del euro, la exposicion al riesgo dedgp@ambio es poco
significativa.

7. Circunstancias importantes ocurridas tras el cieda& ejercicio

Con posterioridad al cierre de 31 de diciembre de 2018han ocurrido
acontecimientos adicionales a los indicados en la memoria susteptile
influir significativamente en la informacion financiera ditda en este
informe, 0 que deban destacarse por tener transcendencia sigtivéca

8. Informacién sobre la evolucidon previsible de la entidpadra el afio
2019

Las grandes lineas de actuacion de la Sociedad para 2019 se @ntran



Linea de negocio “Development”

Continuar con la actividad de adquisicion de suelo optimdo el equity
invertido, considerando, entre otras, operaciones de suelo edjiatg
consistentes en opciones de compra-venta de suelo a ejecutavez sean
finalistas, dando visibilidad al presupuesto de compra deosdel medio
plazo.

f Monitorizacion de las 48 obras con las que se cerrd diciemli8,20as
la licitacidon y contratacion de 36 nuevas obras hastd tiehejercicio.

f Seguir la tendencia de crecimiento en el niUmero de prevesitznzado
en diciembre 2018, donde llegamos a un volumen de preventas
acumuladas de mas de 922 millones de euros, capturando, asimismo,
los incrementos de precios que se estan produciendo en cadaleras
localizaciones, debido a la creciente demanda y a la bajaaofibst
producto de calidad.

f Entregar las promociones cuyo fecha de fin de obra esta prevista p
2019, cuidando la satisfaccién y experiencia de nuestrosetien

Linea de negocio “Legacy”
f Seguir con la actividad de desinversion, con el objetivo de
monetizar/liquidar el portfolio en el ejercicio 2019.

f Los ingresos provinientes de esta desinversion se destinaran
principalmente a financiar la linea de negocio Development.

Linea de negocio “Servicing”
f Mantener el nivel de satisfaccion del cliente.
f Cumplimiento de los KPIs establecidos entre las partes, printapdd a
nivel de entrada de nuevos activos bajo gestion, gestion adtrativa

de los activos inmobiliarios, puesta en comercializacion y veatbsl
mismos.

9. Actividades de |1+D+i

Dadas las lineas de negocio de Neinor Homes S.L., no existgedades
relevantes de investigacion, desarrollo e innovacion.



10. Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedadcestpuesto
por 79.005.034 acciones de 10 euros de valor nominal cadatatalmente
suscritas y desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2018 figuran acciones propias eralanbe por un
importe de 3.902 miles de euros.

El nimero de acciones a 31 de diciembre de 2018 es d2@Dfitulos, con
un precio medio de adquisicién unitario de 14,49 euros.



























BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

Y 2017

(Miles de Euros)

Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31.12.18 31.12.17 (%) PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31.12.18 31.12.17 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Activos intangibles 7 1.681 1.206 Capital social 790.050 790.050
Inmovilizado material 8 7.676 1.878 Prima de emisi6n 39.247 39.247
Inversiones inmobiliarias 9 990 1.615 Reserva legal 2.192 2.066
Activos financieros no corrientes 11 1.062 396 Reservas de la Socied ad Dominante 42.820 38.385
Activos por impuesto diferido 20 22.263 - Acciones propias (3.902) (4.126)
Total activo no corriente 33.672 5.095 Otras reservas 1.405 667
Reservas en sociedades consolidadas por integracién global (145.133) (117.937)
Beneficios / (Pérdidas) consolidadas del ejercicio 45.991 (25.934)
Total patrimonio neto 15 772.670 22.418
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito 17 - 17.902
Otros pasivos no corrientes 18 18 18
Pasivos por impuestos diferidos 20 87 172
Total pasivo no corriente 105 18.092
ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:
Existencias 12 1.229.719 1.143.289 Provisiones 16 13.029 5.626
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 13 28.354 22.627 Deudas con entidades de crédito 17y 23 380.529 399.763
Activos financieros corrientes 11 7 455 Otros pasivos financieros 18 18 37
Administraciones Publicas deudoras 20 12.122 30.662 Acreedores comerc iales y otras cuentas por pagar a corto plazo 19y 23 114.236 4 1.600
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 14 113.760 76. 822 Administraciones Publicas acreedoras 20 33.029 7.909
Otros pasivos corrientes 12y 18 104.018 83.505
Total activo corriente 1.383.962 1.273.855 Total pasivo corriente 644.859 538.440
TOTAL ACTIVO 1.417.634 1.278.950 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 1.417.634 1.278.950

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada a

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

djunta forman parte integrante del balance de situacién al

31 de diciembre de 2018.




NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS

CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
Y AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Miles de Euros)
Ejercicio Ejercicio
Notas de la terminado el 31 terminado el 31
Memoria de diciembre de diciembre
2018 2017 (*)
Importe neto de la cifra de negocios 22y 23 379.986 220.388
Coste de las ventas 22y 23 (272.162) (232.451)
Gastos de personal 22 (21.948) (34.799)
Dotacion a la amortizacion 7,8y9 (1.295) (716)
Servicios exteriores 22 (40.797) (38.443)
Variacién de las provisiones de trafico 22 5.929 61.383
Otros ingresos de explotacion 15 1.299 5.621
Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado 8 41 727
RESULTADO DE EXPLOTACION 51.053 (18.290)
Ingresos financieros 253 5
Gastos financieros (netos de gastos financieros activados) 17y 23 (10.6 75) (7.683)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (447) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 40.184 (25.968)
Impuesto sobre las ganancias 20 5.807 34
RESULTADO DEL EJERCICIO 45.991 (25.934)
Beneficio / (Pérdida) por participacién (en euros):
Basica 5 0,589 (0,142)
Diluida 5 0,589 (0,142)

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidad
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado

a adjunta forman parte integrante de la

el 31 de diciembre de 2018.




NEINOR HOMES, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRES

AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y AL EJ

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Miles de Euros)

PONDIENTES
ERCICIO TERMINADO

Ejercicio Ejercicio
terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de diciembre de
Notas de la 2018 2017 (*
Memoria )
RESULTADO CONSOLIDADO DE LA CUENTA DE RESULTADOS 45.991 (25.934)
OTROS INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS -
PARTIDAS QUE NO SERAN RECLASIFICADAS A RESULTADOS -
PARTIDAS QUE PODRAN SER RECLASIFICADAS A RESULTADOS -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS 45.991 (25.934)

a) Atribuidos a la entidad dominante
b) Atribuidos a socios externos

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada
del estado de ingresos y gastos reconocidos consolidad

adjunta forman parte integrante

o del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.




NEINOR HOMES, S.A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Miles de Euros)

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINO

R HOMES

CORRESPONDIENTES

AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y AL EJERCI

CIO TERMINADO

Reservas de la Reservas en Beneficios /
. . Prima de X Acciones Sociedades (Pérdidas) Total
Capital social s Reserva legal Sociedad . Otras reservas . X X .
emisién 5 Propias Consolidadas por consolidadas del Patrimonio
Dominante " L
Integracién Global ejercicio
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (*) 729.297 - 823 7.980 - - (108.145) 1.057 631.012
Aplicacion del resultado del ejercicio:

A reservas - - 1.243 11.186 - - (11.372) (1.057) -
Ingresos y gastos reconocidos - - - - - - - (25.934) (25.934)
Ampliaciones de capital (Nota 15) 60.753 39.247 - (14) - - - - 99.986
Operaciones con acciones o participaciones propias - - - (74) (4.126) - - - (4.200)
Otros movimientos (Notas 4.s y 15.f) - - - 19.307 - 667 1.580 - 21.554
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (*) 790.050 39.247 2.066 38.385 (4.126) 667 (117.937) (25.934) 722.418
Aplicacion del resultado del ejercicio:

A reservas - - 126 1.136 - - (27.196) 25.934 -
Ingresos y gastos reconocidos - - - - - - - 45.991 45.991
Operaciones con acciones o participaciones propias - - - - (223) - - (223)
Otros movimientos (Notas 4.s y 15.f) - - - 3.299 447 738 - - 4.484
Saldos al 31 de diciembre de 2018 790.050 39.247 2.192 42.820 (3.902) 1.405 (145.133) 45,991 772.670

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada adjunta for

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.

man parte integrante del estado de cambios en el patrimonio net

o consolidado




NEINOR HOMES, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO
NEINOR HOMES

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICI EMBRE DE 20178
Y AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
Notas de la terminado el 31 terminado el 31
Memoria de diciembre de diciembre de
2018 2017 (%)
Fluios de efectivo de las actividades de explotacion:
Resultado consolidado del ejercicio antes de impuestos 40.184 (25.968)
Aijustes por-
Amortizaciones y variaciones de provisiones de acti VoS no corrientes 7.8vy9 1.295 716
Variacién de otras provisiones 9,12,15y 16 10.836 4.132
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmov ilizado (41) (727)
Gastos financieros 10.675 7.683
Ingresos financieros (253) (5)
Plan de incentivos 15 3.375 13611
Condonacion deuda con socio 17 - (2.674)
Otros movimientos 447 -
66.518 (3.232)
Variacion de capital circulante:
Existencias 12 (89.357) (224.892)
Deudores comerciales y otros activos corrientes 11y13 11.685 (22.581)
Acreedores comerciales y otros pasivos corrientes 18y 19 81.195 12.025
Otros activos y pasivos corrientes y no corrientes 11y23 20.513 52.254
Impuesto sobre las ganancias pagado 20 - -
Flujos netos de efectivo de actividades de explotacion (1) 90.554 (186.426)
Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Adaquisicién de activos intangibles y tangibles 7y8 (6.731) (1.228)
Cobros por enajenacion de activos tangibles e intangibles 8 - -
Cobros por enajenacion de inversiones inmobiliarias 9 899 11.752
Pagos por otras inversiones financieras a largo plazo 11 (666) -
Flujos netos de efectivo de las actividades de inversién (I 1) (6.498) 10.524
Flujos de efectivo por actividades de financiacion:
Emisi6n de instrumentos de patrimonio 15 - 99.986
Emisién de deuda con entidades de crédito 17 58.929 148.752
Emisién de deuda con empresas vinculadas 23 -
Amortizacion de deudas con entidades de crédito 17 (96.065) (34.778)
Intereses pagados incluidos intereses capitalizados y gast os formalizacion de deudas 17y23 (10.422) (7.678)
Pagos de dividendos -
Operaciones con acciones propias 17 (223) (4.200)
Plan de incentivos 15 1.384 5.341
Otros cobros/(pagos) relacionados con actividades de fi nanciacién 17 (721) -
Flujos netos de efectivo de las actividades de financiac ion (1) (47.118) 207.423
Incremento neto de efectivo y equivalentes al efectivo (I+11+111) 36.938 31.521
Efectivo y equivalentes al efectivo al principio del p eriodo 76.822 45.301
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo 113.760 76.822
(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.
Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada forman parte integrante del estado de flujos

de efectivo consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.



Neinor Homes, S.A. y Sociedades Dependientes
(anteriormente Neinor Homes, S.L.U. y Sociedades Dependientes)

Memoria Consolidada correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2018

1. Actividad del Grupo Neinor Homes

La Sociedad Neinor Homes, S.A., es una sociedad constituida en E spafia de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017, la Socied ad se transformé en Sociedad Anénima de
cara a su admisiéon a la cotizacién en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia. El objeto
social de la empresa, de acuerdo con sus estatutos es la promoci 6n, gestion y desarrollo de todo tipo de
operaciones inmobiliarias y urbanisticas. Su domicilio social se e ncuentra en la Calle Ercilla 24, Bilbao
(Vizcaya), y la Sociedad desarrolla sus actividades en Espani a. En la pagina “web”: www.neinorhomes.com
y en su domicilio social pueden consultarse los estatutos sociales y demé s informacién puablica sobre la
Sociedad.

Adicionalmente a las operaciones que lleva a cabo directamente, la Sociedad es cabecera de un Grupo de
entidades dependientes con idéntico objeto social y que constituyen, | unto con ella, el Grupo Neinor Homes
(en adelante, el “Grupo” o el “Grupo Neinor Homes”), habiéndose ad mitido a cotizacién sus acciones en el
mercado secundario oficial durante el ejercicio 2017. Consecuentemente, la Sociedad esta obligada a
elaborar, ademas de sus cuentas anuales individuales, cuentas anuale s consolidadas del Grupo, asi como
informes financieros semestrales tanto para la Sociedad Dominan te como para el Grupo consolidado de
acuerdo con lo dispuesto por el Real Decreto 1362/2007, de 19 de oc tubre, por el que se desarrolla la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en relacion con los requisit os de transparencia relativos a
la informacién sobre los emisores cuyos valores estén admitidos a ne gociacién en un mercado secundario

oficial o en otro mercado regulado de la Union Europea.

El Grupo Neinor Homes se constituy6 en el contexto del acuerdo de intenci ones suscrito en el ejercicio 2014
entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién Lone Star, a tr avés de su participada Intertax Business, S.L.U.
(actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.), para la compr aventa de una parte de los activos
inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La citada compraventa (Operaci 6n Lion) quedo perfeccionada con fecha
14 de mayo de 2015 mediante la transmisién por parte de Kutxabank, S A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la
totalidad de las participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.A., que a su vez
participa en otras sociedades (véase Anexo 1), una vez cumplid as en 2015 las condiciones suspensivas
establecidas en el contrato de compraventa firmado entre las partes con fecha 18 de di ciembre de 2014.
Adicionalmente, y en el marco de la operacion Lion, con fecha 1 de en ero de 2015 se transfirié a las distintas
sociedades del Grupo Neinor Homes todo el personal que venia re alizando las labores de desarrollo y gestién
del grupo inmobiliario en el Grupo Kutxabank, asi como los medios y recursos técnicos necesarios para
desempefiar esta actividad. En este sentido, con fecha 14 de mayo d e 2015 se firmé un contrato de
administracion y gestién de activos entre las distintas sociedades de | Grupo Kutxabank y Neinor Homes,
S.A. con relacién a los activos inmobiliarios propiedad de las pri meras, asi como de prestacion de servicios
de comercializacion y gestién urbanistica de suelos. Este contr ato, que opera en condicién de exclusividad,
tendra una duracion inicial de 7 afios, pudiendo prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de un
afio. El contrato podra ser objeto de cancelacién anticipada en una serie de supuestos ligados al cambio de
control del adjudicatario del contrato a un competidor de Kutxaba nk, negligencia en la prestacion de los
servicios o interrupcion de los mismos durante mas de 7 dias, salvo caso fortuito o fuerza mayor. Asimismo,
en caso de pérdida de control de Kutxabank de entidades ad scritas al ambito del presente contrato, existe
opcién de cancelacion anticipada, si bien se regula la corre spondiente indemnizacion por cancelacion. A 31
de diciembre de 2018 y 2017, 25 personas, del Grupo adscritas a la prestacion de estos servicios de forma
directa. Durante el ejercicio 2017, en cumplimiento de los términos establ ecidos en el acuerdo relativo a la
gestion de administracion y gestiéon de activos inmobiliarios, Kutxabank y Grupo Neinor H omes firmaron un
contrato por el cual Grupo Neinor Homes procedié a abrir cuentas banca rias cuya finalidad es exclusivamente
que Grupo Neinor Homes pueda gestionar directamente los pagos suplidos correspondientes al citado
contrato en relacion a las sociedades Kutxabank, S.A. y Cajasur Ba nco, S.A.U., a las que pertenecen los
saldos depositados en dichas cuentas tesoreras, de ahi que dichos saldos de tesoreria, que al 31 de diciembre
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de 2018 ascienden a 189 miles de euros, no figuren registrados en e | estado de situacion financiera adjunto
(7 miles de euros a 31 de diciembre de 2017), no recogiéndose asimismo en las cuentas anuales adjuntas
los pasivos, ingresos y gastos que pudieran estar asociados a dichos saldos.

Con fecha 29 de marzo de 2017 se produjo la admision a cotizacion de la s acciones de la Sociedad
Dominante, en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bil bao y Valencia, para lo cual, se obtuvieron los
correspondientes waivers/ aprobaciones de las entidades finan cieras de las que habia recibido algun tipo de

financiacion para que esta no fuera objeto de cancelacién anticipada.

En diciembre de 2018, Neinor Homes ha entrado en el Ibex Medi um Cap, indice financiero bursatil elaborado
por Bolsas y Mercados Espafioles (BME) que agrupa a las empresas cotizadas de pequefia capitalizacion de
las cuatro bolsas espafiolas.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2017 del Grupo fueron formuladas con fecha
21 de febrero de 2018 por los Administradores de la Sociedad D ominante de acuerdo con lo establecido por
las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea, y aprobadas por la

Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante el 18 de abril de 2018

En el Anexo | se detallan las empresas del Grupo incluidas en la consolidacion y la informacion relacionada
con las mismas a 31 de diciembre de 2018 y 2017, antes de las correspondientes homogeneizaciones
practicadas, en su caso, a sus estados financieros individuales y, €n su caso, los ajustes por conversion a
Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Un ion Europea (NIIF-UE). Los datos del
Anexo | han sido facilitados por las empresas del Grupo y su situa cién patrimonial figura en sus cuentas

anuales individuales.

Bases de presentacion de las cuentas anuales consolida das

2.1 Bases de presentacion

De acuerdo con el Reglamento (CE) n°1606/2002 del Parlamento Eur opeo y del Consejo del 19 de julio
de 2002, todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado miembro de la Unién Europea,
y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de algunos de los Estados que la conforman,
deberan presentar sus cuentas anuales consolidadas correspondie ntes a los ejercicios que se iniciaron
a partir del 1 de enero de 2005 conforme a las Normas Internacionale s de Informacién Financiera (en
adelante, NIIF) que hayan sido previamente adoptadas por la Uni on Europea. Las presentes cuentas
anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con la normativa anterior, teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables y los ¢ riterios de valoracion de aplicacion
obligatoria de las NIIF, de forma que muestran la imagen fie | del patrimonio y de la situacion financiera
consolidada del Grupo Neinor Homes al 31 de diciembre de 2018y d e los resultados de sus operaciones,
de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo consolidados que se han producido en

el Grupo en el ejercicio anual terminado en esa fecha.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Neinor Homes del ejerci cio anual terminado el 31 de
diciembre de 2018, se han obtenido a partir de los registros de con tabilidad mantenidos por la Sociedad
Dominante y por las restantes entidades integradas en el Grup o Neinor Homes de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE). Estas
cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante
en reunion de su Consejo de Administracion celebrado el dia 27 de febrero de 2019, estimandose que
seran aprobadas sin modificacién alguna.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valorac i6n aplicados en la preparacion
de las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2018 pueden diferir de los utilizados por
algunas de las entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han introducido los



ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tale

adecuarlos a las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas par
anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades in

los principios y normas de valoracion seguidos por la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuale
Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de

de aprobacion por sus respectivos Socios/Accionistas. No obstante, el Consejo de Admi
Sociedad Dominante entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin n

2.2 Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién

Durante el ejercicio 2018 han entrado en vigor las siguientes nor
obligatoria, ya adoptadas por la Uniéon Europea, que, en caso de
utilizadas por el Grupo en la elaboracion de las presentes Cuentas Anuales

Financiera

(1) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicaci

ejercicio 2018

S principios y criterios y para

tidas que componen las cuentas
cluidas en el perimetro de consolidacion

s de las entidades integradas en el
2018, se encuentran pendientes

nistracion de la

inguna modificacion.

mas e interpretaciones de aplicacion
resultar de aplicacion, han sido
Consolidadas:

6n obligatoria en el

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacion  obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con
clientes (publicada en mayo de 2014) y sus
clarificaciones (publicadas en abril de 2016)

NIIF 9 Instrumentos financieros
julio de 2014).

(publicada en

Madificacion a la NIIF 2 Clasificacion y valoracion
de pagos basados en acciones  (publicada en junio
de 2016)

Modificacién a la NIIF 4 Contratos de seguros
(publicada en septiembre de 2016)

Modificacion a la NIC 40 Reclasificacion de
inversiones inmobiliarias (publicada en diciembre
de 2016)

NIIF 1 Adopcién por primera vez de las NIIF
(publicada en diciembre de 2016)

NIC 28 Inversiones en entidades asociadas a
negocios conjuntos  (publicada en diciembre de
2016)

CINIIF 22 Transacciones y anticipos en moneda
extranjera (publicada en diciembre de 2016)

Nueva norma de reconocimiento de ingresos
(Sustituye a la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13,
CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31)

Sustituye los requisitos de clasificacion,
valoracion, reconocimiento y baja en cuentas

de activos y pasivos financieros, la contabilidad

de coberturas y deterioro de NIC 39.

Diferentes modificaciones a la norma sobre
pagos basados en acciones en relacion a
“vesting conditions” en pagos en acciones
liquidables en efectivo, modificaciones de los
términos y condiciones de los planes,
liquidaciones en neto, etc.

Permite a las entidades dentro del alcance de la
NIIF 4, la opcion de aplicar la NIIF 9 (“Overly
Approach”) o su exencién temporal

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

Eliminacién de algunas exenciones a corto plazo
(mejoras a las NIIF Ciclo 2014-2016)

Clarificacién en relacién con la opcién de valorar
a valor razonable (mejoras a la NIIF Ciclo 2014
—2016)

Establece la “fecha de transaccion” a efectos de
determinar el tipo de cambio aplicable en
transacciones con anticipos en moneda
extranjera.

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018




NIIF 15

En relacién a NIIF 15, el nuevo modelo de ingresos aplica a todos los contratos con clientes en el area
inmobiliaria y en el area de prestacion de servicios — servicing. L 0S nuevos requisitos pueden dar lugar
a cambios en el perfil de ingresos. En concreto, establece un enfoque de reconocimiento de ingresos que
se estructura alrededor de cinco pasos. El primero, identificar el contrato con el cliente; el segundo,
identificar las obligaciones separadas del contrato; el tercero consist e en determinar el precio de la
transaccion; el cuarto, distribuir el precio entre las obligaciones identificadas mientras que el quinto y
ultimo supone contabilizar los ingresos cuando o a medida que se satisfacen las obligaciones.

El Grupo ha evaluado su aplicaciéon y no se han producido impactos d erivados de la NIIF 15, no siendo
por tanto necesario plantearse aplicarla retroactivamente reexpre sando la informacion comparativa, al
no existir ajuste de transicion. El Grupo ha analizado la practica totalidad de los contratos existentes con
sus clientes, que en el caso de ventas a particulares de la activi dad inmobiliaria contienen un clausulado
mayoritariamente estandar, identificandose Unicamente como obligacién principal la entrega de unidades
de venta de activos inmobiliarios, siendo el precio establecido en un contrato privado previo a la entrega
de la vivienda, de ahi que la adopcién de esta hueva normano s uponga impactos significativos en relacién
al reconocimiento de ingresos, ya que la transmisiéon de la propie dad tiene lugar en el momento de
entrega de llaves que coincide con el momento de escrituracién ante notario y cobro y/o subrogacion en
el préstamo promotor, en su caso. Las operaciones de venta de activos in mobiliarios que por sus
caracteristicas no siguen el patrén habitual de venta por tamafio de la operacion o caracteristicas del
activo, son objeto de analisis particularizado dependiendo de las condiciones pactadas a fin de reconocer
los ingresos en el momento en que el control de los activos se transfie ra. Por otro lado, las garantias
relacionadas con las ventas no se pueden adquirir por separado y son obligatorias por ley. En
consecuencia, la Sociedad contindia en su caso contabilizando las garan tias y seguros de acuerdo con la
NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes. No se otorga n garantias
complementarias a las legales que de acuerdo a la NIIF 15 tengan la consideracion de una garantia de
servicios y por tanto deban contabilizarse como una obligacién separad a de desempefio de la que el
Grupo deba asignar parte del precio de venta del activo que tien en un caracter residual. Respecto a los
costes de obtencion de contratos de venta de naturaleza incremental, basicamente costes comerciales
de agentes de la propiedad inmobiliaria, los mismos son registrad os como un derecho de cobro hasta
que se produce la escrituracién de cada unidad de venta (moment o en el que se reconoce la totalidad
del gasto como coste de venta), al ser reembolsables en caso de no llegar a buen fin las ventas plasmadas
en contratos privados de compraventa. Podrian existir otros gastos de caracter necesario e incremental
a la firma de los contratos privados de compraventa (como los asociad os a los avales entregados en
garantia de los anticipos recibido de cliente) cuya activacién n 0 resulta practica, pero que podria
reevaluarse en funcién de la evoluciéon del coste de la financiaciéon a futuro, si se entendiera que
contribuyera a una mejor correlacion de ingresos y gastos. El gasto asociado no activado en 2018 en
relacion a costes de este tipo ha ascendido a 984 miles de euros ( 464 miles de euros al 31 de diciembre
de 2017) registrado bajo el epigrafe “Servicios Exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias

consolidada adjunta.

En lo que respecta a la prestacion de servicios en el marco del contrato de servicing con distintas
entidades del grupo Kutxabank para la gestion y comercializaciéon d e activos del citado grupo, los
contratos entre las partes delimitan las prestaciones y el devengo de las operaciones , estando su precio
contractualmente acordado de modo que su estimacién no requiere compl ejidad, estando indexadas a
variables objetivas que no requieren calculos complejos (valor conta ble de los activos gestionados y de
las ventas realizadas) que son estimados mensualmente, y revisados al cierre de cada trimestre. En este
caso, los ingresos por servicios de gestion se reconocen en el tiempo, al ser su prestacién continuada,
mientras que las comisiones de éxito, cuando se establece contractu almente su devengo, en un momento
determinado del tiempo. A este respecto, no se han producido impactos significativos en la situacion
financiera y rendimientos del Grupo como consecuencia de la aplicacion de esta norm a.

El desglose desagregado de los ingresos de actividades ordinari as procedentes de contratos con clientes
requerido por NIIF 15 se puede extraer de la informacién segmenta da desglosada en la Nota 6, al ser
ésta lo suficientemente descriptiva en cuanto a la naturaleza , importes, plazos e incertidumbres que
pudieran afectar a la cifra de ingresos y los flujos de caja asociados a los contratos de venta.

Por otro lado, en relacién a las principales lineas de negocio del Grupo (Nota 6), consistentes en las
“ventas development” y en el contrato de servicio de gestion de activos (“servicing "), se estima que, de
acuerdo a los compromisos contraidos con clientes pendientes de satisfacer a 31 de diciemb re de 2018,
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considerando que todos ellos lleguen a buen fin, la cifra de ingresos asociada a los mismos sera la siguiente
para los tres proximos ejercicios, en millones de euros:

Concepto

Ventas development (*) 922
Servicing 101
TOTAL 1.023

(*) Calculadas en funcion de los cobros anticipados de
ha firmado contrato privado de compraventa y que se en

12).

NIIF 9

La NIIF 9 sustituye a la NIC 39 a partir del ejercicio in
muy relevantes con la norma anterior de reconocimiento y valoracion de i

la Ginica aplicable al Grupo la que guarda relacion con el deterioro de valor de
que la NIIF 9 requiere la aplicacion de un modelo basado en

39 estructurado sobre la pérdida incurrida. Bajo dicho modelo, la
a sus cambios en cada fecha de presentacion para reflejar los ca

fecha de reconocimiento inicial, no siendo por tanto necesario que se

antes de reconocer una pérdida crediticia. Asimismo, las modi
financieros que determinen su baja de balance se contabilizaran
flujos contractuales del pasivo, manteniendo la tasa de interés efecti
libros para hacerlo posible con contrapartida en resultados.

El Grupo valora sus activos a coste amortizado, sin que la aplicacién de

politica, ya que el objetivo del modelo de negocio es mantenerlos

contractuales. ElI Grupo ha aplicado la NIIF 9 retroactivamente sin re
comparativa. A este respecto, de acuerdo con el nuevo modelo de d
meses, el Grupo ha estimado que los activos financieros valorados a coste a

pérdida por deterioro de valor atendiendo a los hechos y circunsta

continuacion (en miles de euros):

importes por las viviendas sobre las que se
cuentran pendientes de entrega (Nota

iciado el 1 de enero de 2018. Existen diferencias

nstrumentos financieros, siendo

los activos financieros, ya
la pérdida esperada frente al modelo de NIC

pérdida esperada se contabiliza junto
mbios en el riesgo de crédito desde la
produzca un evento de deterioro

ficaciones contractuales de los pasivos

como un cambio de estimado de los
va original y ajustando su valor en

NIIF 9 haya modificado dicha

con el fin de cobrar los flujos de efectivo
-expresar

la informacion

eterioro de pérdida esperada a 12

mortizado estan sujetos a

ncias existentes segun se indica a

Importe Pérdida Pérdida estimada a
. Importe Neto a
Bruto a estimada a 12 12 meses a 31/12/2018
Concepto 31/12/2018 meses (%) (*) 31/12/2018
Anticipos a proveedores (Nota 12) 23.832 0% - 3% 715 23.117
Clientes — servicing (Nota 13) 9.500 0,02% 2 9.498
Anticipos a acreedores (Nota 13) 16.759 3% 484 16.275
Otras cuentas por cobrar (Nota 13) 2.630 0% - 3% 49 2581
Tesoreria 113.801 0% - 0,06% 41 113.760
TOTAL 166.522 1.291 165.231
(*) La estimacién se ha realizado tomando en considerac i6n la calificacion crediticia de las contrapartes, emi tida
por agencias de reconocido prestigio. En la estimacio n de la pérdida esperada por los anticipos entregados a
acreedores, se ha optado por recoger una provision del 3% sobre el importe total de los anticipos entregados, al
no disponer de dicha calificacion publica individualiza da, adicionalmente estos anticipos se encuentran ga rantizados

(Nota 12).

Este importe estimado de 1.291 miles de euros ha sido registrado con
provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias

anteriormente del estado de situacion financiera consolidado.

El Grupo esté aplicando desde su entrada en vigor el 1 de ener
antes sefialadas, que no han supuesto un impacto significativo en sus politicas contabl
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o de 2018 las normas e interpretaciones
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(2) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de a

posteriores al ejercicio natural que comenzoé el 1 de ene

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, la
interpretaciones habian sido publicadas por el IASB, pero no
su fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas anua

han sido aun adoptadas por la Unién Europea:

plicacion obligatoria en ejercicios
ro de 2018.

S siguientes normas e
habian entrado atn en vigor, bien porque
les consolidadas, o bien porque no

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacion  obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

NIIF 16 Arrendamientos

(publicada en enero de Nueva

norma

reconocimiento de 1 de enero de 2019

2016)

Modificacion a la NIF 9
cancelacion  anticipada  con
negativa (publicada en octubre de 2017).

CINIIF 23
fiscales (publicada en junio de 2017)

Modificacién a la NIC 28
asociadas y negocios conjuntos
octubre de 2017)

Caracteristicas de
compensacion

Incertidumbre sobre tratamientos

Interés a largo plazo en
(publicada en

arrendamientos (Sustituye a la NIC 17 y las
interpretaciones asociadas)

Permitird la valoraciéon a coste amortizado de
algunos  activos  financieros  cancelables
anticipadamente por una cantidad menor que el
importe pendiente de principal e intereses

Clarifica los criterios de registro y valoracién de
la NIC 12 cuando existe incertidumbre acerca
de la aceptabilidad por parte de la autoridad
fiscal de un determinado tratamiento fiscal

Clarifica la aplicacion de NIIF 9 a los intereses
a largo plazo en una asociada o negocio
conjunto si no se aplica el método de puesta en
equivalencia

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019

No aprobadas para su uso en la Union Europea

Aplicacion  obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

NIIF 17 Contratos  de
(publicada en mayo de 2017)

seguros

Mejoras a las NIIF Ciclo 2015-2017
(publicada en diciembre de 2017)

Modificacion a la NIC 19  Madificacion,
reduccién o liquidacion de un plan
(publicada en febrero de 2018)

Modificacion a la NIIF 3 Definicion de
negocio (publicada en octubre de
2018)

Modificaciones a la NIC 1 y NIC 8
Definicion de “Materialidad” (publicada
en octubre de 2018)

Recoge los principios de registro, valoracion, prese ntacion

y desglose de los contratos de seguros. Reemplazara a la
NIIF 4

Modificaciones de una serie de normas 1 de
Clarifica como calcular el coste del servicio para el periodo
actual y el interés neto para el resto de un periodo anual

cuando se produce una modificacion, reduccion o

liquidacién de un plan de prestacion definida

Clarificaciones a la definicion de negocio 1de

Modificaciones a la NIC 1y NIC 8 para alinear la d efinicién
de materialidad con la contenida en el marco concept ual

1 de enero de 2021

enero de 20 19

1 de enero de 2019

enero de 2020

1 de enero de 2020

Para las normas que entran en vigor a partir de 2019y sig
en especial de la NIIF 16, de los impactos que la aplicaci

uientes, el Grupo ha realizado una evaluacion,
on futura de estas normas podrian tener en



las cuentas anuales consolidadas una vez entre en vigor, considerandose a la fecha actual que los

impactos de la aplicacion de estas normas no seran significati VOS.
NIIF 16
La NIIF 16 entrara en vigor el 1 de enero de 2019 y sustitu ird a la NIC 17 y a las interpretaciones
asociadas a las actuales. La novedad central de la NIIF 16 r adica en que habra un modelo contable
Unico para los arrendatarios, que incluiran en balance todos los ar rendamientos, con un impacto similar
a los actuales arrendamientos financieros (habra amortizacion del activo por el derecho de uso y un
gasto financiero por el coste amortizado del pasivo). La NIC 17 no requiere el reconocimiento de ningun
activo o pasivo por el derecho de uso para pagos futuros por estos arrendamientos; en cambio, esta
informacion se revela como compromisos de arrendamiento operativo en la Nota 4.5 de lam emoria.
La evaluacién sobre el impacto de esta nueva norma se encuentra ya finalizada al 31 de diciembre de
2018, habiéndose contemplado durante la realizacion de la misma los siguientes aspect 0s:
- El Grupo ha identificado todos los contratos que al cierre del e jercicio en curso no calificados
de “bajo valor” (tomandose como referencia el valor dado por las NIIF, 5.000 délares),
centrando el analisis en aquellos de los que se pueda desprend er el derecho a controlar un
activo. Siguiendo el criterio de coste / beneficio permitido por las NIIF, o enfo que simplificado
a efectos practicos, los arrendamientos de bajo valor o de corto pla zo (con duracién igual o
menos a 12 meses desde la fecha de inicio) el Grupo registrara e stos aplicando el criterio
contable actual, como gasto y de forma lineal a lo largo del peri odo de arrendamiento,
ascendiendo el importe de los mismos a 31 de diciembre de 2018 a 1.504 miles d e euros.
- Enrelacién a los contratos identificados, se ha analizado que estos cumplan con los requisitos
establecidos por la norma para que puedan ser reconocidos como arrendamientos, esto e s:
a) Que exista un activo identificado (ya sea individualizado o u na “porcion distintiva” del
mismo) sobre el cual, y de acuerdo a las clausulas del contrato, se tiene el derecho a dirigir
el uso de este.

b) Que derivado del uso de este activo, se tenga el derecho a obtener sustancialmente todos
los beneficios econdomicos derivados del uso del activo y durante e | periodo de

arrendamiento.

- Los arrendamientos afectos a esta nueva norma hacen referencia, principalmente, tanto a su
sede social, como delegaciones (Bilbao, Barcelona, Madrid, C 6rdoba, Valencia y Malaga) como
a las oficinas de venta de viviendas (“Neinor Store” y casetas de venta). El impacto asociado
a los derechos de uso de estos activos se ha realizado individua Imente, sin separar, dada su
poca significatividad, aquellos conceptos adicionales de servicio no relacionados con el
arrendamiento y sin considerarse, por tanto, que cabria haber realiz ado la agrupacion de los
mismos en una cartera si relinen caracteristicas similares, tal y como p ermite la norma. No
existen pagos variables que dependan del desempefio. Por otro | ado, y en relacion al
reconocimiento inicial de este activo, no se han producido costes dire ctos incurridos ni se
prevén costes de desmantelamiento / rehabilitacion que deban ser objeto de ¢ onsideracion.

- Para el reconocimiento inicial del pasivo se han considerado tant o los pagos fijos (deducidos
en su caso incentivos del arrendador) como los variables que de pendan de un indice (IPC,
principalmente), no habiéndose identificado para este calculo pagos opcionales u otros
desembolsos a realizar al final del contrato. La suma de es tos se descuenta considerando el
tipo de interés incremental de los préstamos del Grupo, tal y como prevé la norma, dada la
dificultad existente en la determinacion del tipo de interés i mplicito de los arrendamientos. En
cuanto al tipo de descuento, se ha empleado una tasa homogénea del 2%, dado que los activos
arrendados no difieren significativamente en cuanto a su naturaleza , se encuentran localizados

en Espafia y los plazos de los contratos son similares.

- A efectos del reconocimiento de esta nueva norma contable, el Grup o registrara el impacto
aplicando el método retrospectivo modificado, evitando el calculo retr ospectivo total de estos
saldos y modificacion de informacién comparativa, de modo que como efecto acum ulado de la
primera aplicacion se registrara un ajuste en el saldo inicia | del patrimonio, en su caso, en el
ejercicio 2018. A 1 de enero de 2019 el activo por derechos de uso sea equivalente al pasivo
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por arrendamiento, ascendiendo el importe a unos 4,4 millones de euros, con vencimientos
desde 2019 hasta 2027.

En cualquier caso, los nuevos requisitos de la NIIF 16 no tiene n un impacto significativo en los estados
financieros del Grupo sobre la base de los contratos en vigor a 31 de diciembre de 2018 (véase a
efectos comparativos la Nota 4.5 relativa a las cuotas de arrendam iento minimas comprometidas por
el Grupo por los contratos de alquiler en vigor), siendo en tod o0 caso los efectos previstos, aparte del
resgitro del derecho de uso y del pasivo correspondiente en e | balance de situacion consolidado, el
registro de la amortizacion del derecho de uso y el gasto financiero asociado al pasivo, asi como el

registro de los pagos llevados a cabo.

2.3 Cambios de criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 no se han producido cambios de criterios
contables significativos respecto a los criterios aplicados para e | ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2017.

2.4 Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, al ser ésta la moneda del entorno
econdémico principal en el que opera el Grupo. En la actualidad el Grupo no realiza operaciones en el
extranjero.

2.5 Responsabilidad de la informacién y estimaciones real izadas
La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es r esponsabilidad de los

Administradores de la Sociedad Dominante del Grupo.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 se han utilizado ocasionalmente estimaciones rea lizadas por la Alta Direccion del
Grupo y de las entidades consolidadas - ratificadas posteriorme nte por sus Administradores - para
cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en

ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. Elvalorrazonable de los activos inmobiliarios del Grupo (véanse Notas 9y 12): El Grupo ha obtenido
valoraciones de expertos independientes a lo largo de 2018 para sus activos inmobiliarios,
describiéndose la metodologia de valoracion en la Nota 4.6.

2. La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

3. La vida util de los activos intangibles, materiales e inversion es inmobiliarias (véanse Notas 7, 8 'y
9).

4. Elimporte de determinadas provisiones (véase Nota 16).
5. La recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos (véase Nota 20).

6. La valoracién de las obligaciones a largo plazo con el personal (véase Nota 15.6).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible al
31 de diciembre de 2018 sobre los hechos analizados, es posible qu e acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja ) en proximos ejercicios, lo que se haria,
conforme a lo establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconoc iendo los efectos del cambio de

estimacién en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Durante el ejercicio 2018 no se han producido cambios significativos en | as estimaciones realizadas al
cierre del ejercicio 2017, excepto por lo indicado en relacion a la recuperabilidad de los activos por
impuesto diferido (vease Nota 16).



2.6 Principios de consolidacion

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Socie dad Dominante, directa o
indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a una entidad
dependiente cuando por su implicacion en ella esta expuesta, o ti ene derecho, a unos rendimientos
variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimi entos a través del poder que ejerce sobre la
misma. La Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee dere chos sustantivos en vigor que le
proporcionan la capacidad de dirigir las actividades relevantes. L a Sociedad Dominante esta expuesta,
o tiene derecho, a unos rendimientos variables por su implicacién e n la entidad dependiente cuando
los rendimientos que obtiene por dicha implicacién pueden variar en funcion de la evolucion econémica
de la entidad. En la actualidad, todas las sociedades depe ndientes se consolidan por el método de

integracion global.

La participacién de los accionistas minoritarios, en su caso, se esta blece en la proporcién de los valores
razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La participa cion de los minoritarios en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Intereses minoritarios” del balance
de situacion consolidado, dentro del capitulo de Patrimonio Neto del Gr upo.

2. Losresultados del ejercicio se presentan en el epigrafe “R esultado del ejercicio atribuible a Intereses
minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enaje nadas durante el ejercicio se incluyen
en las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva d e adquisicién o hasta la fecha
efectiva de enajenacién, segun corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracion
global, asi como los resultados incluidos en las existencias proced entes de compras a otras sociedades
del Grupo, han sido eliminados en el proceso de consolidacion.

No ha sido necesario ningln ajuste de homogeneizacién temporal ya que la fecha de cierre de todas
las sociedades del Grupo es la misma.

2.7 Diferencias de primera consolidacion

En la fecha de una adquisicién, los activos, pasivos y los pasivo s contingentes de una sociedad
dependiente se calculan a sus valores razonables en la mencionad a fecha. Cualquier exceso del coste
de adquisicion con respecto a los valores razonables de los acti vos netos identificables adquiridos se
reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisici 6n con respecto a los valores
razonables de los activos netos identificables adquiridos (es d ecir, descuento en la adquisicion) se
imputa a resultados en el periodo de adquisicion. En la primer a consolidacion del Grupo no se pusieron

de manifiesto fondos de comercio ni diferencias negativas de consolidacion.
2.8 Variaciones en el perimetro de consolidacion

No se han producido variaciones en el perimetro de consolidacién del Grupo Neinor Homes (formado
por Neinor Homes, S.A. y sus sociedades dependientes) durante lo s ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2018 y 2017.

2.9 Comparacion de la informacién

La informacion contenida en esta memoria consolidada referida al e jercicio terminado el 31 de
diciembre 2018 se presenta, a efectos comparativos con la informacién del ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2017.

En cualquier comparacion habra de tenerse en consideracion el e fecto de los planes de incentivos
aprobados en el gjercicio 2017 y 2018 (véanse Notas 4.6, 4.19 y 22.3).



2.10 Correccién de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se han detectado errores que hayan
supuesto la re-expresién de los importes incluidos en las cuentas anual es consolidadas del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017.

3. Distribucién del resultado de la Sociedad Dominant e
La propuesta de distribucion de resultados formulada por los Admi nistradores de la Sociedad Dominante,
pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:
Miles de Euros
31.12.18 31.12.17
Bases de reparto:
Resultado del ejercicio - Beneficio 11.708 1.262
Aplicacion:
A Reserva Legal 1.171 126
A Reservas Voluntarias 10.537 1.136
11.708 1.262
4. Normas de valoracion

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas del Gr upo Neinor Homes correspondientes a los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017 se han a plicado los siguientes principios, politicas
contables y criterios de valoracién:

4.1 Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fis ica, que surgen como consecuencia
de un negocio juridico o han sido desarrollados por las entida des consolidadas. Sélo se reconocen
contablemente aquéllos cuyo coste puede estimarse de manera razonableme nte objetiva y de los que
las entidades consolidadas estiman probable obtener en el futuro beneficios e conomicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisic iobn o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amorti zacion acumulada y las pérdidas
por deterioro que hayan experimentado, segun proceda.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos intangibles se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada e n funcion de los afios de la vida util
estimada, para los activos intangibles asciende a 4 afos.

4.2 Inmovilizado material

Los activos del inmovilizado material se reconocen inicialmente por su coste d e adquisicion/aportacion
0 produccion y, posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondie nte amortizacion
acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado, segin p roceda.

Los costes de ampliaciéon, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util d e los bienes, se capitalizan como mayor coste
de los correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una amp liacion de la vida util se
cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.
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Los intereses y otras cargas financieras incurridos durante el p eriodo de construccion del inmovilizado
material se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso (véas e apartado 14 de esta misma
Nota).

La amortizacion se calcula aplicando el método lineal sobre el co ste de adquisicién de los activos menos
su valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asi entan los edificios y otras
construcciones tienen una vida indefinida y que, por tanto, no son objeto de amorti zacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materia les se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada e n funcion de los afios de la vida util
estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo integr an, tal y como se indica a
continuacion:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:

Instalaciones técnicas 10%

Mobiliario 25%

Equipos proceso de informacion 25%

Otro inmovilizado material 10%
Los activos en construccion destinados a la produccion, a fines admini strativos, o comerciales, se
registran a su precio de coste, deduciendo las pérdidas por deteri oros de valor reconocidas. El coste
incluye los honorarios profesionales. La amortizacién de estos activos comie nza cuando los activos
estan listos para el uso para el que fueron concebidos.
Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mantenid os en virtud de arrendamientos
financieros se amortizan durante sus vidas Utiles previstas siguiendo el mismo método que para los
activos en propiedad o, cuando los contratos de arrendamiento sea n cortos, durante el plazo del
arrendamiento pertinente.
Con ocasiéon de cada cierre contable, las sociedades consolidadas anal izan si existen indicios, tanto
internos como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material excede de su
correspondiente importe recuperable, en cuyo caso reducen el valor en libros del activo de que se trate
hasta su importe recuperable, y ajustan los cargos futuros en concepto de amortiz acion en proporcion
a su valor en libros ajustado y a su nueva vida Util remane nte, en el caso de ser necesaria una
reestimacion de la misma.
De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo material, las
entidades consolidadas registran la reversion de la pérdida p or deterioro contabilizada en periodos
anteriores y ajustan, en consecuencia, los cargos futuros en concepto de s u amortizacion. En ningun
caso, la reversion de la pérdida por deterioro de un activo pue de suponer el incremento de su valor en
libros por encima de aquél que tendria si no se hubieranr econocido pérdidas por deterioro en ejercicios
anteriores.

4.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situa cién consolidado recoge los valores de edificios
y otras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para
obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro
en sus respectivos precios de mercado.
Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisicion, valor de aportaciéon o coste de
produccion, y posteriormente se minora por la correspondiente amorti zacion acumulada y las pérdidas
por deterioro, si las hubiere.
Un cambio en la intencion de uso de un activo no proporciona evidencia su ficiente para su clasificacion
de o a inversiones inmobiliarias. Asi, tiene lugar una transfere ncia entre inventarios e inversiones
inmobiliarias cuando hay un cambio en el uso de un activo evidenci ado por el comienzo de un contrato
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de arrendamiento sobre el mismo en cuyo caso se produciria la trans ferencia de existencias a

inversiones inmobiliarias, o bien, por el comienzo de un desarr ollo inmobiliario sobre el citado activo
inmobiliario para su posterior venta, en cuyo caso se transferiri a de inversiones inmobiliarias a
existencias. Cuando el Grupo decide la venta de un activo clasifica do en inversiones inmobiliarias sin
desarrollo inmobiliario posterior, se mantiene clasificado como i nversion inmobiliaria hasta su
enajenacion. Por otro lado, si se decidiera un desarrollo inmob iliario para su posterior explotacion via
arrendamiento, el activo permaneceria asi clasificado como inversion inmobiliaria durante el citado
desarrollo. Los gastos de conservacion y mantenimiento de los difer entes elementos que componen
este epigrafe se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se
incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que contri buyen a aumentar la capacidad
o eficiencia o a alargar la vida util de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.
Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora que representan un a umento de la productividad,
capacidad o eficiencia o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste
de los correspondientes bienes. Los gastos de mantenimiento y repar aciones se registran con cargo a

los resultados del ejercicio en que se incurren.

El Grupo amortiza dichos activos, siguiendo el método lineal, aplica ndo porcentajes de amortizacion
anual calculados en funciéon de los afios de vida util estimada d e los respectivos bienes, segun el
siguiente detalle:

Porcentaje
anual
Construcciones 3%
Al cierre de cada ejercicio o siempre que existan indicios d e pérdida de valor, el Grupo procede a
calcular el valor recuperable de dichos activos con base a la d escrito en la Nota 4.4, no difiriendo
significativamente el valor de mercado de dichos activos de sus valores netos co ntables.
4.4 Deterioro de valor de activos materiales, inversiones inmobiliarias y
activos intangibles
En la fecha de cierre de ejercicio el Grupo Neinor Homes revisa los importes en libros de sus activos
materiales e intangibles e inversiones inmobiliarias para deter minar si existen indicios de que dichos
activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si e xiste cualquier indicio, el importe
recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de
valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sea n independientes de
otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad ge neradora de efectivo a la que
pertenece el activo.
Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriorme nte, el importe en libros del activo
(unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion re visada de su importe recuperable,
pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el i mporte en libros que se habria
determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por dete rioro de valor para el activo (unidad
generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.
Los criterios empleados en la valoracién para los inmuebles atn no alquilados son los explicados en la
Nota 4.6 para las existencias. Por su parte, en caso de activos in mobiliarios alquilados, el Grupo emplea
un criterio mixto. Al estar ligados a una explotacién econémica, la m etodologia méas apropiada se
considera el descuento de flujos de caja considerando los ingresos y gastos de la propia actividad del
activo determinados por su situacion arrendaticia, determinandose en el momento de expiracion del
contrato o considerando los periodos en todo caso de obligado cumplimiento, un valor de salida,
determinado por la capitalizacion a perpetuidad de la ren ta del Ultimo afio analizado o bien una renta
de mercado, una vez analizados las caracteristicas y condiciones contr actuales de los activos,
considerando la renta constante. Por su parte el yield empleado como tasa de descuento vendra
determinado por el exigido por el mercado en el momento de | a valoracién considerando las

especificidades de los activos.
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4.5 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros sie
mismos transfieran sustancialmente los riesgos y ventajas derivados d
Los deméas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad
todos los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien los tiene el arrendador.

Cuando las entidades consolidadas actian como arrendadoras pres
bienes arrendados en el epigrafe “Inversiones inmobiliaria
de arrendamiento se reconocen en sus cuentas de pérdidas y ganancias de f

Cuando las entidades consolidadas actian como arrendatarias |
incentivos concedidos, en su caso, por el arrendador, se cargan |
y ganancias.

Los beneficios cobrados y a cobrar en concepto de incentivo para form
también se distribuyen linealmente a lo largo de la duracién del arre

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017, el Grupo tiene contratado co

cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vi
repercusién de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actua
pactadas contractualmente (en miles de euros):

mpre que las condiciones de los

e la propiedad al arrendatario.

del bien arrendado y, sustancialmente,

entan el valor razonable de los
s”. Los ingresos procedentes de los contratos

orma lineal.

os gastos del arrendamiento, incluyendo
inealmente a sus cuentas de pérdidas

alizar un arrendamiento operativo
ndamiento.

n los arrendadores las siguientes
gor, sin tener en cuenta
lizaciones futuras de rentas

Valor Valor
Nominal Nominal
Arrendamientos Operativos Cuotas Minimas P018 2017
Menos de un afio 1.373 894
Entre uno y cinco afios 2.852 1.223
Mas de cinco afios 209 252
Total 4.434 2.369

4.6 Existencias
Este epigrafe del balance de situacién consolidado recoge los activos que las entid
1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio.
2. Tienen en proceso de produccion, construccién o desarrollo con dicha finalida
3. Prevén consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacién de servicios.

El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos de la
como inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias

propiedades que se mantienen para su venta una vez se integra en una promocion i

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incr

de urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la co
Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros in

de las obras de urbanizacion (véase apartado 14 de esta misma Nota
menor.

Se consideran obras en curso los costes incurridos en las promociones
mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de cierre del e
incluyen los correspondientes al solar, urbanizacién y construccion, la
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financieros incurridos durante el periodo de construccién, asi como otros c ostes directos e indirectos

imputables a los mismos. Los gastos comerciales se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del ejercicio en que se devengan. El importe activa do de gastos financieros en 2018 ha
ascendido a 1.872 miles de euros y se registra en la cuenta de pér didas y ganancias consolidada
minorando el resultado financiero, correspondiendo a gastos asociados a promociones en curso (1.893

miles de euros en el ejercicio 2017) (véase Nota 4.14)

Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir los costes a cumulados de “Obra en curso de
construccion” a “Inmuebles terminados” correspondientes a aquellas p romociones, o parte de las
mismas, para las que la construccion esté terminada.

Las existencias incorporadas al Grupo Neinor Homes en virtud de | as aportaciones realizadas en el
contexto de la operacién descrita en la Nota 1 se registraron inicia Imente por el valor asignado a las

mismas en las correspondientes escrituras de aportacion, el cual coi ncidia con el valor neto contable
por el que estas existencias se encontraban registradas en los registros contables de las sociedades

aportantes, atendiendo al principio de coste de adquisicién o valor neto d e realizacion, el menor.

Se consideran “Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumu lados de aquellas promociones

para la que la fecha prevista de terminacion de la construccién no supera los 12 meses.

El coste de los terrenos y solares y las obras en curso y terminad as se reduce a su valor razonable
dotando, en su caso, la provision por depreciacién correspondiente. E n cambio, si el valor razonable es
superior al valor de coste, se mantiene el valor del coste/aportacion.

El valor razonable de las existencias “Development” se estima bien en base a valoraciones realizadas
por expertos independientes no vinculados al Grupo (Savills Aguirre Newman Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U.) o bien en base a estudios internos. En todo caso, en d ichas valoraciones se calcula
el valor razonable principalmente por el método residual dinam ico para terrenos y por descuento de
flujos para producto en curso y terminado, de acuerdo con los Estandares d e Valoracion y Tasacion
publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracion (1VS) publicados por el Comité Internacional de Estandares

de Valoracion (IVSC).

Para el célculo de dicho valor razonable, como se ha comentado anterior mente, se ha utilizado el
método residual dinamico o de flujos de caja para todas las exis tencias de terrenos y producto en
curso/terminado respectivamente. Este método consiste en estimar el valor del terreno/producto en
curso y terminado apoyandose en el método de comparacion o de descuento d e flujos de caja y de este
valor se restan los costes de desarrollo pendiente de cada activo en funcion de su estadio de desarrollo

y que incluyen, por tanto, en su caso, el coste de urbanizacion, de construccion, honorarios, tasas,
costes comerciales etc., asi como el beneficio de promotor para estimar el valor resi dual. Los ingresos
y costes se distribuyen en el tiempo segun los periodos de desarroll 0 y de ventas estimados por el
valorador. Se utiliza como tipo de actualizacion aquél que repre sente la rentabilidad media anual del
proyecto adecuado a las caracteristicas y riesgos inherentes al activo, sin tener en c uenta financiacion
ajena, que obtendria un promotor medio en una promocién de las caracteristicas de | a analizada. Este
tipo de actualizaciéon se calcula sumando al tipo libre de riesg 0, la prima de riesgo (determinada
mediante la evaluacioén del riesgo de la promocion teniendo en cuenta el tipo de activo inmobiliario a
desarrollar o en desarrollo, su ubicacioén, liquidez, plazo de ejecucion, asi como el volumen de la

inversion necesaria).

Dado el caracter incierto que tiene cualquier informacién basada en expectativas futuras, se podrian
producir diferencias entre los resultados proyectados considerados a los efectos de la realizacion de las
mencionadas estimaciones de los valores recuperables de las existenci asy los reales, lo que podria dar
lugar a modificar las mismas (al alza o a la baja) en los proximos e jercicios, lo que, y tal y como se ha

descrito en la Nota 2.e se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

A 31 de diciembre de 2018, al igual que en 2017, la totalidad de sus activos clasificados como
“Development”, han sido objeto de valoracion por un experto indepe ndiente, habiéndose tomado dicho
valor como referencia a la hora de evaluar la existencia de de terioros contables a registrar, ajustado

en algun caso en tolerancias de un cinco por ciento, sin que su efecto s ea significativo en el conjunto.
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Asimismo, los activos “Legacy”, principalmente producto terminado, han sido objeto de estudio interno
para determinar el valor recuperable de los mismos.

A este respecto, los aspectos mas significativos de la metodologia en las v aloraciones de los ejercicios
2018 y 2017 son los siguientes:

Activos Development

Las tasaciones se han realizado a través de un andlisis individ ualizado de cada uno de los activos,
considerandose las calidades edificatorias previstas en los mismos, que a su vez determinan los costes
de contratacion y los rangos de precios de venta asociados a éstos. Asimismo , se han considerado
individualmente por activo los periodos medios previstos en la consecucion de las diferentes figuras de
planeamiento, gestién y disciplina urbanistica, asi como los peri odos medios constructivos de cada
promocion en funcién de la tipologia y densidad edificatoria.

Por dltimo, se ha llevado a cabo el calculo de la tasa de descu ento asociada a cada proyecto,
realizandose un andlisis de sensibilidad respecto a la misma e n funcién de la situacion urbanistica en
la que se encuentren en ese momento las promociones. Las tasas de des cuento aplicadas varian en
funcion del estadio de desarrollo del activo (suelo sin iniciar su d esarrollo, en construccién, con
preventas o terminado), oscilando en unos rangos entre 5% (para prod ucto en curso con preventas) y
20% (para algunos suelos urbanos) (entre 6% y 18% en el ejercicio 2017).

Realizada una primera estimacion de los valores de los activos, se efectu a una revision de los modelos
de valoracion verificandose la razonabilidad de ratios tales ¢ omo el porcentaje de suelo sobre producto
terminado, el beneficio sobre el coste de construccién o del beneficio ob tenido en funcién de las ventas.
Existen adicionalmente hip6tesis que son fijas en todas y cada una d e las valoraciones realizadas,

siendo las principales los siguientes:

- No se han considerado ventas anticipadas antes del inicio de la construccién de la S promociones.

- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sobre p lano, en contrato privado de
compraventa) se llevaran a cabo durante la construccion de las p romociones, llevandose a cabo las
ventas restantes dentro de los 9 meses posteriores a la finalizacién de la S mismas.

- No se han considerado incrementos de precios de venta respecto a los pr ecios de mercado existentes
a la fecha actual.

- Se estima que, entre el tiempo necesario para la redacciéon del proyecto y consecucion de la licencia
de obra, construccién y entrega del proyecto, como la finalizacién d e la comercializacién y venta de

las unidades pueden transcurrir unos 33/36 meses.

Activos Legacy

Para esta tipologia de activos, el estudio interno ha sido basicame nte llevado a cabo por el método de
comparacion, ajustado por el coste de comercializacion, excepto que se trate de suelos o promociones
que superen las 30 unidades, aproximadamente, que han sido valora dos siguiendo la metodologia

descrita anteriormente para los “activos development”.

Asimismo, las premisas consideradas para estos activos han sido las sigu ientes:
- Se encuentran asegurados y se cubren todos los riesgos sobre posibles reposiciones a nuevo,
encontrandose en una situacién tanto fisica como de funcionamiento adecuada para su utilizacién a

fecha actual.
- No se encuentran en procesos judiciales, disputas, desalojos de inquilinos co n o sin contrato o

reclamaciones pendientes de cualquier tipo, que supongan un efecto significativo a efectos de las
cuentas anuales consolidadas.
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4.7 Deudores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se regi stran a su valor nominal reducido,
en su caso, por las provisiones correspondientes para los importes irrecuperab les estimados.

4.8 Anticipos de clientes

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venta de los
inmuebles segun el criterio indicado en la Nota 4.13, se registra en la cuenta “Anticipos de clientes”
dentro del epigrafe de “Otros pasivos corrientes” del pasivo del balance de situacién consolidado al

cierre del ejercicio.

4.9 Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacion consolidado del Grupo cuando
el Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales de | instrumento.
En los ejercicios terminado el 31 de diciembre de 2018y 2017, e | Grupo ha aplicado a sus instrumentos

financieros las normas de valoracion que se indican a continuacion:
Activos financieros

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

Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican ¢ omo:

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

2. Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: activos financ ieros originados por las
sociedades del Grupo a cambio de suministrar efectivo, bienes o servicios directamente a un deudor.
Se valoran a coste amortizado.

Los activos financieros a vencimiento y los préstamos y cuentas a cobrar s e valoran a “coste
amortizado”.

Los activos financieros son dados de baja del balance de situaciéon con solidado por las distintas
sociedades del Grupo cuando expiran los derechos contractuales sobre los flu jos de efectivo del activo
financiero o cuando se transfieren de manera sustancial los riesgo s y beneficios inherentes a la

propiedad del activo financiero.

En cada fecha de balance, el Grupo evalla la existencia o ause ncia de evidencia objetiva acerca del
deterioro de los activos financieros. Para los préstamos y cuentas por cobrar el Grupo evalla la
existencia o0 ausencia de evidencia objetiva de deterioro.

Pasivo financiero y patrimonio neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los acuerdos
contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que repr esenta una participacion
residual en el patrimonio del Grupo.

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

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Dominante se registran por el importe recibido en
el patrimonio neto, neto de costes directos de emision.

Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido,
neto de costes directos de emision. Los gastos financieros, incluid as las primas pagaderas en la
liquidacién o el reembolso y los costes directos de emision, se contabil izan segun el criterio del devengo
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada utilizando el método del interés efectivo y se afiaden

al importe en libros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se
producen.

Acreedores comerciales

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

En relacién a las operaciones de confirming sin recurso, el tratamien to contable de este tipo de
operaciones no esta expresamente tratado en las normas NIIF. De acuer do con la European Securities
and Markets Authority (ESMA) las operaciones de confirming (tambi én denominadas “reverse
factoring”) deben ser analizadas conforme a la sustancia econémica de los acuerdos entre las partes,
con el fin de concluir si la deuda comercial debe ser clasific ada como deuda financiera dentro del Estado
de situacion financiera y si los flujos deben ser clasificados como finan cieros u operativos en el Estado
de flujos de efectivo. En la medida en que no existan cambios sust anciales en las condiciones de la
deuda comercial (por ejemplo, modificaciones en el vencimiento, en el importe o en los tipos de interés,
en su caso), el hecho de que, tras la operacién de confirming el nuevo acreedor legal pase a ser una
entidad financiera en lugar del acreedor comercial original no modi fica la sustancia econémica de la

deuda, la cual se originé por las actividades de explotacién del Grupo.

El Grupo ha adoptado dicha politica de clasificacion, la linea se encuentra d ispuesta por un importe de
5.590 miles de euros al 31 de diciembre de 2018 (3.748 miles de euros al 31 de diciembre de 2017)
(Nota 17).

4.10 Acciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante propiedad de entidades consolidadas se
presentan, en su caso, minorando el patrimonio neto.

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad Dominante poseia 300.201 acciones propias y n inguna de las
sociedades dependientes o asociadas poseian acciones propias adiciona les (al 31 de diciembre de 2017
disponia de 228.798 acciones propias) (véase Nota 15.4).

4.11 Provisiones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a
las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la oblig aciéon es mayor que de lo
contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consol idadas, sino que se

informa sobre los mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones (que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor i nformacioén disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimad as con ocasion de cada cierre
contable) se utilizan para afrontar las obligaciones especificas par a las cuales fueron originalmente
reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaci ones dejan de existir
o disminuyen.

Al cierre los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2 018y 2017 se encontraban en curso distintos
procedimientos judiciales y reclamaciones entablados contra las e ntidades consolidadas con origen en
el desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los asesores lega les y fiscales del Grupo como sus
Administradores entienden que las provisiones constituidas son suficiente sy que la conclusion de estos
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procedimientos y reclamaciones no producira un efecto adicional sig nificativo en las cuentas anuales
consolidadas de los ejercicios en los que finalicen (véase Nota 21).

Provisiones por garantia

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos d e postventa, otros costes y la
garantia decenal establecida en la regulacion espafiola para empresas inmobiliarias, se reconocen en

la fecha de la venta de los productos pertinentes, segun la mejor estimacion del gasto necesario para
liquidar el posible pasivo del Grupo, en funcién de la experiencia sector ial.

4.12 Impuesto sobre las ganancias

Todas las sociedades del Grupo, excepto las sociedades dependiente s Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor
Sur, S.A.U., venian tributando a partir de los ejercicios ini ciados el 1 de julio de 2015 como Grupo
Fiscal nimero 02115BSC conforme a lo establecido por la Norma Fora 111/2013, de 5 de diciembre, del
Impuesto sobre Sociedades, del Territorio Histérico de Bizkaia. E | Grupo Fiscal estaba encabezado por
el anterior accionista de la Sociedad Dominante, Neinor Holdings, S.L.U. (No ta 20).

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consiguie nte pérdida de participacion por
parte de Neinor Holdings, S.L.U., se ha producido la ruptura del anterior grupo fiscal. Con fecha 3 de
noviembre de 2017, se obtuvo la aprobacion de la composicion del nue vo Grupo Fiscal encabezado por
Neinor Homes, S.A. y nimero 02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en r égimen de consolidacion fiscal con
efectos 1 de enero de 2017 de acuerdo con lo establecido en el articu lo 99 de la Norma Foral 11/2013,

de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Con fecha 13 de diciembre de 2017, Neinor Norte, S.L.U., en su condicion de Socio Unico de
Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Nei nor 3, S.L.U,
Promociones Neinor 4, S.L.U., y Promociones Neinor 5, S.L., decidié modificar su domicilio social de las
Sociedades anteriormente descritas, el cual ha pasado a estar fijad 0 en Madrid. Como consecuencia de
ello, y al no cumplir los requisitos para la consolidacion fiscal for al, con fecha 20 de diciembre de 2017,
Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo Fiscal comunicé a la Administracién que la normativa
aplicable a las mencionadas sociedades para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero
de 2017 serala de Territorio Comun. Por tanto, el grupo de co nsolidacién foral 02117BSC, esta formado

en los ejercicios 2018 y 2017 por Neinor Homes, S.A. como Sociedad cab ecera y Neinor Norte, S.L.U.

como Sociedad dependiente.

Por su parte, Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur, S.A.U . contindan tributando bajo el régimen general

de tributacién individual de acuerdo con la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.

El gasto por el impuesto sobre las ganancias del ejercicio ¢ onsolidado se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una transaccion cuyos
resultados se registran directamente en el patrimonio neto, en cuyo supuesto el impuesto sobre

beneficios también se registra en el patrimonio neto.

El gasto por impuesto sobre las ganancias del ejercicio consolida do se calcula sobre la base imponible
del ejercicio. La base imponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados porque
excluye partidas de ingresos o gastos que son gravables o ded ucibles en otros ejercicios y excluye
ademas partidas que nunca lo son. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula
utilizando tipos fiscales que han sido aprobados o practicamente aprobados en | a fecha del balance de
situacion consolidado.

Las sociedades del Grupo que tributan en régimen de declaraci 6n consolidada aplican en dicho proceso
las siguientes normas: las diferencias temporarias que surgen en la determinacién de la base imponible
consolidada por operaciones realizadas entre sociedades que forman e | Grupo fiscal, en tanto no estén
realizadas frente a terceros, se registran por la sociedad que tuviera ¢ ontabilizado dicho resultado; las
diferencias permanentes (por ejemplo, por la eliminaciéon de divi dendos repartidos entre ellas) o
temporarias que surgen en la determinacion de la base imponibl e consolidada, se tratan como una
diferencia permanente o temporal por la sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado, segin
corresponda; por la parte del resultado fiscal negativo y las b onificaciones y deducciones compensadas
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por el conjunto de las sociedades que forman el Grupo fiscal, se regi stra un crédito o débito entre la
sociedad que los genera y las sociedades que lo compensan y/o aplican.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén recuperables o
pagaderos para cada spcoedad o grupo fiscal en su caso, calculados sobre las diferencias entre los
importes en libros de los activos y pasivos en los estados financieros y las bases imponibles
correspondientes utilizadas en el calculo de la ganancia fiscal, y se contabilizan utilizando el método
del pasivo en el balance de situacion consolidado y se cuanti fican aplicando a la diferencia temporal o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liqu idarlos.

Se reconoce un activo o pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales derivadas de
inversiones en sociedades dependientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios
conjuntos, salvo cuando el Grupo puede controlar la reversion de las di ferencias temporales y es

probable que éstas no sean revertidas en un futuro previsible.
No obstante lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
gue las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro sufici entes ganancias fiscales contra las
que poder hacerlos efectivos, considerando en todo caso expectativas se ctoriales y de modo
restrictivo, por lo que la activacion se realiza una vez se enti enda suficientemente consolidada la
recuperacion del sector inmobiliario en sus areas de actuacion (residencial ).

2. En ningln caso se registran impuestos diferidos con origen en los fon dos de comercio aflorados en
una adquisicion.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos di feridos registrados (tanto activos como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandos e las oportunas correcciones
a los mismos de acuerdo con los resultados de los andlisis realizad 0s, y considerando en su caso los

limites cuantitativos y temporales, si los hubiera, para su aplicacion.
4.13 Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan en funcién del devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de | a contraprestacion cobrada o a cobrar y
representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco
ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionad os con las ventas.

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su de vengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arren damiento.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el
criterio de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y
fincas y la propiedad de éstos ha sido transferida. A estos efectos se entiende gue tiene lugar la venta
de producto terminado residencial cuando se produce la entreg a de llaves, que coincide con el
levantamiento de escritura publica y cobro final del precio. El Grupo sigue el criterio de reconocer las
ventas de suelo cuando se transmiten los riesgos y beneficios del mi smo, que habitualmente resulta
en la fecha en la que se escritura la compraventa, siempr e que se haya cobrado una parte sustancial
del precio (cercana al 50%) o la plusvalia se encuentre ga rantizada con la indemnizacion establecida
contractualmente y ésta ha sido satisfecha. En caso contrario, no se consi dera que la venta queda
perfeccionada a los efectos de su registro contable. Si la venta real izada ha quedado sujeta al
cumplimiento de alguna condicién suspensiva genuina, no se rec onoce la venta hasta que tiene lugar
dicho cumplimiento.

El Grupo puede realizar compras de suelo sujetas a condiciones resol utorias o suspensivas. En caso de
la existencia de condiciones suspensivas, el perfeccionamiento del contrato se produce en el momento
de la condicion establecida, momento a partir del cual empiez a a ser efectivo el contrato. Las cantidades
satisfechas en el contexto de contratos bajo condicidon suspensiva se registr an como Anticipos a
proveedores y como tales estan sujetos a la norma de valoracién de los ¢ réditos comerciales. En el
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caso de existencia de condiciones resolutorias, el cumplimiento de la condicién marca la extincion de

los efectos del contrato, de modo que el Grupo realiza una evaluac i6n de la probabilidad asociada a la
condicién y de quién depende su consecucion, a efectos de registrar los derechos y las obligaciones
asociadas al contrato en el tiempo.

El coste asignado a las unidades de venta de una promocién inmob iliaria, se determina asignando a
cada unidad objeto de venta la parte de los costes totales de la promocién que resul ta de aplicar a los
mismos la misma proporcion que representa su precio de venta sobre el valor estimado del conjunto

de la promocién.

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

Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen de acuerdo con su porcentaje o grado de
realizacion en la fecha de cierre del ejercicio, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda
ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por servicios del Grupo son los asociados al contrato de gestién
de administracion y gestion de activos inmobiliarios suscrito con Kutxaban k y descrito en la Nota 1 bajo
condiciones de exclusividad, que asimismo comprende servicios urbanisticos y de comercializacion.
Como contraprestacion por estos servicios, las distintas sociedades del are a inmobiliaria de Kutxabank
abonaran una remuneracion fija de acuerdo con la tipologia y volumen de los activos (estableciéndose
al efecto un valor de referencia entre las partes) por la par te de gestion y administracion, mientras que
recibirdn una remuneracion variable a éxito por su comercializaci 6n asi como otro ingreso variable
devengado anualmente en caso de cumplimiento de objetivos de venta establecidos entre las partes,
que varia en funcién de si es inferior al 70% de los mismos, igual al 70% o superior al 70%; a ello se
une la remuneracion variable ligada a la solicitud de ejecucién de determinad as actuaciones puntuales
relativas a activos como pueden ser trabajos solicitados en relacion a andlisis de incorporacién de
nuevos activos en gestion o bien servicios sobre activos de terceros a pe ticion de Kutxabank. En caso
de que durante dos ejercicios consecutivos el cumplimiento fuera inf erior al 30%, se perderia el derecho
de exclusividad en la comercializacion. Las ventas del ejercicio 2018 han sido superiores al 30% del

importe fijado como objetivo, al igual que en el ejercicio 2017.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal , en funcién del principal
pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, qu e es el tipo que descuenta exactamente
los futuros recibidos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del activo financiero del importe

en libros neto de dicho activo.

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

4.14 Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicion, cons truccion o produccion de
promociones inmobiliarias o inversiones inmobiliarias se afiaden a | coste de dichos activos, siempre
que se correspondan a periodos en los que tiene lugar de modo efec tivo un desarrollo de los mismos
(sin incluir periodos de inactividad) y hasta el momento en q ue los activos estén sustancialmente
preparados para su uso 0 venta previstos. Los ingresos procedentes d e inversiones obtenidos en la
inversion temporal de préstamos especificos que adn no se han inverti do en activos cualificados se

deducen de los costes por intereses aptos para la capitalizacion.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018, e | Grupo ha capitalizado intereses
financieros en existencias por importe de 1.872 miles de euros (Nota 12). En el ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2017, el Grupo capitalizo intereses financieros en existencias por importe de 1.893

miles de euros.

Los demas costes por intereses se reconocen en la cuenta de pérd idas y ganancias consolidada en el
periodo en que se incurren.
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4.15 Resultado de explotacion

El resultado de explotacion se presenta antes de la participacion de resultados
(entidades valoradas por el método de la participacion), de los
financieras y de los gastos financieros.

de empresas asociadas
ingresos procedentes de inversiones

4.16 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las socie dades del Grupo estan obligadas al pago
de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescindan sus
relaciones laborales. En las cuentas anuales consolidadas correspondiente s al ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2018, el Grupo no tiene registrada provision algun a por ese concepto (del mismo modo
que a 31 de diciembre de 2017).

4.17 Estado de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de ac
las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

uerdo al método indirecto, se utilizan

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equ
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones e

ivalentes, entendiendo por
n su valor.

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades q ue forman el Grupo consolidado,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiaci on.

3. Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacién o dispo
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus e
las mismas tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

sicion por otros medios de activos
quivalentes, siempre y cuando

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en e
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades
cuando las mismas tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

| tamafio y composicion del
de explotacién, siempre y

ados al Resultado consolidado del
e explotacién un importe de

euros a 31 de diciembre de 2017),

ida monetaria, tal y como establece la

Dentro del estado de flujos de efectivo consolidado figuran ajust
ejercicio antes de impuestos como flujos de efectivo de las actividades d
3.375 miles de euros a 31 de diciembre de 2018 (10.967 miles de
correspondientes al plan de incentivos, al carecer de contrapart
normativa aplicable. No obstante, la Sociedad Dominante, entien de estas operaciones como un flujo
de financiacion implicita aplicandose en los flujos de las activida des de explotacion, al corresponderse
principalmente con una Unica transaccion en acciones (cash y acciones en 2017 ), y por ello indivisible.
En la tabla adjunta queda desglosada la conciliacion entre ambos estados de f lujos:

Ejercicio 2018

Entradas / (Salidas)
Flujo monetario Flujo ajustado \Variacion

Actividades de explotacion 90.554 87.179 (3.375)
Actividades de inversion (6.498) (6.498) -
Actividades de financiacion (47.118) (43.743) 3.375
Incremento neto de efectivo y
equivalentes al efectivo 36.938 36.938 -
Efectivo y equivalentes al efectivo al )
principio del periodo 76.822 76.822
Efectivo y equivalentes al efectivo )
al final del periodo 113.760 113.760
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Ejercicio 2017

Entradas / (Salidas)

Flujo monetario Flujo ajustado \Variacion
Actividades de explotacion (186.426) (197.393) (10.967)
Actividades de inversion 10.524 10.524 -
Actividades de financiacion 207.423 218.390 10.967
Incremento neto de efectivo y
equivalentes al efectivo 31.521 31.521 -
Efectivo y equivalentes al efectivo al
principio del periodo 45.301 45.301 -
Efectivo y equivalentes al efectivo
al final del periodo 76.822 76.822 -

4.18 Activos y pasivos corrientes

acuerdo con el curso normal de la

El Grupo ha optado por presentar los activos y pasivos corrientes de
ncimiento estimado superior a

explotacion de la empresa. Los activos y pasivos corrientes con un ve
doce meses son los siguientes:

Miles de Euros
31.12.18 31.12.17
Existencias (ciclo largo) 903.438 864.655
Total activos corrientes 903.438 864.655
Deudas con entidades de crédito 140.349 P61.489
Otros pasivos corrientes 28.849 42.429
Total pasivos corrientes 169.198 303.918

4.19 Retribuciones en acciones

ociedad Dominante, el Consejo de
el Grupo) acord6 un plan de
| Grupo Neinor Homes, que incluye
y el resto en acciones del propio
mpensacion es fija y se devengd como
(Exit bonus, fijo), por un total de
ones fueron pagaderos en efectivo en
cio establecido. La otra parte es variable,
de euros, en un nimero a
versarios siguientes a la oferta publica
sujeto al cumplimiento de ciertos
da uno de los 3 aniversarios de la
de admisién a cotizacion en las Bolsas de
os y siendo posible el devengo
das en determinadas circunstancias.
alida a Bolsa el precio
al precio de salida a Bolsa

Durante 2017, y con cardcter previo a la salida a Bolsa de la S
Administracién de Neinor Holdings, S.L.U. (antiguo Accionista Unico d
incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo directivo de
compensaciones fijas y variables pagaderas parcialmente en efectivo
Grupo ostentadas por Neinor Holdings, S.L.U. Una parte de la co
consecuencia de la admision a cotizacion de la Sociedad dominante
unos 14 millones de euros, aproximadamente, de los que 5,1 mill

el momento de la salida a Bolsa y el resto en acciones a un pre
pagadera en acciones, por un importe maximo total de 13,5 millones
determinar en funcién de la cotizacién en cada uno de los tres ani

de adquisicion inicial de acciones y cuyo devengo se encuentra
incrementos anuales en la cotizacion en el trimestre anterior a ca
salida a bolsa, siendo la primera fecha de referencia la fecha
Valores, sujeto en alguno de los casos a compromisos de tenencia minim
de modo proporcional a las revalorizaciones de cotizacion obteni

No obstante, si en cualquier momento dentro de los tres afios desde la posible s
de las acciones experimentase un incremento del 152,09% con respecto

(con ciertos ajustes), los beneficiarios tendrian derecho a percibir la totalidad de las acciones a las que
podrian tener derecho bajo este plan de incentivos. En todo caso se estab lece que la remuneracion les
sera entregada directamente por Neinor Holdings, S.L.U. Tenie ndo en cuenta que el pago de estos
bonus sera integramente asumido por Neinor Holdings, S.L.U., el Grupo registra de acuerdo a su
devengo la correspondiente aportacion del accionista en el patrimon io neto consolidado por el mismo
importe con contrapartida en gastos de personal. Para el registr o contable de la parte variable se contd
con la colaboracion de un valorador externo que, empleando el “M étodo Monte Carlo” y considerando
la volatilidad de la accién para empresas del sector inmobiliari 0 en Europa para un periodo donde la
situacion del mercado inmobiliario era comparable con la actu al, ante la ausencia de un periodo
razonable de cotizacién a considerar como referencia de la p ropia Sociedad dominante, estimé que el
valor razonable de la citada parte variable ascendia a la fec ha de concesién a 8,1 millones de euros,
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aproximadamente. El importe registrado en la cuenta de resultados consolidad a al 31 de diciembre de

2018 ha ascendido a 4.020 miles de euros (18.952 miles de euros a 31 de diciembre de 2017).

En el primer aniversario, marzo de 2018, y atendiendo a la e volucién de la cotizacion de la accién de
Neinor Homes, S.A. en el trimestre precedente al primer ani versario, se ha devengado y entregado una
retribucion variable por importe total de 3.256.363 euros, que ha resultado pagadera mediante la
entrega de acciones y efectivo para asumir los correspondientes impuest 0s, en los términos expuestos
en el folleto de salida a Bolsa, siendo asumido su coste por Neinor Holdings, S.L.U.

Asimismo, durante 2017, se aprobé un plan de incentivos a larg o plazo pagadero en su totalidad en
acciones, para unos 40 empleados clave, aproximadamente, incluyend o entre ellos a los miembros del
Comité de Direccion y el CEO, consistentes en tres trienios consecutivos q ue se solapan (2017-2019,
2018-2020 y 2019-2021) en los cuales las métricas de medicién de cumplimiento son, a tercios, el
EBITDA, el margen promotor y la rentabilidad del accionista, con un coefici ente corrector a la baja del
10% al cumplimiento de las métricas anteriores en caso de la evolucién de la media del ratio Loan to
Value (LTV) en exceso sobre un ratio objetivo, estableciéndose i mportes minimos por debajo de los
cuales no se devengan los mismos, asi como contemplandose una posibilidad de sobrebonus de hasta
un 150%. El nimero de acciones a recibir por cada particip ante vendra determinado por el incentivo
que se le atribuya en el plan (en rangos entre 10 y 250 miles de euros), el precio de | as acciones para
cada trienio (media de la cotizaciéon de las 20 sesiones previa s al comienzo de cada ciclo) y por el
cumplimiento de objetivos (entre un 0% y un 150%). Las acciones adqui ridas de este modo tienen
prohibida su venta por periodos entre un afio y seis meses para el CEO y los miembros del Comité de
Direccién. Asimismo, en el caso del CEO y miembros del Comité de D ireccién este incentivo estéa sujeto
a clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias. El coste de este plan de incentivos a
largo plazo serd asumido por el propio Grupo Neinor Homes, y ha su puesto el registro de un gasto de
personal de 267 miles de euros en el ejercicio 2018 (667 miles de euros en el ejercicio 2017) con
contrapartida en el patrimonio neto del balance consolidado adjunto (véase Nota 22.3). Los
Administradores de la Sociedad dominante, han estimado que el valor razonable del citado plan
asciende a 2 millones de euros aproximadamente para el trie nio 2017-2019. Asimismo, con fecha 22
de enero de 2018, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha a probado el importe del plan para
el trienio 2018-2020, fijando el mismo en 2 millones de euros para la totalidad de los miembros y del
periodo.

Por ultimo, durante el ejercicio 2018 se ha aprobado un plan de r etencion a largo plazo dirigido a los
empleados del Grupo (con excepcion del Consejero Delegado), con una duracién que se extiende entre
el 1 de septiembre de 2018y el 2 de septiembre de 2020y que consiste en la asignacion de un incentivo
asociado al nivel salarial de cada trabajador, pagadero e n acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y
cuando no se produzca la baja voluntaria o el despido discipli nario procedente y vinculado al incremento
experimentado por el valor de la accion a la finalizacion del plan. El plan prevé diferentes incentivos,
fijandose tramos escalonados de cumplimiento (del 50%, 75% o del 1 00%), que comienzan a
devengarse con un incremento minimo del valor de la accién del 5%. El desembolso maximo
contemplado por el plan asciende estimativamente a unos 9,3 mill ones de euros. Para el registro
contable de este plan de incentivos, se ha contado con la colaboracién de un valorador externo que,
empleando el “Método Monte Carlo” y considerando la volatilidad de la accién para empresas del sector
inmobiliario en Europa para un periodo donde la situacion del me rcado inmobiliario era comparable con
la actual estimé que el valor razonable de la citada parte v ariable ascendia a la fecha de concesion a
2,9 millones de euros, aproximadamente. Durante el ejercicio 2018, dicho plan ha supuesto el registro
de un gasto de personal de 472 miles de euros con contrapartida en el patrimonio neto del balance

consolidado adjunto (véase Nota 22.2).
No existen planes adicionales de incentivos basados en acciones para el pe rsonal.

4.20 Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportado s por lo que los miembros del Consejo
de Administracién de la Sociedad Dominante consideran que no exis ten riesgos significativos por este

aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro (Nota 23).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significati vas entre el precio establecido y el valor
razonable de una transaccion realizada entre empresas vinculad as, esta diferencia tendria la
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consideracioén de distribucion de resultados o aportacion de fondos entre la Sociedad y la mencionada

sociedad vinculada y como tal seria registrada con cargo o abono a una cuenta de reservas. No
obstante, en caso de corresponderse con operaciones mantenidas con acc ionistas, éstas seran
registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada e n proporcion a la participacion que el

accionista ostente en la fecha de la operacion.

4.21 Remuneracioén de la Alta Direccién

La remuneracion de los miembros de la Alta Direccién de la Socie dad Dominante y personas que
desempefian funciones asimiladas (Nota 24) se imputa en funcién del devengo, registrandose al cierre
del ejercicio la correspondiente provision en caso de que el impor te no hubiera sido objeto de
liquidacion.

5. Beneficio/Pérdida por accién

5.1 Beneficio / Pérdida basica por accion
El beneficio o la pérdida basica por accion se determina dividiendo e | resultado neto atribuido al Grupo
(después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderad o de las acciones en circulacion

durante ese ejercicio.

De acuerdo con ello:

Miles de Euros
31.12.18 31.12.17
Beneficio/(Pérdida) del ejercicio (miles de euros) 45.991 (25.934)
Numero medio ponderado de acciones en circulacién (en mi les) © (Nota 15) 78.038 182.788
Beneficio / (Pérdida) basica por accién (euros) 0,589 (0,142)
(*) Numero medio de acciones, ajustado por la autocar tera.
5.2 Beneficio / Pérdida diluida por accién
El beneficio o la pérdida diluida por accién se determina de forma similar al beneficio o a la pérdida
béasica por accion, pero el nimero medio ponderado de acciones e n circulacion se ajusta para tener en
cuenta el efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones, warrants y deud a convertible, en su
caso, en vigor al cierre de cada ejercicio.
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, el beneficio y la pérdi da diluida por accién del Grupo Neinor
Homes coincide basicamente con el beneficio y la pérdida basica por accion, dado que el impacto de
las retribuciones en acciones en dicho calculo como Unica variable gue afecta a la misma, no es
significativo (Nota 4.19).
6. Informacién por segmentos
6.1 Criterios de segmentacion
La informacién por segmentos se estructura en funcion de las distintas lineas d e negocio del Grupo.
Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han estab lecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo Neinor Homes en vigor al cierre del gj ercicio 2018 y teniendo en cuenta, por un
lado, la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos y, por otro, los segmentos de clientes a los
que van dirigidos.
La actividad del Grupo Neinor Homes se centra, principalmente, e n el desarrollo y venta de promociones
inmobiliarias (véase Nota 1) a partir de suelo finalista (el Gr upo no desarrolla la cadena de valor del
suelo), distinguiéndose los resultados generados por aquellos que seran objeto de desarrollo y
promocion inmobiliaria (incluidos bajo el capitulo “Developm ent”) de aquellos activos considerados
como no estratégicos (incluidos bajo el capitulo “Legacy”). Adicionalme nte, el Grupo, y de acuerdo con
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6.2 Bases y metodologia de la informacion por segmentos de ne

el contrato de administracion y gestién de activos descrito en las Notas 1y 4.13, presta servicios de
esta naturaleza a distintas empresas del Grupo Kutxabank, i ncluyéndose la informacion relativa a este
segmento en el capitulo “Gestién de activos - Servicing” de esta Not a. La actividad de alquiler de
patrimonio en renta se configura a la fecha actal como una activida d residual para el Grupo. Por este
motivo, a la fecha no se ha considerado como linea de negocio indepe ndiente a los efectos de la
segmentacion, considerandose asimismo que los activos no son estratégi cos para el Grupo de ahi que
los activos, pasivos y resultados asociados figuren bajo el capitulo “Legac Y.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente
operativo o que son el resultado de decisiones que afectan globalm
gastos originados por proyectos y actividades que afectan a varias

una “Unidad Corporativa/Otros”, a la que también se asignan la s partidas de conciliacion que surgen al
comparar el resultado de integrar los estados financieros de | as distintas lineas de negocio (que se
formulan con criterios de gestion) con los estados financieros consolidados del Grupo.

a ninguna linea de caracter
ente al Grupo -y, entre ellos, los
lineas de negocio - se atribuyen a

Por otro lado, las actividades del Grupo a 31 de diciembre de 20
Espafia.

18 y 2017 se ubican integramente en

gocio

La informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales
elaborados por la Direccion del Grupo y se genera mediante la misma aplicacién informatica utilizada
para obtener todos los datos contables del Grupo, siendo revisados por el Comité de Direccion
Financiera (donde se encuentran representados tanto la Direccién como el Consejo de Administracion)
para llevar a cabo la toma de decisiones en cuanto a la asignaci 6n de recursos y evaluar su rendimiento.

arios directamente atribuibles
intereses y dividendos ni

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordin
al mismo. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por
las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivad
del mismo que le sean directamente atribuibles (como es el caso de |
“Servicios exteriores” y “Variacion de las provisiones de trafico”)

los gastos que puedan ser atribuidos al segmento utilizando una base
este Ultimo criterio en relacién a los gastos de personal).

os de las actividades de explotacion
as partidas “Coste de las ventas”,
mas la proporcion correspondiente de
razonable de reparto (aplicandose

El resultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste que
minoritarios, en su caso.

correspondiera a intereses

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relaci onados con la explotacion del mismo,
mas los que le pueden ser directamente atribuibles de acuerdo a los criterios de reparto anteriormente
mencionados. No obstante, los epigrafes “Administraciones Publicas d eudoras” y “Efectivo y otros
activos liquidos equivalentes”, independientemente de su origen, e stan asignados a la linea “Unidad
Corporativa/Otros”. Los pasivos no incluyen las deudas por el impuesto sobre las ganancias.

Informacion de segmentos
Miles de euros
Gestién de activos — Servicing
Legacy Development y Otros / Corporativos Total Grupo
31.12.18 31.12.17 B1.12.18 31.12.17 31.12.18 31{12.17 31.12.1§  31.12.17
Ingresos:
Ventas
externas ) 36.491 114.572 312.245 76.621 31.250 29.195 379.986 2204388
Total
ingresos 36.491 114.572 312.245 76621 31.250 29.195 3 79.986 220.388

@)

firmados con terceros (véase Nota 9).

Incluye bajo el segmento “legacy” un importe de
2017) correspondiente a los ingresos percibidos por |

99 miles de euros en el ejercicio 2018 (668 miles de eur

os en el ejercicio

os contratos de arrendamiento de las inversiones in
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Miles de euros

Le

acy

Development

Gestién de activos —
Servicing y Otros /
Corporativo

Total Grupo

31.12.18

31.12.17

31.12.18 3.12.17

31.1p.18

31.12

17

31.12.18

31.12.17

Resultados:

Ventas externas
()

Coste de las ventas
Variacion de las
provisiones de
trafico-Aplicaciones
de deterioro de
existencias vendidas

9

36.491

(50.172)
13.079

a

114.572

76.792)
68.668

(

312.245

21.990) (45.65

76.621

9)

31.250 P

9.195

379.986
(272.162)

13.079

220.388
(232.451)

68.668

Resultado bruto
del segmento

(602)

6.448

90.255

20.962

31,

R50 29.1

D5

120.903

56.605

Gastos de personal
Gastos de personal -
Plan de incentivos
(Nota 15)

Servicios exteriores
Variacion de las
provisiones de tréfico
— Oftros (**)

Otros ingresos de
explotacion
Deterioro y
resultados por
enajenaciones de
inmovilizado

(221)

(6.926)
(4.037)

470

a1

(1.854)

14.511)
(7.293)

2414

727

(12.479)
(4.760)

(25.622) (
(3.112)

829

(9.386)
(18.952)

(4.

7.856) (

3.207

187)

8.250)

(4.607)

(6.076)

(17.187)
(4.760)
(40.798)

(7.150)

1.299

41

(15.847)
(18.952)
(38.443)

(7.285)

5.621

727

EBITDA

(11.275) (1

1.069)

$5.111 (22.

17) 18.513

18.512

52.348

(17.574)

Resultado neto
financiero y otros
Amortizacién

(40)

(250)

(10.868)

(602)

(7.678)

(653)

(466)

(10.868)
1.295)

(7.678)
(716)

Resultado antes de
impuestos

(11.315)

14.319)

33.641

(24.695)

17.86

18.046

40.185

(25.968)

Gastos de personal -
Plan de incentivos
(Nota 15)

Servicios exteriores
(Nota 13.d)
Variacion de las
provisiones de
trafico(**)
Resultado neto
financiero y otros
Amortizacién

40

4.549

250

4.020

10.868

602

18.952

2.350

7.678

653

466

4.020

10.868

1.295

18.952

2.350

4.549

7.678

716

EBITDA AJUSTADO
)

(11.275)

(9.520)

49.131

(715) 185

L3 18.512

56.364

8.2

77

(*) Se trata de una medida financiera empleada por la
los gastos del proceso de salida a Bolsa (véase Nota

Direccion del Grupo y que no considera en su calcu
22.4) ni los gastos de personal asociados al plan de

asumido por Neinor Holdings, S.L.U. (véanse Nota 4.19y 15

provisiones.

(**) Véase variacion de las provisiones de trafico - exi
resultado generado por las ventas de cada segmento s
inmobiliarios que han sido objeto de venta durante a
activos que siguen registrados en el balance consol

(***) Incluye un importe de 99 miles de euros en el e
2017) correspondiente a los ingresos percibidos por |

firmados con terceros (véase Nota 9).

6).

stencias en la Nota 22.6. A efectos de mostrar de forma

jercicio 2018 bajo el segmento Legacy (668 miles de eur
os contratos de arrendamiento de las inversiones in
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Las principales magnitudes del balance de situacién consolidado p

2018y 2017 son las siguientes:

or segmentos al 31 de diciembre de

Miles de euros

Gestion de activos -
Legacy Development Servicing Otros / Corporativo Total Grupo
31.12.18 B1.12.17 31.12.18 31.12.17 31.12.18 31.12.17 31.12.18 31.12.17| 31.12.18 31.12.17
Balance de situacion:
Activos no corrientes 990 1.615 5.023 - 3 g 27.659 3.4B0 33|672 5.095
Activos corrientes 43.010 B5.513 1.217.438 1.101.435 9.154 10.085 113.760 76.822 | 1.383 .962 1.273.855
Total activo 14.000 87J128 1.242.461 1.101.435 9.754 |10.0 85 (141.419 80.302 1.4}7.634  1.278.950
Deuda financiera (*) - - 380.529 417.665 - - - - 380]529 4171665
Otros pasivos no 105 190 - - - - - - 105 190
corrientes
Otros pasivos corrientes 4.653 8.332 249.452 127.085 1.699 1.193 8.526 2.067 264.330 138.677
Total ~ pasivo ~ no 4758 | 8522 629.981 544750  1.6p9 1198  8526| 2067 | 644.964 556.532
corriente y corriente
(*) “Deudas con entidades de crédito” no corriente y co rriente.

A

Activos intangibles

El movimiento habido durante el ejercicio terminado el 31 de dicie
“Activos intangibles", desglosado por clase de activo, ha sido el siguie

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Miles de Euros

Aplicaciones |Propiedad

Informaticas  |ndustrial Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2017 1.598 14 1.612
Adiciones 1.128 - 1.128
Saldos al 31 de diciembre de 2018 4.726 14 2.740
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (406) - 406)
Dotaciones (653) - (653)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (1.059) - (1.059)
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2018 1.667 14 1.681

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Miles de Euros

Aplicaciones |Propiedad

Informéticas  |ndustrial Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2016 875 14 889
Adiciones 723 - 723
Saldos al 31 de diciembre de 2017 1.598 14 1.612
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (135) - 135)
Dotaciones (271) - (271)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (p06) - (406)
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2017 1.192 14 1.206
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Las principales es adiciones del ejercicio 2018 se corresponde n con el desarrollo de la aplicacién informatica
de gestién empleada por el Grupo.

Las principales adiciones del ejercicio 2017, se correspondieron con el desarrollo de la aplicacion informatica
de gestién empleada por el Grupo y la adquisicion de la marca Neinor a su anteri or Socio Unico (Nota 23).
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existen elementos de inmovilizado i ntangible entregados en garantia

frente a ninguna obligacion.

Al 31 de diciembre de 2018 existen elementos de inmovilizado intangible totalme nte amortizados por valor
de 47 miles de euros (no existian elementos totalemente amortizad os a cierre a 31 de diciembre de 2017).

Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion consol idado durante los ejercicios terminados
el 31 de diciembre de 2018 y de 2017 respectivamente ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Miles de Euros
Instalaciones

técnicas y Otro

magquinaria  Ihmovilizado Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2017 883 1.337 2.220
Adiciones 4.671 931 5.602
Traspaso desde existencias (Nota 12) 1.388 - 1.388
Saldos al 31 de diciembre de 2018 5.942 2.268 9.410
Amortizacién acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (114) (228) (342)
Dotaciones (322) (280) (602)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 436) (508) (9418)
Deterioro de valor
Saldos al 31 de diciembre de 2017 - - -
Traspaso desde existencias (Nota 12) (590) - (590)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 590) - (5p0)
Saldos netos al 31 de diciembre de 2018 5.p16 1.740 7.67 6
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Miles de Euros
Instalaciones

técnicas y Otro

maguinaria Inmovilizado Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2016 499 1.201 1.700
Adiciones 384 136 520
Saldos al 31 de diciembre de 2017 883 1.337 4.220
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (51) (96) (147)
Dotaciones (63) (132) (195)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (114) 228) (3412)
Saldos netos al 31 de diciembre de 2017 769 1.109 1.478

Las principales adiciones del ejercicio 2018 se corresponden con

los locales de venta del Grupo (“Neinor Store”), asi como renovaciones en las oficinas del

Las principales adiciones del ejercicio 2017 se correspondieron con ad

la activacién de las nuevas instalaciones en

equipamiento de las salas de videoconferencia de las delegaciones y

delegaciones de Valencia y Méalaga.

Es politica del Grupo Neinor Homes contratar todas las pélizas de se

Grupo.

quisiciones de equipos informaticos,

las nuevas instalaciones de las

guros que se estiman necesarias para

dar cobertura a los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovili

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existen elementos totalmente amortizado

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existen elementos de inmoviliza
de ninguin préstamo ni obligaciones frente a terceros.

zado material.

dos materiales entregados en garantia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Grupo no mantenia compromisos

elementos de inmovilizado material.

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido durante los ejercicios terminados a 31 de diciem

cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

significativos de compra de

bre de 2018 y 2017 en las diferentes

Miles de euros
Deterioro (véase
Coste Amortizacion Nota 22.6) Neto
Saldos al 31 de diciembre de 2017 3.058 133) (1.310) 1.615
Adiciones/Dotaciones 390 (40) - 350
Retiros (1.634) 105 554 (975)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 1.814 (68) (756) 990
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Miles de euros
Deterioro
(véase Nota
Coste Amortizacion 22.1) Neto

Saldos al 31 de diciembre de 2016 22.648 591) (9.164 1 2.893

Adiciones/Dotaciones - (250) (72) (322)

Retiros (19.795) 708 7.953 (11.134)

Traspasos de existencias (Nota 12) 205 - (106) 99

Traspasos a existencias (Nota 12) - - 79 79

Saldos al 31 de diciembre de 2017 3.058 133) (1.310 1. 615
Las ventas de inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2018 h an supuesto un beneficio de 41 miles de
euros (727 miles de euros a 31 de diciembre de 2017), registrad 0 bajo el epigrafe “Deterioro y resultado
por enajenaciones del inmovilizado”.
El valor razonable de las inversiones inmobiliarias no difiere sig nificativamente de su valor neto contable
(Nota 12).
Es politica del Grupo Neinor Homes contratar todas las pélizas de se guros que se estimen necesarias para
dar cobertura a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobilia rias.
En el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2018, los ingreso s derivados de rentas provenientes de las
inversiones inmobiliarias propiedad de las entidades consolida das ascendieron a 99 miles de euros (668
miles de euros el 31 de diciembre de 2017).
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Grupo no poseia compromisos en firme de compra ni de venta sobre
elementos de inversiones inmobiliarias.

10. Sociedades dependientes
En el Anexo | de esta memoria consolidada se detallan las sociedades dependientes, asi como la informacion
relacionada con las mismas (que incluye, entre otras, denominacién, domi cilio y la participacion directa e
indirecta de la Sociedad Dominante en su capital).
11. Activos financieros corrientes y no corrientes

El desglose del saldo de este capitulo del balance de situaci 6n consolidado adjunto, atendiendo a la

naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2018 31.12.2017
No No
Corriente _ Corriente Corriente__ [Corriente
Inversiones financieras en instrumentos de patrimoni o] 150 - - -
Fianzas y dep6sitos constituidos 912 7 396 455
Total 1.062 7 396 455
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12. Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es la siguiente

Miles de Euros

31.12.2018 31.12.2017
Terrenos y solares (Nota 19) 565.301 748.671
Promociones en curso 588.251 319.438
Inmuebles terminados 81.234 111.751
Anticipos a proveedores 23.117 3.020
Menos - Pérdidas por deterioro (28.184) 39.591)
Total 1.229.719 1.143.289

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 se han a ctivado intereses financieros en existencias

por importe de 1.872 miles de euros (1.893 miles de euros a 31 de diciembre de 2017).

Las adiciones del ejercicio 2018 se corresponden, principalmente, con las certificaciones de obras de la
promociones en curso y costes activados asociados con la preconstrucciéon por val or de 234 millones de
euros. Adicionalmente se han producido compras de terrenos por valor de 95 millones de euros ( 124y 263

miles euros en el ejercicio 2017).

Adicionalmente, el epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores” del pasivo
corriente del balance de situacion consolidado a 31 de diciembre de 2018 recoge un importe de 36,8 millones
de euros correspondiente a la parte del precio aplazado con re lacién a las compras de dos suelos, cuyo
vencimiento se producird con la aprobacion definitiva del proyecto d e urbanizacion o en 3 afios desde la
fecha de firma del contrato, el menor. No existen pagos aplazados por compra de suelos al 31 de diciembre
de 2017.

Por otro lado, al cierre del ejercicio 2018 el Grupo ha entr egado viviendas de 24 promociones diferentes y
tiene 57 promociones inmobiliarias registradas bajo el epigrafe “ Promociones en curso”. En el ejercicio 2017,

el Grupo entregé 8 promociones y mantenia 36 promociones inmobiliarias re gistradas bajo el epigrafe

“Promociones en curso” al cierre del ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2018 existen activos incluidos en el epi grafe “Existencias” del balance de situacion
consolidado adjunto con un coste neto de 1.165 millones de euros correspond ientes a activos clasificados
como “Development” y 43 millones de euros relativos a activos “Legacy ” (1.060 millones de euros y 83
millones de euros en el ejercicio 2017). Asi mismo, los anticipos conced idos por un importe de 23 millones
de euros se corresponden con activos que seran clasificados como “Developme nt".

Al 31 de diciembre de 2018 existen activos incluidos en el ep igrafe “Existencias” con un coste bruto de
1.065.549 miles de euros (584.068 miles de euros al 31 de diciembr e 2017) que sirven de garantia de los

préstamos promotores suscritos por el Grupo (Nota 17).

Adicionalmente, el Grupo posee una linea de crédito cuyo limite a sciende a 50.000 miles de euros, que se
encuentra dispuesta en 31.090 miles de euros a 31 de diciembre de 2018 (48.308 miles de euros a 31 de
diciembre de 2017), la cual se encuentra destinada a la financi aciéon de compras de suelo. Dicho contrato
no detalla la existencia de ningun activo especifico incluido como gar antia, si bien las disposiciones se
asignan a activos previa autorizacion de la entidad, que se re serva el derecho a exigir la correspondiente
garantia hipotecaria (Nota 17). Asimismo, durante el ejercicio 201 7, el Grupo firmé un acuerdo de
financiacion con J.P. Morgan por un importe de 150 millones de euros para la adquisicién de suelo, dicho
limite se ha reducido durante el ejericico a 75 millones de euros, a 31 de diciembre de 2018, el Grupo ha
dispuesto 75 millones de euros. En garantia de la devolucion de esta financiacion se ha establecido en favor
de la prestamista una promesa de Hipoteca Inmobiliaria sobre d iversos activos inmobiliarios de hasta
228.342 miles de euros de valor de mercado, habiéndose acordado con la entidad bancaria un Loan To Value

del 30% (Nota 17).

Al cierre del ejercicio 2018, el Grupo ha entregado anticipos a proveedores por compras futuras de terrenos
por importe de 23.117 miles de euros, netos de deterioro, estando tod os ellos garantizados mediante
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hipoteca inmobiliaria o por medio de cuenta en depdsito. Al cie rre del ejercicio 2018 y 2017 el Grupo no
mantenia compromisos de compra de suelos significativos adicionales.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2018 y 2017
correspondientes a aquellas unidades en las que se ha firmado contrato privado de compraventa ha supuesto

el cobro anticipado de importes que ascienden a 102.138 y 81.695 miles de euros, respectivamente, los
cuales se han registrado en la ribrica “Otros pasivos corrientes” de | pasivo corriente de los balances de
situacion consolidados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 (Véase Nota 18).

El Grupo revisa periédicamente el valor razonable de sus existenci as, dotando las correspondientes
provisiones por deterioro, en su caso, de acuerdo con los criterios d escritos en la Nota 4.6. El movimiento
de la provision por deterioro asociado a las existencias se indica a continuacion para los ejercicios 2018 y

2017 (en miles de euros):

2018 2017

Saldo al inicio del periodo 39.591 101.317

Dotaciones 1.856 6.969

Reversiones (12.673) (68.668)

Traspasos a Inversiones Inmobiliarias (Nota 9) - (27)

Traspasos a Inmovilizado Material (Nota 8) (590) -

Saldo al final del periodo 28.184 39.591
A 31 de diciembre de 2018 la totalidad de los activos Develop ment han sido objeto de valoracion por un
experto independiente. El valor neto de realizacion otorgado por Savills Aguirre Newman Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U. a los activos Development, propiedad del Grupo a dicha fecha asciende a 1.873 millones
de euros, aproximadamente (1.610 millones de euros a 31 de diciembr e de 2017). En esta cifra se incluye
el valor de los anticipos de suelo por un importe de 104 millones de euros.
Considerando la metodologia del valorador externo descrita en la Nota 4.6, las hip6te sis clave identificadas
en las valoraciones para los activos que se encuentran en desa rrollo (Nota 6), son la tasa de descuento y
los precios de venta. En el caso de la tasa de descuento se ha est ablecido una sensibilidad de +/- 100 puntos
béasicos partiendo de los diferentes escenarios econdémicos previstos en el corto y medio plazo, a si como en
consideracion de la tasa de rentabilidad que exigirian otros promoto res con caracteristicas diferentes al
Grupo. Por otro lado, se prevé en todo caso una evolucion positiva de los precios de venta, si bien los
modelos de valoracién han incorporado hipotesis conservadoras en relaciéon a | actual escenario econémico,
razén por lo que se ha fijado una adecuada sensibilidad de +1% y +5%.
Asumiendo constantes el resto de variables, las valoraciones de promocione s en desarrollo (“development”)
y el valor neto contable de las mismas a 31 de diciembre de 2018 se verian afectadas del siguiente modo

considerando la variacién de la hipotesis clave (en miles de euros):

Miles de euros

Tasa de descuento Precio de venta
Hipotesis +1% [ 1% +1% [-19% 5% -b%
Incremento (disminucién)
Variacion en las Valoraciones (B4.656) 37.289 29.656 (28.814) 145.387 (147.225)
Variacién de valor neto contable (*) (57) 213 213 (59) 350 (2.288)
(*) La valoracién contable se basa en coste o valor neto de realizacion, el menor. Incrementos o disminuci ones en el valor
neto de realizacion no van necesariamente acompasados de impactos en el valor contable de las existencia S.
Los modelos de valoracion de Savills adoptados por el Grupo son lo sufi ciente conservadores y prudentes
como para no considerar adecuado plantear sensibilidades a una evolucién negativa de precios. Asimismo,
los Administradores consideran que nos encontramos inmersos en un esce nario de crecimiento de precios y
la expectativa es que siga inclinandose aln mas dicha pendiente positiva. No obstante, el Grupo ha realizado
un ejercicio de sensibilidad ante una caida de los precios d e un 1%/5% en el escenario base de salida sin
crecimientos de precios posteriores y manteniéndose constantes el re sto de variables. En dicho escenario
adverso, que no se considera probable en este momento, el efect o en la valoracién del patrimonio
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inmobiliario seria de una reduccién de 28.814 miles de euros y 147.225 miles de euros, mientras que

supondria el registro de deterioros adicionales por importes de 59 y 2.288 mile s de euros, respectivamente
(el efecto de una sensibilizacion de los precios de un 1%/ 5% en | a valoracion del patrimonio inmobiliario al
31 de diciembre de 2017 seria una reduccién de 26.300 miles de euros y 131.087 miles de euros, mientras
que supondria el registro de deterioros adicionales por importes d e 21 y 5.152 miles de euros,
respectivamente).

Por otro lado, el valorador no ha incorporado ningun tipo de sensibil idad especial respecto a aquellos activos
inmobiliarios que se encuentran localizados en Catalufia, y cuyo va lor neto contable al cierre del ejercicio
2018 asciende a 215 millones de euros aproximadamente (de los que 139 millones de euros se corresponden
con producto en curso y terminado ya prevendido por encima de coste) ( 226 y 104 millones de euros
respectivamente en el ejercicio 2017), al tratarse de activos de stinados a un mercado con poder adquisitivo
medio/alto y estar situados cerca de nucleos urbanos, estando por tanto menos expuestos a cualquier tipo

de riesgo en cuanto a variaciones en su valoracion.

13. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los si guientes conceptos:
Miles de Euros
31.12.2018  [81.12.2017

Clientes y efectos comerciales a cobrar 11.971 12.015

Deudores Varios - Anticipos de acreedores 16.275 10.501

Deudores Varios —Prestacion de servicios 231 407

Deterioro (Notas 9 y 22.f) (123) (296)

Total 28.354 22.627
El epigrafe “Clientes y efectos comerciales a cobrar” del cuadr o anterior incluye fundamentalmente el
importe pendiente de cobro correspondiente al contrato de administra cién y gestion de activos entre las
distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. (Nota 1) que asciende a 9.498 miles de

euros (9.977 miles de euros a 31 de diciembre de 2017).

El epigrafe “Deudores varios” del cuadro anterior incluye, fundamentalmente, las cuentas a cobrar con
terceros por la prestacion de servicios (véanse Notas 22.1y 23) y anticipos entregados por parte del Grupo
a acreedores de servicios que no se han devengado y/o liquidado. A 31 de diciembre de 2018 los anticipos
entregados por parte del Grupo a acreedores ascienden a 16.275 mil es de euros, importe que incluye 9.020
miles de euros de anticipos entregados a agentes de intermedia ci6 que han intervenido en la formalizacion
de los contratos privados de compraventa pendientes de escrituracion y que hasta su elevacion a publico no

son reembolsables.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses, con caracter gene ral, y no existen activos
morosos que deban ser objeto de deterioro adicional al ya registrado al cierre del ejercicio.

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provision por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el
importe de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobr ar se aproxima a su valor razonable.

14. Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

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

Ni a 31 de diciembre de 2018 ni a 31 de diciembre de 2017 existi a restriccion alguna a la disponibilidad de
la tesoreria del Grupo, excepto por el hecho de que, tal y como se d escribe en la Ley 20/2015, de 14 de
julio, los anticipos recibidos y asociados a una promocion (Nota 18) se depositan en una cuenta especial,
con separacién de cualquier otra clase de fondos pertenecientes al Grupo , ¥ de las que Unicamente se
dispone para las atenciones derivadas de la construccion de las pr omociones. El saldo adscrito a esta
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indisponibilidad asciende a 40.698 miles de euros a 31 de diciembr
de diciembre de 2017), que difiere de los importes anticipados
aplicada el pago de las certificaciones de promociones a las qu
Asimismo, los avales (Nota 21) difieren de dichos anticipos, por

las cantidades que los clientes entregaran a cuenta durante la ob
efectivamente recibidos, y por otro, al emitirse el aval en un periodo de ha
anticipo del cliente.

15. Capital y reservas

15.1 Capital social

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Dominante Neinor Homes, S.L
Anénima de cara a su admision a cotizacion en las Bolsas de Valores d
Valencia, lo cual se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa
Sociedad el 6 de marzo de 2017. Asimismo, en dicha escritura, se

de participaciones sociales existentes de la Sociedad median
participaciones existentes, de 1 euro de valor nominal, en una nue
nominal. Posteriormente, el entonces Accionista Unico de Neinor Homes, S
marzo de 2017 aumentar el capital social, mediante aportaciones
de 100 millones de euros. Este aumento de capital se realizd

de nuevas acciones ordinarias de la misma clase y serie que las ya
nominal cada una de ellas y con una prima de emision por a

el marco de la salida a Bolsa, el capital social de Neinor
79.005.034 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas.

Al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Socied
acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas
al siguiente desglose:

e de 2018 (41.141 miles de euros al 31

(Nota 18) como consecuencia de la tesoreria

e dichos anticipos se encuentran adscritos.

un lado, al emitirse avales por el total de

ra y no Unicamente por los importes
sta 30 dias después de recibir el

.U. se transformé en Sociedad
e Bilbao, Madrid, Barcelona y
autorizacion del Socio Unico de la
procedio a la agrupacion del nimero
te la transformacién de cada diez
va participacion de 10 euros de valor
.A. aprobé con fecha 6 de
dinerarias, por un importe efectivo
mediante la emision y puesta en circulacion
en circulacion, de 10 euros de valor
ccién de 6,46 euros, lo que hizo una prima
de emision total de 39.247 miles de euros. En consecuencia, y tras el aumento de capita
Homes, S.A. queda representado mediante

ad Dominante estd compuesto por 79.005.034
y desembolsadas, de acuerdo

31.12.2018
% Total importe
Participacion capital

inscrito (Miles de euros)
Adar Capital Partners Ltd 28,68 226.586
Bank Of Montreal 5,21 41.162
Invesco Limited 5,02 39.661
Julius Baer Group, Ltd 5,01 39.582
Ksac Europe Holdings, L.p. 4,20 33.182
Norges Bank 4,56 36.026
Portsea Asset Management LIp 3,27 28.835
Resto de Bolsa 44,05 348.017

Total 100,00 790.050

15.2 Reserva Legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de So
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constitu
alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capit
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siem
disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la reserva legal no esta completamente consti
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15.3 Reservas de la Sociedad Dominante y reservas en socieda des
consolidadas por integracion global

El detalle, por sociedad, de las reservas de la Sociedad D ominante y de las reservas en sociedades
consolidadas por integracion global al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es el sigu iente:
Miles de euros
Sociedad 31.12.2018 (*) 31.12.2017 (%)
Integracién global:
Sociedad Dominante y ajustes de consolidacién (**) 42. 820 38.385
Neinor Norte, S.L.U. (22.410) (16.496)
Promociones Neinor 1, S.L.U. (281) (278)
Promociones Neinor 2, S.L.U. (14.988) (14.961)
Promociones Neinor 3, S.L.U. (851) (2.007)
Promociones Neinor 4, S.L.U. (5.365) (5.393)
Promociones Neinor 5, S.L. (5.429) (5.468)
Neinor Peninsula, S.L.U. (73.828) (54.616)
Neinor Sur, S.A.U. (21.981) (19.718)
Total (102.313) (79.552)
(*) La Sociedad Dominante tiene asimismo constituida al 31 de diciembre de 2018 una reserva legal
por importe de 2.192 miles de euros no incluida a efec tos de este desglose (2.066 miles de euros
al 31 de diciembre de 2017). Por otro lado, las reserva s consolidadas incluyen la reserva legal de
las sociedades dependientes por valor de 1.553 miles de eu ros.
(**) Las reservas en sociedades consolidadas por integr acion global a 31 de diciembre de 2018y 2017
incluyen minorando 78 miles de euros asociado a gast os relativos a las reducciones de capital
efectuadas por la Sociedad Dominante y las sociedade s dependientes del Grupo Neinor Homes

durante el ejercicio 2017 (Nota 15.1).

A 31 de diciembre de 2018 y de 2017 las reservas negativas a portadas por las sociedades dependientes
Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Nei nor 3, S.L.U,
Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S.L. tienen su or igen principalmente en la
diferencia puesta de manifiesto en el momento de la constitucion del Grupo Neinor Homes en el ejercicio
2014 entre los valores por los que las participaciones en estas socie dades dependientes fueron
aportados al mismo (fueron aportadas por 1 euro, concretamente a la sociedad dependiente Neinor
Norte, S.L.U., su socio directo) y sus valores teéricos contables a la m encionada fecha que eran
negativos, considerando el deterioro registrado asociado a la totalidad de sus activos inmobiliarios. En
el momento de dicha aportacion era intencién del Grupo Kutxabank que otr as sociedades participadas
por la propia Kutxabank realizaran una aportacién directa para restablec er su equilibrio patrimonial de
modo que no supusiera quebranto para Neinor Norte, S.L.U. Fin almente dicha aportacion fue realizada
en el afio 2015 por Kutxabank directamente a través de una ampliacion de capital re alizada en Neinor
Homes, S.A. previa a su transmision a Neinor Holdings, S.L.U., ampliaci 6n de capital que se realizé en
cascada a Neinor Norte, S.L.U. y las sociedades participadas por esta Ultima, entre otras, las citadas
sociedades objeto del desequilibrio, subsanando dicha situacién antes d e la operacion Lion descrita en
la Nota 1.

En el mes de noviembre de 2015, la Sociedad Neinor Holdings, S.L .U., anterior socio Unico de la
sociedad Neinor Homes, S.A., realiz6 una aportacion de socios a la mencionada sociedad por importe
de 1.346 miles de euros. La aportacion se realizd en el marco del acuerdo firmado en el mes de
diciembre de 2014 entre Kutxabank y Neinor Holdings, S.L.U. explicado en la Nota 1 de esta memoria
consolidada adjunta, en concepto de ajuste al precio por restitucion de perjuicio por gastos satisfechos

por el Grupo a una Junta de Compensacion.
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15.4 Acciones propias y otras reservas

En la Junta General de Accionistas celebrada el 6 de marzo de 2017, se aprobd la autorizacion para la
adquisicion derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecion
a los requisitos establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Ca pital.

Con fecha 4 de mayo de 2017, el Grupo inicié un programa de Autoca rtera a través del cual adquirio
un total de 199.406 acciones propias hasta el 20 de septiembre de 2017. Con fecha 22 de septiembre
de 2017, la Sociedad Dominante firmé6 un contrato de liquidez con “Gestién de Patrimonios Mobiliarios,
S.V. S.A.”. por el cual realiza compraventa de acciones du rante el afio. A 31 de diciembre de 2018, el
total de acciones propias de la Sociedad Dominante asciende a 30 0.201 (228.798 titulos a 31 de
diciembre de 2017). El precio medio de adquisicion unitario de los titulos asciende a 14,49 euros a 31

de diciembre de 2018 (18,03 euros en 2017).

En el ejercicio 2018 y 2017 se han registrado en este aparta do los devengos de los planes de incentivos
descritos en la Nota 4.19 para unos 40 empleados clave del Grupo. El total cargado como gasto de
personal en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ] ercicio 2018 adjunta por este concepto

ha ascendido a 267 miles de euros (667 miles de euros en 2018).

Por Gltimo, durante el ejercicio 2018 se ha aprobado un pla n de retencién a largo plazo dirigido a los
empleados del Grupo (con excepcién del Consejero Delegado), con una d uracion que se extiende entre
el 1 de septiembre de 2018y el 2 de septiembre de 2020 y que consiste en la asignacion de un incentivo
asociado al nivel salarial de cada trabajador, pagadero en ac ciones de Neinor Homes, S.A., siempre y
cuando no se produzca la baja voluntaria o el despido disciplinar io procedente y vinculado al incremento
experimentado por el valor de la accion a la finalizacion del p lan. Durante el ejercicio 2018, dicho plan
ha supuesto el registro de un gasto de personal de 472 miles de euros con contrapartida en el

patrimonio neto del balance consolidado adjunto.
15.5 Distribucion de dividendos

No se han distribuido dividendos en los ejercicios 2018 y 2017.

Existen covenants asociados a cierta financiacién suscrita por el Grupo g ue limita la distribucion de
dividendos en caso de que se cumpla conjuntamente que el patrimonio n eto de la Sociedad Dominante
sea inferior a 420 millones de euros y que el ratio “Deuda Financiera Neta/Patrimonio neto contable”

sea superior a 1,6.

15.6 Aportaciones de socios

En el ejercicio 2018 se han registrado en este apartado los devengos de los planes de incentivos
descritos en la Nota 4.19 para el CEO y cinco miembros del equipo directivo. El total cargado como
gasto de personal en la cuenta de pérdidas y ganancias consolid ada del ejercicio 2018 adjunta por este
concepto ha ascendido a 4.020 miles de euros (18.952 miles de euros en 2017) (véanse Notas 4.19,
15, 22.3y 24).
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16. Provisiones

16.1 Provisiones en pasivo corriente

El movimiento habido en la cuenta de provisiones corrientes en el
siguiente:

A 31 de diciembre de 2018

ejercicio de 2018 y 2017 es el

Miles de Euros
Para Otras
Impuestos Provisiones
(véase Nota (véase Nota
Descripcion 22.4) 22.4) Total
Saldo al 31 de diciembre de 2017 2.233 3.393 5.626
Dotaciones Netas 5.654 4.978 10.633
Aplicaciones (2.015) (1.215) (3.230)
Saldo al 31 de diciembre de 2018 5.872 7.156 13.029
A 31 de diciembre de 2017
Miles de Euros
Para Otras
Impuestos Provisiones
(véase Nota (véase Nota
Descripcion 22.4) 22.4) Total
Saldo al 31 de diciembre de 2016 2.036 7.023 9.059
Dotaciones Netas 1.405 3.215 4.620
Aplicaciones (1.208) (6.845) (8.053)
Saldo al 31 de diciembre de 2017 2.233 3.393 5.626

El capitulo “Otras Provisiones” del cuadro anterior recoge, prin
hacer frente a los costes de garantias, fundamentalmente los gastos

correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir en prom
reconocen en la fecha de la venta de los activos pertinentes, seguin
gasto realizada por el Grupo y por el importe necesario para liquidar e

Por otra parte, el capitulo “Provisiones corrientes — Para Impuestos”

cipalmente, las provisiones dotadas para

de postventa, asi como el importe
ociones entregadas. Se

la mejor estimacion del posible

| pasivo del Grupo.

del cuadro anterior recoge,

evengados y que al cierre de los
dar (principalmente, el Impuesto sobre
educible en virtud de la aplicacién

principalmente, las provisiones dotadas con relacién a los impuestos d
correspondientes ejercicios se encuentran pendientes de liqui
Bienes Inmuebles) asi como la provisién correspondiente al IVA no d
de la regla de prorrata y pendiente de regularizar.

ostventa, gastos a incurrir por
rcicio.

Durante el ejercicio 2018 se han dotado provisiones por gastos de p
comisiones de venta y plusvalias derivado del aumento de las ventas del eje

stimados para hacer frente a

yo pago no es aun totalmente

la fecha que se producira, ya que
su caso, las correspondientes

alguna dotada por este concepto,

te, y de sus asesores legales, los

des no serian significativos. En este

6n a activos propiedad de las distintas
de euros (983 miles de euros a
reclamaciones de honorarios de

El Grupo evalla, al cierre de cada ejercicio, los importes e
responsabilidades por litigios en curso, probables o ciertas, cu
determinable en cuanto a su importe exacto o es incierto en cuanto a
depende del cumplimiento de determinadas condiciones, dotando, en
provisiones. Ni al 31 de diciembre de 2018 ni 2017 existe provision

ya que, en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominan
posibles impactos para el Grupo derivados de estas responsabilida
sentido, al 31 de diciembre de 2018 existen demandas con relaci
sociedades del Grupo por un importe total aproximado de 1.038 miles
31 de diciembre de 2017), principalmente correspondientes a
intermediacién, resolucion de contratos, devoluciones de retenciones, repar aciones de defectos
constructivos, asi como una demanda de cuantia indeterminada por impugnac i6n de licencias de obra,
que no ha prosperado en primera instancia pero ha sido recurri da y todavia no es firme. En virtud de
los acuerdos alcanzados en virtud de la operacion descrita en la Nota 1, serian cubiertos por el Grupo
Kutxabank (Nota 1), a excepcion de un importe de hasta 3 millones de euros establecido como
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franquicia, que seria cubierto por Grupo Neinor Homes. Los Administrad

que constituyen el Grupo Neinor Homes, y de acuerdo a los asesores legales
no consideran necesario constituir provisiones para hacer frente a los
surgir de la resolucion de los litigios en curso ya que no esperan

los pasivos afectasen de manera significativa a los estados financieros de
compensacion, si procediera en su caso.

ores de las diversas sociedades

y a la propia Kutxabank,
riesgos probables que pudieran

que, en caso de materializarse riesgos,

| Grupo después de la citada

17. Deudas con entidades de crédito y deudas con Soci o)
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el detalle de estos epigrafes es el sigu iente:
Miles de Euros
31.12.2018 31.12.2017
Deudas con entidades de crédito a largo plazo:
Lineas de crédito (*) - 17.902
Total a largo plazo - 17.902
Deudas con entidades de crédito a corto plazo
(Nota 23):
Deuda por intereses 549 455
Préstamos hipotecarios (*) 324.395 317.149
Lineas de crédito (*) 48.260 56.670
Lineas de IVA (*) 4.385 11.203
Factoring 2.940 14.286
Total a corto plazo 380.529 399.763

(*) Las deudas se presentan a coste amortizado, netas de
deudas por importe de 3.784 miles de euros. Durante est
se han imputado a resultados bajo el epigrafe “Gast
financieros activados)” de la cuenta de pérdidas y

los gastos de formalizacién de

e ejercicio 3.002 miles de euros

os financieros (netos de gastos
ganancias consolidada del ejercicio

2018 (3.914 y 1.782 miles de euros respectivamente en el ejerci cio 2017).
El detalle por vencimientos de las partidas anteriores, es el siguiente:
Ejercicio 2018
Vencimientos previstos: 31.12.18
2019 240.180
2020 15.674
2021 3.250
2022 y siguientes 121.425
Total por vencimiento 380.529
Ejercicio 2017
Vencimientos previstos: 31.12.17
2018 (*) 138.274
2019 172.751
2020 368
2021 y siguientes 106.272
Total por vencimiento 417.665

(*) En el cuadro anterior existen 77 millones de

euros con vencimiento inicial en el ejercicio 2018
correspondientes a la deuda con J.P. Morgan cuya
devolucién ha sido prorrogada hasta el ejercicio

20109.
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Deudas con entidades de crédito a largo y corto plaz o]

Préstamos hipotecarios

El saldo registrado en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Préstamos hipotecarios” del cuadro
anterior por importe de 324.395 miles de euros al 31 de diciembr e de 2018 se corresponde con el importe
pendiente de pago por diversos préstamos hipotecarios suscritos por el Grupo, en el e jercicio cerrado al 31
de diciembre de 2018, encontrandose los citados suelos en garanti a de la devolucién de los mismos. Estos
préstamos, devengan un tipo de interés de mercado y tienen su ven cimiento ultimo establecido entre los
ejercicios 2019 y 2051.

En la mayor parte de dichos préstamos, determinadas sociedades consolidadas (véase Anexo |) actian como
garantes solidarios.

Concretamente, el Grupo ha contratado 17 nuevos préstamos hipotecarios durante el ejercicio 2018 con
limite de 145.037 miles de euros, de los que se ha dispuesto un im porte de 28.140 miles de euros.
Adicionalmente, se ha ampliado el limite y vencimiento de 12 pr éstamos contratados durante ejercicios

anteriores, estableciéndose su vencimiento para los ejercicios 2036-2051.

Lineas de crédito

Este epigrafe incluye una linea de crédito destinada a dotar de liquidez adicional al Grupo, para la operativa
ordinaria del mismo no vinculada directamente a la adquisici 6n de suelos, contratada por la Sociedad
Dominante del Grupo durante el ejercicio 2016 con un limite d e 30 millones de euros, cuya fecha de
vencimiento Ultima es el ejercicio 2019. Este limite se ha ido re bajando desde su concesion, ascendiendo
éste a 18 millones de euros. Dicha linea de crédito se encuentra totalmente dispuesta, estando registrado
el importe restante de la linea de crédito en el epigrafe “D eudas con entidades de crédito a corto plazo” al

estar establecido que el limite de la misma se rebaje progresivamente.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante ha cedido, en garantia del b uen fin y total reembolso de dicha linea
de crédito los derechos de crédito consistentes en los pagos en virtu d del contrato de administracion y
gestién de activos suscrito con Kutxabank, S.A. el 14 de mayo de 2015.

Asimismo, en dicho contrato figuran como acreditados todas las Socieda des pertenecientes al Grupo Neinor
Homes (véase Anexo l), todas ellas con responsabilidad solidaria.

Con fecha 15 de junio de 2015 el Grupo firmé una poéliza de cr édito con una entidad financiera con un limite
de 30.000 miles de euros y vencimiento el 15 de diciembre de 2 016, la cual ha sido novado durante el
ejercicio 2016 ampliando el limite a 50.000 miles de euros y e | vencimiento a 2019 para la financiacion del
pago del precio aplazado correspondiente a la compra de suelos, debiendo ser justificados por parte del
Grupo todas las disposiciones llevadas a cabo en la misma por me dio de una solicitud de disposicion de la
poliza de crédito firmada por el Grupo donde se especifica el importe a solicitar asi como la descripcion del
activo objeto de adquisicion. El importe dispuesto a 31 de diciembr e de 2018 asciende a 31.090 miles de
euros que figuran registrados a corto plazo dada la naturaleza i nmobiliaria de la linea (48.308 miles de euros
a 31 de diciembre de 2017). Dicha linea de crédito conlleva el compromiso por parte del Grupo Neinor
Homes de constituir garantias hipotecarias por requerimiento de la entidad financiera de primer rango a
favor de la misma para garantizar el crédito hasta un importe de 25 millones de euros. Si bien dicho
requerimiento no ha tenido lugar a 31 de diciembre de 2018, los Administrad ores consideran que la misma
se encuentra tdcitamente adscrita a los activos (suelos o promociones) que esta finan ciando.

Los gastos de formalizaciéon de deuda asociados a estas lineas de cré dito ascienden a 108 miles de euros a

31 de diciembre de 2018.

Lineas de IVA

Este epigrafe recoge al 31 de diciembre de 2018 el saldo di spuesto de un crédito recibido por el Grupo, para

la financiacion del IVA soportado en determinadas operaciones de compra de suelos, el cual fue recibido en
2015 y novado por un afio adicional a su vencimiento en los ejercic ios 2016, 2017 y 2018, estando por tanto
establecido su vencimiento en 2019 y devengando un tipo de interés de mercado. El limite de este crédito
asciende a 15 millones de euros, encontrandose el mismo dispuesto p or importe de 4.385 miles de euros al
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31 de diciembre de 2018 (11.203 miles de euros a 31 de diciembr e de 2017). En garantia de la devolucion
de esta financiacion, se constituyé un derecho de prenda a favor de las entidades financiadoras con relacion
alos créditos que en virtud del IVA soportado en estas operaci ones se deriven para la Administracion Plblica
(Véase Nota 20).

Factoring de IVA

Con fecha 6 de junio de 2017 el Grupo firmé firmado con una entid ad financiera un contrato de factoring
con recurso para la financiacién principalmente de IVA soportado en d eterminadas operaciones de compra
de suelos. El contrato tiene una duracion de un afio y devenga u n tipo de interés de mercado. Al cierre del
ejercicio 2017, el limite de la linea de factoring ascendia a 29 millones de euros, si bien durante el mes de
enero de 2018 fue reducido hasta los 15 millones de euros, enco ntrandose dispuesta por importe en 2.940
miles de euros (14.286 miles de euros al 31 de diciembre de 2 017). En garantia de la devolucion de la
financiacion quedaran las cantidades que se le adeuden en virtud de las op eraciones que se realicen.

Otros créditos

Con fecha 28 de agosto de 2017, el Grupo firmé un acuerdo de financiacion con J.P. Morgan por un importe
de 150 millones de euros, con una duracion inicial de un afio, pud iendo ser prorrogado hasta 12 meses

adicionales. Durante el ejercicio 2018 el vencimiento de este cré dito se ha prorrogado hasta agosto de 2019

y el limite se ha visto reducido hasta los 75 millones de euros. Esta financiacién podra ser dispuesta por las

sociedades del grupo Neinor Norte, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U y Neinor Peninsula, S.L.U., actuando Neinor

Homes S.A. Gnicamente como garante de esta deuda.

A 31 de diciembre de 2018, el Grupo ha dispuesto 74.999 miles de euros (76.962 miles de euros a 31 de
diciembre de 2017) a través de la sociedad Neinor Sur, S.A.U. , que han sido destinados a la compra de
suelo. En garantia de la devolucion de esta financiacién se ha es tablecido en favor de la prestamista una
promesa de Hipoteca Inmobiliaria sobre diversos activos inmobilia rios de hasta 228.342 miles de euros de

valor de mercado, que dependera de los importes dispuestos por el Grupo.

Covenants y clausulas de vencimiento anticipado

En relacion a la nueva financiacién externa suscrita por el Gru po durante los ejercicios 2018 y 2017 y
desglosada en los apartados anteriores, el Grupo posee diversas cl ausulas de vencimiento anticipado
asociadas a los préstamos y lineas de crédito, entre las que destacan las si guientes:
x  Reduccion del patrimonio neto de la Sociedad Dominante por debajo de 425 millon es de euros
x  Compromiso de cumplimiento de un ratio firme e irrevocable den ominado “Ratio LTV”, entendido
como el cociente entre Endeudamiento Neto sobre el Valor de los i nmuebles netos del Grupo, netos
en ambos casos de los importes dispuestos por préstamos promotores “capex”, el cual debe de ser

inferior a un 45%.

x  Empeoramiento de los ratios de cobertura (entendido como el coci ente entre Deuda Financiera Neta
sobre EBITDA) y/o apalancamiento (entendido como el cociente entre Deuda Financiera Neta sobre
Fondos Propios) en un 15% sobre esos mismos ratios calculados conforme a las Ultimas cuentas
anuales; y cuando, ademas, con arreglo a la informacién de los merca dos, resulte un deterioro de
la situacién del Grupo que haga dudar respecto de la viabilidad de sus negocios.

El Grupo no incumplia con los covenants y las clausulas de vencimiento a nticipado al 31 de diciembre de
2018.

Otros

Adicionalmente, el Grupo posee varias lineas de confirming dispuestas por sus proveedores por importe de
5.590 miles de euros a 31 de diciembre de 2018, cuyo limite asciende a 38.015 miles de euros a dicha fecha
(3.748 miles de euros a 31 de diciembre de 2017, cuyo limite ascendia a 13.050 mile s de euros).
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Todos los préstamos y créditos en vigor a 31 de diciembre de 2018

contratados con entidades financieras de primer nivel y estan referenciados

mercado.

El Grupo ha procedido al pago de gastos financieros durante el ej
de euros tras haber abonado 3.105 miles de euros de gastos de for
miles de euros han sido registrados con cargo al epigrafe “Gas
ganancias consolidada del ejercicio 2018, figurando 3.784 miles

Grupo registrada en el balance de situacién consolidado) y 1.

relacionados anteriormente han sido

al Euribor mas diferenciales de

ercicio 2018 por importe de 12.816 miles
malizacién de deuda (de los cuales, 3.002
tos financieros” de la cuenta de pérdidas y
de euros neteando la deuda financiera del

sido activados como existencias al corresponder a promociones en curso (Nota 12).

El tipo de interés aplicable al Grupo, en términos generales, esta referencia

de mercado que oscila entre el 0,8% y 3,5% en el ejercicio
2017). El coste medio de la deuda calculado para los ejercicios
aproximada y respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 las sociedades del Grupo teni
importe total de 18.924 miles de euros y 6.332 miles de euros, respectivamente.

Por Gltimo, se incluye a continuacién una conciliacién del valor en li
actividades de financiacién distinguiendo separadamente los cam

aquellos que no lo hacen:

Ejercicio 2018

872 miles de euros de gastos financieros han

do al Euribor méas un diferencial
2018 (entre el 0,8% y 3,5% en el ejercicio

2018 y 2017 asciende a 2,98% y 2,65%,

an poélizas de crédito no dispuestas por

bros de los pasivos originados por las
bios que generan flujos de efectivo de

Sin Impacto de Flujos
31/12/2017 Flujos de Variacién en 31/12/2018
caja valor Reclasificaciones  Otros (*)
razonable
Deudas con entidades de crédito
a largo plazo 17.902 - - (17.902) - -
Deudas con entidades de crédito
a corto plazo 399.763 (37.132) - 17.902 (4) 380.529
Total pasivos de actividades
de financiacion 417.665  (37.132) - - 4) 380.529
Ejercicio 2017
Sin Impacto de Flujos
01/01/2017 Flujos de Variacion en 31/12/2017
caja valor Reclasificaciones  Otfos (*)
razonable

Deudas con entidades de crédito
a largo plazo 26.623 - - (9.000) 279 17.902
Deudas con entidades de crédito
a corto plazo 277.068 113.532 - 9.000 163 399.763
Total pasivos de actividades
de financiacion 303.691 113.532 - - 442 417.665

(*) Se corresponden con los gastos de formalizacion d

ganancias consolidada adjunta, mas la variacion de los i
formalizacién de nuevos préstamos.

e préstamos de ejercicios anteriores imputados a la cu

ntereses financieros devengados y no pagados, menos
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18. Oftros pasivos corrientes y no corrientes

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2018 31.12.2017
No Corriente Corriente No Corriente Cprriente
Fianzas y depésitos recibidos 18 18 18 37
Remuneraciones pendientes de pago - 1.880 - 1.810
Anticipos de clientes (Nota 12) - 102.138 - 81.695
Total bruto 18 104.036 18 83.542

En el epigrafe “Fianzas y depdésitos recibidos” se recogen, fu
los arrendatarios en concepto de garantia (Nota 4.18).

19. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a la

rgo y corto plazo

El epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar”
pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados.
inclufa, adicionalmente, un importe de 36.755 miles de euros corresp
con relacién a la compra de suelos, no existiendo saldo alguno a

(Nota 12).

Asimismo, éste epigrafe del pasivo corriente del balance incluye
22.759 miles de euros (9.436 miles de euros a 31 de diciembre de
practicadas a contratistas en sefial de garantia.

El importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor raz

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores
31/2014, de 3 de diciembre

A continuacion se detalla la informacion requerida por la Disposi
de diciembre, que ha sido preparada aplicando la resolucién d
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre la informacion a i

onable.

S

ndamentalmente, los importes entregados por

incluye principalmente los importes

Al 31 de diciembre de 2018 este epigrafe
ondientes a la parte del precio aplazado

| cierre del ejercicio 2017 por este concepto

al 31 de diciembre de 2018 un importe de
2017) en concepto de retenciones

. Disposicion final segunda de la Ley

cion final segunda de la Ley 31/2014, de 3
e 29 de enero de 2016, del Instituto de
ncorporar en la memoria de las cuentas anuales
en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciale

Ejercicio terminado
el 31 de diciembre de

Ejercicio terminado el
31 de diciembre de

2018 2017
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 55 18
Ratio de operaciones pagadas 42 29
Ratio de operaciones pendientes de pago 40 18

Miles de euros

Miles de euros

320.072
34.323

Total de pagos realizados
Total de pagos pendientes

20.908

430.996

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la infor
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores”,

a pagar — Proveedores, empresas del grupo y asociadas” y “Acre

— Acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situaci
célculos los pagos aplazados descritos en la Nota 12.
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Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el pl azo que transcurre desde la entrega de los

bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al ci erre de 31 de diciembre de 2018 y 2017, de
acuerdo a la Ley 11/2013 de 26 de julio, es de 30 dias a menos g ue se cumplan las condiciones establecidas
en la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago h asta los 60 dias. En este sentido, y a
efectos de la realizacion de los calculos desglosados anteriormente, | a Sociedad ha considerado en todos los
casos un plazo maximo legal de pago de 30 dias, con independencia de las condiciones especificas pactadas,

€n su caso, con sus proveedores y acreedores.

20. Administraciones Publicas y situacion fiscal

20.1 Grupo fiscal consolidado

Todas las sociedades del Grupo, excepto las sociedades dependientes Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur,
S.A.U.,, venian tributando a partir de los ejercicios iniciad os el 1 de julio de 2015 como Grupo Fiscal nimero
02115BSC conforme a lo establecido por la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre
Sociedades, del Territorio Histérico de Bizkaia. El Grupo Fiscal estaba encab ezado por el anterior accionista

de la Sociedad Dominante, Neinor Holdings, S.L.U.

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consigui ente pérdida de participacion por parte
de Neinor Holdings, S.L.U., se produjo la ruptura del ante rior grupo fiscal. Con fecha 3 de noviembre de
2017, la Administracion aprobdé la composicién del nuevo Grupo Fiscal e ncabezado por Neinor Homes, S.A.,
y nimero 02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en régimen de consolidacion fiscal con efectos a 1 de enero de
2017 de acuerdo con lo establecido en el articulo 99 de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del
Impuesto sobre Sociedades. En todo caso, debe de tenerse en cuenta que los créditos fiscales que en el
Grupo Fiscal anterior tenian la consideracion de créditos fiscales generados dentro del Grupo, mantienen

esta naturaleza en el nuevo Grupo Fiscal.

Con fecha 13 de diciembre de 2017, Neinor Norte, S.L.U., en su con dicién de Socio Unico de Promociones
Neinor 1, S.L. U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U.,
y Promociones Neinor 5, S.L., decidié modificar el domicilio social de las sociedades anteriormente descritas,
el cual ha pasado a estar fijado en Madrid. Como consecuencia de ello, y al no cumplir los requisitos para la
consolidacién fiscal foral, con fecha 20 de diciembre de 2017, Neinor Hom es, S.A. como cabecera del Grupo
Fiscal comunicé a la Administracion que la normativa aplicable a las mencionadas sociedades para los
periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 201 7 seria la de Territorio Comun. Por tanto, el
grupo de consolidacion foral 02117BSC, esta formado en los ejercicios 2017 y 2018 por Neinor Homes, S.A.

como Sociedad dominante y Neinor Norte, S.L.U. como Sociedad dependiente.

Por su parte, las restantes sociedades del grupo tributan bajo el régimen general de tributacion individual
de acuerdo con la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades

20.2 Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspecci on fiscal

Neinor Homes, S.A. y Neinor Norte, S.L.U. tributan a partir de ejercicio iniciado el 1 de enero de 2017 como
Grupo Fiscal nimero 021175BSC conforme a lo establecido por la Norm a Foral 11/2013, de 5 de diciembre,
del Impuesto sobre Sociedades, del Territorio Histérico de Bizka ia. Por su parte, las restantes sociedades
que componen el Grupo tributan bajo el régimen general de trib utacion individual de acuerdo con la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes Neinor Norte, S.L.U. y
Neinor Peninsula, S.L.U. tienen abiertos a inspeccion fiscal todos | 0s ejercicios desde su constitucion, la cual
se produjo a finales de 2014. La sociedad dependiente Neinor Sur, S.A.U. tiene abiertos a inspeccién el
ejercicio 2016 y siguientes, en relacion con el Impuesto sobre Socie dades y los cuatro ultimos ejercicios
para el resto de impuestos que le resultan de aplicacion. El r esto de sociedades dependientes tienen abiertos

a inspeccion los cuatro Ultimos ejercicios para todos los impuestos.
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A este respecto, la Norma Foral 11/2013 establece que podran ser comprobadas todas aquellas deducciones
y bases imponibles generadas en los ejercicios anteriores si n limite temporal cuando sean usadas en
cualquiera de los ejercicios abiertos a inspeccién. Sin embargo, la Ley 27/2014, de 27 de noviembre limita
dicho plazo de comprobacién a 10 afios.

Con relacién al Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA), las di stintas sociedades del Grupo han optado por
acogerse el régimen de prorrata especial regulado en el articulo 106 de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afiadido (articulo 106 de la Norma Foral 7/1994 del Impuesto sobre el Valor
Afadido, de 14 de diciembre), el cual establece que Unicam ente podran deducirse integramente las cuotas
impositivas soportadas en la adquisicion de bienes o servicios uti lizados exclusivamente en la realizacion de
operaciones que originen el derecho a la deduccion, por el contrar io no sera deducible el IVA soportado en
operaciones que no generan derecho a deduccién y se aplicara la prorrata general sobre los gastos comunes.
Con fecha 28 de junio de 2017 se notificd a algunas sociedades del Grup o por parte de la Agencia Tributaria
el inicio de actuaciones de comprobacién e investigacion por los siguientes conceptos y p eriodos:

- Impuesto sobre el Valor Afiadido de Neinor Peninsula, S.L.U. de los periodos 2015y 2016.

- Impuesto sobre Sociedades de Neinor Peninsula, S.L.U. del periodo 2015
- Impuesto sobre el Valor Afiadido de Neinor Sur, S.A.U. de los periodos 2014, 2015y 2016.
- Impuesto sobre Sociedades de Neinor Sur, S.A.U. de los periodos 2012 a 2015.

Durante el mes de enero de 2019 le han sido comunicados al Grupo expedientes sancionadores definitivos
concernientes a las actuaciones de comprobacion relativas a Neinor Pe ninsula, S.L.U., habiendo supuesto
regularizaciones de la cuota impositiva por importe de 3.272 miles de euros que han sido registradas bajo
el epigrafe “Impuesto sobre las ganancias” de la cuenta de p érdidas y ganancias consolidada al 31 de
diciembre de 2018, asi como sanciones e intereses de demora por i mportes de 793 y 417 miles de euros
registrados bajo los epigrafes “Otros gastos de explotacion” y “Gastos financieros (netos de gastos
financieros activados)” de la cuenta de pérdidas y ganancias consol idada al 31 de diciembre de 2018,
respectivamente. Si bien, durante el mes de Febrero de 2019, se ha presentado un recurso contencioso
administrativo contra esta decisién administrativa, los Administrad ores de la Sociedad Dominante, siguiendo
la opinion de sus asesores fiscales externos, han determinado el pago de estos importe s como probables al
existir acta en firme al respecto. Por otro lado, durante las dil igencias iniciales se pusieron asimismo de
manifiesto sanciones por importe de 6,3 millones de euros, considerandose gue el recurso administrativo
presentado por el Grupo tendrd, en todo caso, un resultado favora ble a sus intereses. Dicho criterio se ha

visto asimismo refrendado por los asesores fiscales externos del Grupo.

Del mismo modo, en octubre de 2018, se firmaron actas de inspeccion e n conformidad relativas al impuesto
sobre sociedades de Neinor Sur, S.A.U. regularizandose las bases imponibles negativas correspondientes a
los ejercicios 2013, 2014 y 2015 por importes de 426 miles de euros, 836 miles de euros y 187 miles de
euros, sin que ello haya tenido impacto alguno en los estados financi eros consolidados del Grupo, al no

encontrarse registrados los correspondientes activos por impuesto diferido.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se d evenguen pasivos materiales adicionales
no cubiertos de consideracion como consecuencia de la revisién que se p udiera producir por parte de la
Administracion Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccion. A dicionalmente, si de las inspecciones
abiertas correspondientes a los ejercicios anteriores a la Ope racion Lion (Nota 1) se derivase sancién alguna

imputable al anterior propietario, en virtud de los acuerdos a Icanzados en la compraventa, estas serian
cubiertas por el Grupo Kutxabank (Nota 1), a excepcién de un impor te de hasta 3 millones de euros
establecido como franquicia, que sera cubierto por Grupo Neinor H omes, tal y como se indica en la Nota 17.
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20.3 Saldos mantenidos con la Administracién Fiscal

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son

los siguientes:

Miles de Euros
31.12.2018 31.12.2017
Activos Fiscales Pasivos Fiscales Activos Fiscales Pasivos Fiscales
No No No No

Corrientes Corrientes Corrientes Corrientes Corrientes Corrientes Corrientes Corrientes
Hacienda publica por IVA (Nota 17) - 10.885 - 14.852 - 29.787 - 7.125
Hacienda Publica por Impuesto sobre
Sociedades - 1.237 - 15.780 - 875 - 33
Hacienda publica por IRPF - - - 1.960 - - - 411
Organismos de la Seguridad Social
acreedores - ) - 434 - - - 340
Activos por impuesto diferido 22.263 - - - - - - -
Pasivo por impuesto diferido - - 87 - - - 172 -
Hacienda Publica por otros conceptos - - - 3 - - - -
Total 22.363 12.122 87 33.029 - 30.662 172 7.909

20.4 Conciliacién de los resultados contable y fiscal

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por imp uesto del ejercicio consolidado es el
siguiente:
A 31 de diciembre de 2018
Miles de Euros
Grupo Foral Otras
Sociedades Total
02117BSC (Territorio
Comun)
Resultado antes de impuestos Beneficio/ (Pérdida) 36.1 55 4.029 40.184
Ajustes de consolidacion 2.245 - 2.245
Diferencias permanentes 51 165 216
Diferencias temporales 3.978 (1.345) 2.633
Compensacion BIN pre consol (Neinor Homes) (1.435) - ( 1.435)
Base imponible fiscal previa agregada 40.994 2.849 43.943
Compensacion BIN (2.340) (4.563) (6.903)
Base imponible fiscal 38.654 (1.714) 36.940
Tipo impositivo 26% 25% -
Impuesto devengado (10.050) 428 (9.622)
Crgdltos fiscales generados en el ejercicio no ) (3.686) (3.686)
activados
Activacion Impuestos Diferidos 2.850 19.413 22.263
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades (Nota a8 (3.186) (3.148)
20.2)
Ingreso por impuesto de sociedades (7.162) 1p.970 5.807
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A 31 de diciembre de 2017

Miles de Euros
Grupo Otras
02117BSC sociedades Total

Resultado antes de impuestos Beneficio/ (Pérdida) 4. 627) (21.341) (25.968)
Diferencias permanentes 9 82 91
Diferencias temporales (*) 9.014 (13.154) (9.386)
Base imponible fiscal previa 4.396 (34.413) (30.017)
Compensacion BIN (4.275) - (4.275)
Base imponible fiscal 121 (34.413) (34.292)
Tipo impositivo 28% 25%
Impuesto devengado (34) 8.603 8.569
Créditos fiscales generados en el ejercicio no activ ados - (8.603) (8.603)
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades - 54 54
Regularizaciéon Impuesto de Sociedades de ejercicios
anteriores 9 5 14
Gasto por impuesto de sociedades (25) 59 34

(*) No registradas contablemente.

Los ajustes por diferencias permanentes incluidos en el cuadro an terior se corresponden,

principalmente, con determinados gastos registrados en el period

(véase Nota 16). Por su parte el Grupo, en atencién a criterios conservador
aplicados por la Administracion Tributaria, considera deducibles sélo los deteri

los que cuenta con una tasacion realizada por un tercero experto i

presentar la declaracion.

20.5 Bases Imponibles Negativas

El detalle de las bases imponibles de las distintas socie

que se corresponden principalmente con las de las sociedades depe

Neinor Peninsula, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U., Promociones Nein
S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Prom

0 que no se consideran deducibles

es susceptibles de ser
oros de existencias para

ndependiente en el momento de

dades del Grupo a 31 de diciembre de 2018,

ndientes Neinor Norte, S.L.U.,

or 1, S.L.U., Promociones Neinor 2,
ociones Neinor 5, S.L. es el

siguiente:
Miles de Euros

Afio de generacion No registradas Registradas \fencimie nto
Bases imponibles negativas de otras
sociedades (Territorio Comun):
Ejercicio 2008 32 - 2038
Ejercicio 2010 813 - 2040
Ejercicio 2011 8.693 - 2041
Ejercicio 2012 18.711 - 2042
Ejercicio 2013 1.798 - 2043
Ejercicio 2014 167 - 2044
Ejercicio 30 de junio 2015 52 - 2045
Ejercicio 31 de diciembre 2015 55 - 2045
Ejercicio 2009 - - Sin vencimiento
Ejercicio 2011 - - Sin vencimiento
Ejercicio 2012 - 6.642 |Sin vencimiento
Ejercicio 2013 - 26.378 |Sin vencimiento
Ejercicio 2014 - 15.404 [Sin vencimiento
Ejercicio 30 de junio 2015 (*) 2.473 5.697 Sin vencimient o]
Ejercicio 31 de diciembre 2015 (*) 27.586 10.130 Sinv encimiento
Ejercicio 2016 33.497 - Sin vencimiento
Ejercicio 2017 34.546 - Sin vencimiento
Ejercicio 2018 14.743 -
Total 143.166 64.251

(*)Se incluye bases imponibles que se encuentran sujet

euros (Nota 20.2)
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De acuerdo con la normativa vigente, y para las bases imponibles neg ativas sin vencimiento detalladas
en el cuadro anterior (Territorio Comun), en el ejercicio 2018 p odran ser compensadas con las rentas
positivas de los periodos impositivos siguientes con el limite del 25% de la base imponible previa a su
compensacion, con un minimo de un millén de euros, teniendo en cuenta el INCN del Grupo. En el caso
de Neinor Peninsula este limite asciende al 50% de la base im ponible previa a su compensacion, para
la sociedad del Grupo Neinor Sur asciende al 25%, y para el resto de sociedad es del Grupo este limite
asciende al 70%, todas ellas con un minimo de un millén de euros.

En relacién con las bases imponibles negativas con vencimiento de sglosadas en el cuadro anterior,
sefialar que no existe limite anual a su compensacion con las bases imponibles previas de cada ejercicio.
En este mismo sentido, las BINs pendientes de aplicacion que fueron generadas conforme a normativa
foral por las sociedades que han trasladado su domicilio a Territor io Comun, podran seguir aplicandose
en los periodos impositivos siguientes en los que pasen a tributar de acuerdo con la normativa de
Territorio Comun, con arreglo a los limites cuantitativos, cua litativos y temporales establecidos en su

normativa de nacimiento, razon por la cual figuran con vencimiento en el cuadro anterior (30 afios)

desde su generacion

Hasta el ejercicio en curso, el Grupo no registraba los activos por impuestos diferidos correspondientes
a estas bases imponibles negativas ya que, en opinion de los Admini stradores de la Sociedad
Dominante, el entorno econémico generaba aln cierta incertidumb re ante la ausencia de consolidacion
de tendencias sectoriales, de modo que, su recuperabilidad por p arte del Grupo y por tanto de las
sociedades individualmente consideradas no se encontraba razonablemente ase gurada.

Durante el ejercicio 2018, se ha realizado una revaluaciéon y e n concreto para la sociedad Neinor Sur,
S.A.U,, se ha determinado como razonablemente asegurada la obten cién de beneficios fiscales futuros
que permitan la compensacion parcial de las bases imponible s negativas de esta sociedad dependiente,
considerandose para ello que se ha conseguido obtener un resultado de explotacion positivo por importe
de 29.306 miles de euros al 31 de diciembre de 2018, que el Grupo esta cumpliendo con el presupuesto
elaborado durante el ejercicio anterior y que existe una adecu ada visibilidad sobre la cifra de ventas
de los proximos tres ejercicios (Nota 2.2) al ser el porcentaje de pre -ventas para dicho periodo superior
al 50%. Este criterio ha supuesto el registro de un ingreso por im porte de 16.062 miles de euros con
abono al epigrafe “Impuesto sobre las ganancias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
ejericicio 2018. Por el contrario, en relacion a Neinor Peninsul a, S.L.U., Promociones Neinor 1, S.L.U.,
Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Nei nor 4, S.L.U. y
Promociones Neinor 5, S.L. se ha tomado en consideracion que los resultados de explotacion de estas
son, bien negativos o poco significativos, asi como, la naturaleza d e legacy de sus activos y, por tanto,
la obtencion de ganancias futuras no se encuentra lo suficientemente con trastada, dando lugar a que
se mantenga el criterio seguido hasta el momento y se estime razona ble no registrar activos diferidos
de estas sociedades, dado que su recuperabilidad no se encuentra razonab lemente asegurada.

20.6 Deducciones

El Grupo posee deducciones no activadas a 31 de diciembre de 2018 y 2 017 por importe de 93 miles
de euros.

20.7 Impuestos diferidos

Al amparo de la normativa fiscal vigente aplicable a las socied ades del Grupo pueden surgir
determinadas diferencias temporales que deben ser tenidas en cuent a en la estimacion de la base
imponible del Impuesto sobre Sociedades y el correspondiente gasto del impue sto sobre beneficios.
En este sentido, existen a 31 de diciembre de 2018, impuestos anticipados no registr ados por importe
de 30.668 miles de euros (en base) (60.496 miles a 31 de dici embre de 2017) correspondientes a
ajustes a la base imponible realizados, principalmente del deterioro de sus participadas registrado por

Neinor Norte, S.L.U.

Al igual que en el caso de las bases imponibles negativas, y por el mismo motivo, las cuentas anuales
consolidadas adjuntas incluyen los activos por impuestos diferido correspond ientes a los impuestos
anticipados de la Sociedad Dominante, de Neinor Sur, S.A.U y Nei nor Norte, S.L.U. Dicho criterio ha
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supuesto el registro de un ingreso por importe de 6.201 miles de e uros con abono al epigrafe “Impuesto
sobre las ganancias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consoli dada del ejercicio 2018.

20. 8 Otras cuestiones de relevancia fiscal

En el Territorio Histérico de Bizkaia durante el ejercicio 20 18 se ha modificado la Norma Foral del
Impuesto sobre Sociedades con efectos para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2018.
Los cambios mas relevantes han sido los siguientes:

X  Se incrementa el limite cuantitativo a la compensacién de bases imp onibles negativas al 50% de la
base imponible, si bien se amplia el plazo de compensacion a 30 a fios (actualmente, es de 15 afios).
Estas limitaciones resultaran de aplicacion a partir de 2018, incluso sobre las bases imponibles
negativas pendientes de aplicar generadas en ejercicios an teriores a la entrada en vigor de la
Reforma.

x  Se reduce el tipo impositivo del 28% al 24%, siendo aplicabl e, de forma transitoria en 2018, un
tipo del 26%.

x  Se introduce la obligacion de efectuar un pago anticipado del 5% de la base im ponible del ejercicio
anterior.

X  Se incrementa el pago minimo del 13% al 17% sobre la base imp onible previa (15% de forma

transitoria en el 2018).

21. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos con tingentes
Al cierre del ejercicio 2018, el Grupo tiene prestados avales por valor 148.035 miles de euros (119.756
miles de euros a 31 de diciembre de 2017), de los que 35.382 miles de euros se corresponden,
principalmente, con garantias entregadas a distintos ayuntamientos p ara garantizar la urbanizaciéon de
distintas promociones (22.559 miles de euros a 31 de diciembre de 2 017) y 112.653 miles de euros con
garantias entregadas a clientes por anticipos recibidos (97.197 mile s de euros a 31 de diciembre de 2017).
Asimismo, el Grupo tenia a 31 de diciembre de 2018 avales reci bidos de proveedores o contratistas por
importe de 34.486 miles de euros (18.087 miles de euros a 31 de di ciembre de 2017) para garantizar la

perfecta construccion de las correspondientes obras.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que sur jan pasivos diferentes a los reflejados en
las presentes cuentas anuales consolidadas que puedan suponer una salida de recursos para el Grupo
derivados de los mencionados avales.

22. Ingresos y gastos

22.1 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por conceptos es como sigue (N ota 6):

Miles de Euros

31.12.2018 31.12.2017

Legacy 36.491 114.572

Development 312.245 76.621

Gestion de activos — Servicing 31.250 P9.195

Total 379.986 220.388
En virtud de lo estipulado en el contrato de prestacion de servicios firmado entre la Sociedad Dominante
y determinadas sociedades del Grupo Kutxabank con fecha 14 de mayo d e 2015, el Grupo ha facturado
durante el ejercicio 2018 un importe de 31.250 miles de euros a las mencionadas sociedades del Grupo
Kutxabank (29.195 miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de dici embre de 2017).
La totalidad del importe neto de la cifra de negocios ha sido realizada en Espa fia.
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El importe neto de la cifra de negocios por activos Legacy incluye
el ejercicio 2018 (668 miles de euros en el ejercicio 2017) cor
por los contratos de arrendamiento de las inversiones inmobiliarias firmad
9).

A la fecha de cierre del balance de situacion consolidado, las cuotas de arre
Grupo ha contratado con los distintos arrendatarios en su condicion de
significativas.

22.2 Coste de ventas

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérd

un importe de 99 miles de euros en
respondiente a los ingresos percibidos

os con terceros (véase Nota

ndamiento minimas que el
arrendador no resultan

idas y ganancias consolidada adjunta es el

siguiente:
Miles de Euros
Total Grupo
31.12.2018 31.12.2017
Coste de ventas 272.162 232.451
Terrenos y solares 1.398 15.378
Promociones en curso y edificios terminados 270.764 217.073
22.3 Gastos de personal y plantilla media
La composicion de los gastos de personal es la siguiente:
Miles de Euros
31.12.2018 B1.12.2017
Sueldos, salarios y asimilados 18.625 31.984
Indemnizaciones 177 151
Seguridad Social 2.843 2.480
Otros gastos sociales 303 184
Total 21.948 34.799

El epigrafe “Sueldos, salarios y asimilados” incluye un importe
a los planes de incentivos aprobados en el ejercicio 2017 y 201

nota 4.19 y 15.6).

A 31 de diciembre de 2018 el nimero medio de personas empl

componen el Grupo ha sido de 254 personas (216 durante el ejerci
2017). La distribucion por categorias del nimero de personas emplea

2017 es la siguiente:

de 4.760 miles de euros correspondiente
8 (19.619 en el ejercicio 2017) (véase

eadas en las distintas sociedades que

cio terminado el 31 de diciembre de
das a cierre del ejercicio 2018 y

31.12.2018 31.12.2017
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados superiores 118 141 259 72 113 185
Titulados medios 10 2 12 43 7 50
Total 128 143 271 115 120 235

Al 31 de diciembre de 2018, el nimero de personas empleadas

igual al 33% ha sido de 4 (2 personas empleadas con discapacida

diciembre de 2017).
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22.4 Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérd

siguiente:

idas y ganancias consolidada adjunta es el

Miles de Euros

31.12.2018 B1.12.2017
Investigacion y desarrollo - 2
Arrendamientos y canones 1.504 872
Reparaciones y conservacion 1.877 1.874
Servicios profesionales independientes 19.372 16.013
Transportes 5 5
Primas de seguros 461 483
Servicios bancarios 1.113 653
Publicidad y comercializacién 4.071 5.146
Suministros 508 377
Otros servicios exteriores 2.329 4.039
Tributos (véase Nota 16) 9.557 8.979
Total 40.797 38.443

El capitulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anteri

comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes

intermediarios con relacion a las ventas propias y de servicing.

Asimismo, el epigrafe “Servicios exteriores” en el ejercici
de euros correspondientes a los gastos del proceso de salida a Bolsa.

22.5 Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de co

0 2017 incluia un importe de 2,35 millones

nsolidacién

anual terminado el 31 de diciembre de 2018 y 2017 ha sido la siguiente:

or incluye, principalmente, las
de la propiedad inmobiliaria u otros

a los resultados del ejercicio

Miles de euros

Sociedad 31.12.2018 31.12.2017
Integracioén global:
Sociedad Dominante y ajustes de consolidacién, en su cas o(® 9.499 1.262
Neinor Norte, S.L.U. 19.527 (5.914)
Promociones Neinor 1, S.L.U. 9) )
Promociones Neinor 2, S.L.U. (14) 27)
Promociones Neinor 3, S.L.U. (198) 156
Promociones Neinor 4, S.L.U. 72 28
Promociones Neinor 5, S.L. 30 39
Neinor Peninsula, S.L.U. (18.456) (19.212)
Neinor Sur, S.A.U. 35.540 (2.263)
Total 45.991 (25.934)

(*) Durante el ejercicio 2018 existen ajustes de conso
9 (Nota 2.2) (No existian ajustes de consolidaciéon al
el 31 de diciembre de 2017).
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22.6 Variacion de las provisiones de trafico

El desglose del epigrafe “Variacion de las provisiones de tr afico” de la cuenta de pérdidas y ganancias

consolidada adjunta es el siguiente:

Miles de euros — Ingreso/
(gasto)
31.12.2018 |31.12.2017
Variacion de los deterioros de existencias- 12.673 68. 668
Aplicaciones de Deterioros de existencias vendidas
(Notas 12) 12.673 68.668
Variacion de las provisiones de tréfico - Otros (6.744) ( 7.285)
Deterioro de existencias (Nota 12) (1.856) (6.969)
Deterioros por insolvencias (Notas 2.2 y 13) 1.576) 39
Deterioros/Reversiones por otras provisiones (3.312) (355)
Total variacién de las provisiones de trafico 5.920 61. 383

23. Operaciones con partes vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los accionistas con influencia significativa, el “pers onal clave” de la Direccion de la Sociedad
(miembros de su Consejo de Administracion y los Directores, junto a sus famili ares cercanos), asi como las
entidades sobre las que el personal clave de la Direccion p ueda ejercer una influencia significativa o tener

su control o ser influido por ellas. En concreto, se entiende por situ aciones de vinculacion las operaciones
realizadas con agentes externos al Grupo, pero con los que existe una relacion segun las definiciones y
criterios que se derivan de las disposiciones del Ministerio d e Economia y Hacienda en su orden EHA
3050/2004, de 15 de septiembre y de la Comisién Nacional del M ercado de Valores en su Circular 1/2005,
de 1 de abril. En aplicacién de los citados criterios tiene la ¢ onsideracion a efectos de desglose de entidades
vinculadas las entidades financieras “Banco de Santander, S. A.” y “Banco Popular Espafiol, S.A.” en razén
de la vinculacion existente entre un alto directivo y consejero del g rupo bancario con uno de los
administradores. Adicionalmente, segun las definiciones y criterios que se derivan de dichas disposiciones,
también tienen consideracion a efectos de desglose de entidades vincula das “IDOM, S.A.” y “1810 Capital
Investments, S.L.”, “Global Hepérides, S.L.” y “BDO, Aud itores, S.L.” (hasta noviembre de 2018), por su
vinculacién a los administradores de la Sociedad Dominante.

Miles de Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.1) Coste de ventas — Servicios Gastos

Prestacion Ingresos Aprovisionamientos exteriores financieros
Ejercicio 2018 Ventas de servicios financieros (Nota 22.3) (Nota 22.4) (Nota 17)
Otras sociedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - - - 101 953
Banco Popular Espafiol, S.A. - - - - - 219
IDOM, S.A. - - - - - -
1810 Capital Investments, S.L. 4.635 - - - -
BDO Auditores, S.L.P. (*) - - - - 13 -
Global Hespérides, S.L. 2.405 - - - - -
Total 7.040 - - - 114 1.172

(*)Hasta 20 de octubre de 2018, salida de Alberto Prieto
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Miles de Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.1) Coste de ventas — Servicios Gastos

Prestacion Ingresos Aprovisionamientos exteriores financieros
Ejercicio 2017 Ventas de servicios financieros (Nota 22.3) (Nota 22.4) (Nota 17)
Otras sociedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - - - 2 1.417
Banco Popular Espafiol, S.A. (*) - - - 2.910 - 119
IDOM, S.A. - - - 68 - -
1810 Capital Investments, S.L. - 737 - - -
Total - 737 - 2.978 2 1.536

(*) Sociedad vinculada al Grupo desde el 7 de junio de 2017. En este sentido, se han incluido las transaccio nes desde

dicha fecha.
El desglose de las operaciones realizadas en el ejercicio 2018 es el si
- Los gastos financieros se derivan de diversas pdlizas de préstamo y de

vinculada.

- Las ventas realizadas durante el 2018 a dos sociedades vinculadas.

El desglose de las operaciones realizadas en el ejercicio 2017 es el si

- Los gastos financieros se derivan de diversas polizas de préstamo y de
vinculada.

- Los servicios devengados al cierre del periodo terminado el 31 de dic

facturacion de diversos gastos de obra incurridos por el Grupo.

Las referidas operaciones con vinculadas han sido realizadas en condi
compromisos ni garantias con entidades vinculadas, adicionales a la
o en la Nota 17 en relacién a la deuda financiera.

A continuacion se muestran los saldos mantenidos con sociedades vincula
2018y 2017:

31 de diciembre 2018

guiente:

crédito con la entidad financiera

guiente:

crédito con la entidad financiera

iembre de 2018 obedecen a la

ciones de mercado. No existen

s previamente desglosadas en esta nota

das al Grupo a 31 de diciembre de

Efectivo y Deudas con
Miles de euros otrqs a_ctivos epti_dades de N
liquidos crédito a corto Cuentas por Anticipo de
equivalentes plazo cobrar clientes

Otras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. 41.337 34.510 - -
Banco Popular Espafiol, S.A. 45 11.250 - -
IDOM, S.A. - - - -
1810 Capital Investments, S.L. - - 792 2.010
Total 41.382 45.760 792 2.010
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24.

31 de diciembre 2017

Efectivoy Deudas con
Miles de euros otros activos entidades de
liquidos crédito a corto Cuentas por Anticipo de
equivalentes plazo cobrar clientes
Otras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. 27.839 42.615 - -
Banco Popular Espafiol, S.A. 69 11.250 - -
IDOM, S.A. - - - -
1810 Capital Investments, S.L. - - - 1.956
Total 27.908 53.865 - 1.956
Informacién legal relativa al Consejo de Administracié ny ala Alta Direccién
Informacién en relacién con situaciones de conflicto d intereses por parte de

Administradores

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2018y 2
de la Sociedad Dominante no han realizado con la misma, ni con soci

operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de merca

Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los miembr

Dominante, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segu

017 los Administradores, actuales y anteriores,
edades del Grupo al que pertenece,

os del Consejo de Administracion de la Sociedad
n se define en la Ley de

Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otras socieda

representar un conflicto de interés para ellas ni para la Socied

comunicacion alguna a los 6rganos competentes en el sentido indicado en
las presentes cuentas anuales consolidadas no incluyen desglose alguno en este senti

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administ

Al 31 de diciembre de 2018 los Administradores de

racién

la Sociedad

simultaneamente tienen en su caso la condicion de miembros de la

recibido una retribucion fija y variable por su condicién de admi

euros, asi como otras retribuciones (véase Nota 4.19) por importe de 2.5

miles de euros respectivamente a 31 de diciembre de 2017). A
gasto con cargo al epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ga

do.

Dominante,

por importe de 3.134 miles de euros en concepto de planes de incentivos para la Direcci
euros durante el ejercicio 2017) (véanse Notas 15y 22).

Las Sociedades vinculadas a los mismos han prestado al Grupo y fac

en la Nota 23.

La Sociedad Dominante tiene contratado un seguro de responsabilidad

cuyo coste en el ejercicio 2018 asciende a 63 miles de euros (67 miles de euros en

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materi
compromisos con respecto a los miembros actuales y anteriores de su Consejo de Administraci

La Sociedad Dominante no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a fa

anteriores del Consejo de Administracion.

-53-

vor de los miembros actuales y

des que por su actividad pudieran
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el articulo 229, motivo por el cual
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Alta Direccion (una persona), han
nistradores por importe de 1.902 miles de
05 miles de euros (1.598 y 10.609
dicionalmente, el Grupo ha registrado un
nancias consolidada adjunta
6n (3.625 miles de

turado por ello los importes indicados

civil de Consejeros y Altos Directivos

el ejercicio 2017).

a de pensiones ni cualquier otro tipo de

on.




Retribucion y otras prestaciones a la Alta Direccion

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2018 y 201
Alta Direccién de la Sociedad Dominante y personas que desempefian

quienes simultaneamente tienen en su caso la condicion de miembros d

persona), puede resumirse en la forma siguiente:

7, la remuneracién de los miembros de la
funciones asimiladas, excluidos
el Consejo de Administracion (una

Miles de Euros
31.12.2018 31.12.2017
Numero de Retribuciones Otras Retribuciones Otras
Personas fijlasy Retribuciones Total filasy Retfib uciones Total
31.12.2018 1.12.2017 variable (Nota 4.19) Vafiables
8 9 1.340 601 1.941 1.474 3.764 5.238

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia
créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccion.

25. Retribucién a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas corr
diciembre de 2018 de las distintas sociedades que componen el Gr
dependientes, prestados por el auditor principal y entidades vincula

de euros (100 miles de euros al ejercicio terminado el 31 de di

de pensiones ni ha concedido anticipos,

espondientes al ejercicio cerrado al 31 de
upo Neinor Homes y sociedades

das al mismo, han ascendido a 100 miles

ciembre de 2017). Asimismo, los honorarios

relativos a servicios de verificacion y otros servicios prestados p
cerrado al 31 de diciembre de 2018 han ascendido a 25 miles d

2017).

Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han pre
euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018
terminado el 31 de diciembre de 2017).

Informacién sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes,

or el auditor correspondiente al ejercicio

e euros (370 miles de euros en el ejercicio

stado servicios adicionales por 63 miles de
(9 miles de euros durante el ejercicio

el mismo no tiene responsabilidades, gastos,

activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioamb

relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultad

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presen
informacion de cuestiones medioambientales.

27. Exposicién al riesgo

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compafiias del Gr
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los socios
propios. A este respecto el Grupo tiene como objetivo en el largo plazo
del 20% para el ratio Loan to Value (LTV) y del 40% para
contable”, lo que a su vez le permitird cumplir con los covenants d

financiera (Nota 17).

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizad

liquidez, asi como, en menor medida, al riesgo de variaciones e

indican los principales riesgos financieros a los que esta expuesto el mismo:

Riesgo de liquidez: se refiere al riesgo de la eventual
ya comprometidos, y/o los compromisos derivados de nuevas inversiones.
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posicién a los riesgos de crédito y
n los tipos de interés. A continuacién se

incapacidad del Grupo para hacer frente a los pagos




Riesgo de mercado:

1. Riesgos de tipos de interés: se refiere al impacto que pue de registrar la cuenta de resultados en su
epigrafe de gastos financieros como consecuencia de un alza de los tipos de interés.

2. Riesgo de crédito: se refiere al impacto que puede tener e n la cuenta de pérdidas y ganancias el fallido
de las cuentas por cobrar.

A continuacion, mencionamos los sistemas de control establecidos para mitigar estos ri esgos:
Riesgo de liquidez

El Grupo determina las necesidades de tesoreria utilizando un pre supuesto de tesoreria. Con esta
herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en i mporte y tiempo, y se planifican las nuevas
necesidades de financiacion.

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la con tratacion de facilidades crediticias e
inversiones financieras temporales por importe suficiente para so portar las necesidades previstas por un
periodo que esté en funcién de la situacién y expectativas de los mercados de deuda y de capitales.

El importe de lineas de crédito no dispuestas al 31 de diciembre de 2018 asciende a 18.924 miles de euros
(6.332 miles de euros al 31 de diciembre de 2017).

La posicion de tesoreria del Grupo asciende a 113.760 miles de euros al 31 de diciembre de 2018 (76.822
miles de euros al 31 de diciembre de 2017), de la que 40.698 miles de eur 0S (41.141 miles de euros al 31
de diciembre de 2017) Unicamente se pueden disponer para las atenciones d erivadas de la construccién de

las promociones, tal y como se indica en la Nota 14.

Los Administraciones de la Sociedad Dominante confian en que se d ispondran de suficientes recursos para
hacer frente a las necesidades de caja en el futuro. Asimismo, el Grupo posee un contrato de gestion de
administracion y gestion de activos inmobiliarios suscrito con Kutxabank, S.A. durante el ejercicio 2016, el
cual le reporta al Grupo unos ingresos anuales relativamente estable s hasta la fecha de vencimiento del
contrato, el cual expira en 2022. En este sentido, la tesoreria se gestiona a nivel de Grupo Neinor Homes,
de modo que no se generen tensiones de tesoreria en las sociedades dependientes operativas y que puedan
desarrollar con normalidad sus promociones inmobiliarias que esté pr evisto que se financien con financiacion
ajena.

Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonab le de aquellos activos y pasivos que
devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y pas ivos referenciados a un tipo
de interés variable.

Con la nueva estructura financiera descrita en la Nota 17, el Grupo tiene un a mayor exposicion al riesgo de
volatilidad del tipo de interés; suponiendo una variacion de los gastos financieros del Grupo de +/- 3 millones
de euros, aproximadamente, el efecto de sensibilizar +/- 1% el tipo de interés aplicable a la actual deuda
financiera del Grupo y en relacién a las cifras correspondientes al ejercicio 2018 (+/- 4 millones de euros

en el ejercicio 2017) (Véase Nota 17).
Riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesgo de crédito significativo con terceros d erivado de su actividad inmobiliaria propia,

ya que cobra la practica totalidad de sus ventas en el momento de la escrituracion, ya sea por subrogacién
del comprador en la parte que le corresponde del préstamo pr omotor o bien por otro método distinto a
eleccion del comprador. El riesgo de crédito derivado de aplaza mientos de pago en operaciones de venta de
suelo o edificios terminados se mitiga mediante la obtencién de gara ntias por parte del comprador o el
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establecimiento de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la recuperacion de la
titularidad del activo vendido y el cobro de una indemnizacion.

Con caracter General, el Grupo mantiene su tesoreria y activos | iquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

28. Hechos Posteriores

El Proyecto de Ley de Presupuestos Generales del Estado, presen tado en enero de 2019 en el Congreso de
los Diputados para su tramitacion parlamentaria, incorpora propuesta s relevantes relativas al Impuesto
sobre Sociedades para los periodos impositivos que se inicien a partir de 1 de enero de 2019, entre las que
destaca, por su posible impacto a efectos de los planes de negocio d el Grupo, el establecimiento de un
régimen de tributacion minima donde la cuota liquida (defini da como el resultado de deducir de la cuota
integra las bonificaciones y deducciones que procedan) no podra ser inferior al resultado de aplicar el 15%
a la base imponible positiva una vez compensadas las Bases Imponibles Negati vas.

Entre el 1 de enero del 2019 y la fecha de formulaciéon de las p resentes cuantas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de dicie mbre de 2018, el Consejo de Administracion no
considera que se hayan producido hechos relevantes adicionales que te ngan un efecto significativo en dichas

cuentas anuales consolidadas ni en la informacién contenida en las mismas.
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Anexo |

“Perimetro de consolidacion”

% Participacion Directa e
Indirecta

Sociedad | Domicilio Actividad 81/12/18 31/12/17 Accionista / Soc Auditores
Neinor Norte, S.L.U. Bllbao Prpmocién 100% 100% Neinofr Homes, S. A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 1, S.L.U. Madrid (*)  Promocion 100% 100% Nein or Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 2, S.L.U. Madrid (*)  Promocion 100% 100% Nein or Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. Madrid (*) Promocion 100% 100% Nein or Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 4, S.L.U. Madrid (*)  Promocion 100% 100% Nein or Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 5, S.L. Madrid (¥)  Promocion 100% 10006 Neinor No rte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Cprdoba Promocioén 100% 100% Neinor Ho mes, S.A. Deloitte, S.L.
Neinor Sur, S.A.U. 6rdoba Prpmocién 100% 100% Neinof Peninsul a, S.L.U. Deloitte, S.L.

* El domicilio social fue trasladado de Bilbao a Pase
13 de diciembre de 2017

o de la Castellana 20, Madrid, mediante escritura public

a otorgada el

Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades consolidadas se ofrece

n a continuacion:

Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2018 (miles de eur 0s)
. Resultados Otras
Sociedad Prima de ejercicios Resultado aportaciones de Total
Capital emision Reservas anteriores ejercicio socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 911 (6.040) 19.527 292 249.781
Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 - 59 (38) 9) - 313
Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 - 170 (37) (14) - 999
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 - 256 - (198) - 652
Promociones Neinor 4, S.L.U. 2.981 - 592 (37) [2 - 3.608
Promociones Neinor 5, S.L. 5.649 593 589 - B0 - 6.861
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - 114 25.620) (18.456) 354 514.814
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 - 657 (7.087) 35/540 4 188.095
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2017 (miles de euros)
. Resultados Otras
Sociedad ejercicios Resultado aportaciones de Total
Capital Reservas anteriores ejercicio socios Patrimonio

Neinor Norte, S.L.U. 235.091 912 (126) (5.914) 99 230.062

Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 59 (36) 3) - 321

Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 170 (10) (27) - 1.013

Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 122 (22) 156 - 850

Promociones Neinor 4, S.L.U. 2.981 592 (65) 28 - 3.536

Promociones Neinor 5, S.L. 2.979 592 (38) 39 - 3.572

Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 114 (6.408) 19.212) 135 533.05 1

Neinor Sur, S.A.U. 158.981 657 (4.824) (2.263) - 152.551
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INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2018

Neinor Homes, S.A. y Sociedades Dependientes

1. El Grupo: Estructura organizativa y funcionamiento

El Grupo Neinor Homes se constituyé en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en
el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversiéon Lone Star, a través de su
participada Intertax Business, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.),
para la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La
citada compraventa (Operacion Lion) quedd perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015
mediante la transmisién por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la
totalidad de las participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.L.U.,
una vez cumplidas las condiciones suspensivas establecidas en el contrato de compraventa
firmado entre las partes con fecha 18 de diciembre de 2014.

A fecha 1 de enero de 2015, y en el marco de la transaccién (“Transaccion”), se transfirié a
las sociedades de Neinor Homes, S.L.U. todo el personal que venia realizando las labores
de desarrollo y gestion del grupo inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos
necesarios para desempenar la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se transformé en Sociedad
Andnima (operacion formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de 2017 ante
la notario de Bilbao D.? Raquel Ruiz Torres, con el nimero 234 de su protocolo) de cara a su
admision a cotizacion en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia, lo
cual se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacion del Socio Unico de la
Sociedad el 6 de marzo de 2017.

Actualmente, Neinor Homes, S.A. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolla sus
actividades de forma directa o a través de participaciones accionariales en diferentes
sociedades.

A continuacion se adjunta la estructura societaria de Neinor Homes, S.A. y subsidiarias (“el

Grupo”):
Neinor Homes, S.A.
100% 100%

Neinor Peninsula, S.L.U.

Neinor Norte, S.L.U
— [

Promociones
Neinor 4.

S.LU

47,27%

Promociones Promociones Promociones
Neinor 1. Neinor 2. Neinor 3.

S.LU S.LU S.LU

Neinor Sur, S.A.U

Promociones
Neinor 5.

S.L.

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territorio espafiol, y
principalmente, a través de tres lineas de negocio:



A) Linea de negocio “Development”:

Actividad principal y estratégica del Grupo basada en la adquisicion de suelo de uso
residencial para su posterior promocion.

La cartera de suelo de la comparfiia esta formada por mas de 190 promociones con
mas de 13.000 unidades edificables. Esta cartera esta distribuida en cinco regiones
de actividad de la compafiia, que son: Madrid, Catalufia, Pais Vasco, Valencia y
Andalucia.

Esta cartera de suelo se ha originado tanto a través de la Transaccién descrita en la
Nota 1 de la memoria consolidada como de subsiguientes operaciones de
compraventa durante los afios 2015, 2016, 2017 y 2018.

B) Linea de negocio “Legacy”:

Actividad consistente en la desinversion de los activos no estratégicos adquiridos en
la Transaccion.

Esta cartera esta segmentada en dos principales tipologias de activos: i) producto
terminado granular, y ii) producto terminado de restos de promociones de obra
nueva.

C) Linea de negocio “Servicing”:

Con fecha 14 de mayo de 2015, se firmé un contrato de administracién y gestion de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.L.U.
con relacion a los activos inmobiliarios que siguen siendo propiedad de las
primeras. Este contrato de “servicing” tiene una duracion inicial de 7 afios, pudiendo
prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de 1 afio.

Como contraprestacion de este servicio, el Grupo Kutxabank abona una
remuneracién en funcién de la tipologia y volumen de activos gestionados, asi como
una remuneracion adicional variable a éxito aplicable por la comercializacion de los
mismos y por la ejecucién de determinadas actuaciones puntuales relativas a éstos.

A nivel de estructura organizativa, el Grupo tiene un Consejo de Administracion y tres
comisiones: Comisién de Auditoria y Control, Comisién de Nombramientos y Retribuciones, y
Comision de Inversiones inmobiliarias — Land Investment Committee —.

Durante 2018 se han reunido en cuatro ocasiones, el 21 de febrero, 8 de mayo, 23 de julio y
31 de octubre.

Se detallan a continuacién los principales acuerdos, aprobaciones y actividades de
supervision por parte del Consejo y los Comités que se han producido durante el ejercicio
2018:

a- La convocatoria de la Junta General de Accionistas

b- Plan de negocio del 2018-2022

c- Plan de Auditoria externa de Cuentas de 2018

d- Plan anual de trabajo de la CAC

e- Plan de incentivos, objetivos salariales y sistema de bonus

f- Plan de retencién de empleados

g- Reeleccion de los auditores de cuentas

h- Modificacion de la composicion de los tres Comités

i- Cuentas Anuales e Informe de Gestion

j- Resultados financieros trimestrales, semestrales y anuales y presentacion a los
mercados

k- Aplicacion del resultado del 2017

|- Revision de la negociacion con acciones propias de la Sociedad

m- Presentacion y revision metodologia de valoracion de activos



n- Presentacion de las adquisiciones y lanzamientos de 2018 y programa previsto
para 2019

o- Politica de Igualdad

p- Plan de Sucesion

g- Politica de Gobierno Corporativo

r- Moadificacién del Reglamento de Autocartera

s- Modificacién de la Politica de Remuneraciones

t- La Memoria de Actividades del Consejo y sus Comisiones

u- La Memoria de Responsabilidad Social Corporativa de 2017 y el Plan de RSC
de 2018

v- Elinforme de independencia de los auditores externos

w- El informe a presentar a la CNMV sobre requerimientos de informacion

x- El Informe Anual de Gobierno Corporativo de 2017

y- Elinforme anual de remuneraciones de 2017

z- Elinforme de actividades de Auditoria Interna de 2017 y el plan anual de 2018

aa- El informe de conflictos de interés y operaciones vinculadas

bb- El informe de las actividades de Cumplimiento de 2017.

cc- Informe de actividades realizadas para la supervision del RIC

dd- Supervisién del SCIIF

ee- El informe de auditoria de Prevencién de Blanqueo de Capitales y Financiacion
del Terrorismo

ff- Supervisidn del modelo integrado de Control Interno y Riesgos

En cuanto al modelo de control y cumplimiento, en Neinor Homes se encuentra implantada
una estructura integrada de GRC (Gobierno, Riesgo y Cumplimiento) que se basa en:

xAnalisis y evaluacion de riesgos que afectan internamente y a las partes interesadas.

xIntegracion de todos los entornos normativos y procesos de negocio.

xMetodologia homogénea en las implantaciones y proyectos en materia de
cumplimiento.

Es un modelo basado en el andlisis y la evaluacion de riesgos estratégicos de la compaifiia,
de todos los entornos de control y de toda la cadena de valor. De esta manera, se analizan
todos los riesgos, brutos y residuales y se califican segin su impacto econdmico,
reputacional y organizacional.

En la actualidad en el modelo, se integran todos los procesos de negocio de la compafiia y
los diferentes ambitos normativos, entre otros, el SCIIF, prevencion reponsabilidad penal,
prevencion de Ciberseguridad, el RDL 5/2018 en materia de proteccion de datos, PBC/FT,
LSC, recomendaciones de Buen Gobierno, Orden EHA/3050/2004 sobre Operaciones
Vinculadas, Circular 3/2015 de la CNMV.

El cuadro de mando del modelo integra:

xLos procesos y procedimientos que afectan a un entorno de cumplimiento normativo u
operacional.

xLos controles asignados a cada riesgo y cada entorno

xQué riesgos mitiga o elimina cada control, a qué procesos afecta

xQuién es el responsable de cada control, de su supervision y cuando se reporta.

La direccion de GRC, compuesta por las areas de Auditoria Interna, Gobierno Corporativo,

Cumplimiento, Riesgos, Responsabilidad Social Corporativa y Calidad es la encargada de
velar por todo el sistema integrado de control y aseguramiento.

2. Evolucién y resultado de los negocios - Magnitudes si gnificativas

Durante el ejercicio 2018, el Grupo ha registrado una cifra de negocio por importe de
379.986 miles de euros obteniendo un margen bruto de 120.903 miles de euros, un EBITDA
de 52.348 miles de euros y un EBITDA Ajustado (gastos de MIP) de 56.368 miles de euros.
A nivel patrimonial, el total del activo a 31 de diciembre de 2018 alcanza 1.414.694 miles de
euros, el patrimonio neto 772.670 miles de euros y el pasivo a corto y largo plazo 642.024



miles de euros.
Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Por volumen de negocio, la actividad de development ha supuesto unos ingresos de 312.245
miles de euros y un margen bruto de 90.255 miles de euros obteniendo un margen bruto del
28,9%. Le sigue en volumen el Legacy, que ha supuesto unos ingresos de 36.491 miles de
euros y un margen bruto de (602) miles de euros, acercandose a un margen bruto del
(1,6)%. Por dltimo, la linea de negocio Servicing ha registrado una cifra de negocio de
31.250 miles de euros.

De las ventas del Legacy, 36.391 miles de euros, corresponden a mas de 1.263 unidades
principales, localizadas en su mayoria en el sur de Espafia (71%).

Las ventas de Development se deben principalmente a la finalizacién y entrega de varias
promociones promociones (98%), entre las que destacan: La Marina de Badalona P-9, con
unas ventas de 46.272 miles de euros, Plaza Homes, con unas ventas de 47.905 miles de
euros, San Roke Homes, con unas ventas de 23.748 miles de euros y la Catalana R-4 con
unas ventas de 20.631 miles de euros. El restante 2% corresponde a unidades pendientes
de promociones entregadas en ejercicios anteriores por importe de 6.312 miles de euros y
varios suelos y solares con unas ventas de 412 miles de euros.

Los ingresos del Servicing derivan principalmente de: Management Fee sobre los 1.6Bn Yde
activos gestionados (20.632 miles de euros, 66%), Success Fee calculado sobre unas ventas
totales de 245M ¥{9.246 miles de euros, 30%), y otros ingresos (1.372 miles de euros,4%).

EBITDA

El EBITDA del ejercicio 2018 ha alcanzado 52.348 miles de euros, principalmente por
Development con EBITDA por importe de 45.111 miles de euros , Legacy con un EBITDA
negativo de (11.275) miles de euros y Servicing con un EBITDA positivo de 18.513 miles de
euros, lo que supone un margen sobre ventas del 13,7%.

En el ejercicio 2018 se han incluido gastos de MIP de 4.020 miles de euros (pagaderos
100% por el propio Lone Star). Excluyendo este efecto, el EBITDA de la compafiia es de
56.368 miles de euros.

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 2018 ha alcanzado 45.991 miles de euros, que con el ajuste del
MIP, el resultado ajustado es de 50.011 miles de euros.

Situacion Financiera

El pasivo a corto y largo plazo a 31 de diciembre de 2018 alcanza 642.024 miles de euros
comparado con 556.532 miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (lo que supone un
incremento de 85.492 miles de euros)

La posicion de endeudamiento a 31 de diciembre de 2018 sigue presentando ratios de
endeudamiento muy sélidos: 21,67% LTC y 14,64% LTV.

Deuda Financiera 31.12.2018

El epigrafe de deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo a 31 de diciembre de
2018 registra 381 millones de euros, de los cuales, el detalle de la deuda bancaria es el
siguiente:

- Lineas Corporativas: 124 millones de euros
- Lineas de financiacién de Suelo: 248 millones de euros, dispuesta en 223 millones de
euros.



- Lineas de financiacién de Capex: con un limite de 348 millones de euros y estan
dispuestos en 27 millones.

- Lineas de IVA: firmados 15 millones de euros y dispuestos 4 millones de euros

- Lineas de Factoring: firmados 15 millones y dispuestos 3 millones de euros.

El grupo ha repagado deuda en el ejercicio 2018 por un total de 96 millones de euros, de los

cuales corresponden a deuda corporativa 35 millones de euros de JP Morgan, 18 millones de
euros de Bankinter y 9 millones de euros de Banco Sabadell.

3. Cuestiones relativas al medio ambiente y personal

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes, el mismo no tiene
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion
financiera y los resultados de la misma. Adicionalmente, el Grupo no tiene ninguna
circunstancia relacionada con derechos de emisién de gases de efecto invernadero.

A 31 de diciembre de 2018 el numero medio de personas empleadas en las distintas
sociedades que componen el Grupo ha sido de 254 personas lo que supone un incremento
del 15% respecto al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 (216 personas). La
distribucion por sexo y categorias del nUmero de personas empleadas es la siguiente:

31.12.2018 31.12.2017
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados 118 141 259 72 113 185
superiores
Titulados 10 2 12 43 7 50
medios
Total 128 143 271 115 120 235

4. Liguidez y recursos de capital

El Grupo dispone de un nivel de tesoreria y equivalentes suficiente para llevar a cabo sus
actividades.

En el ejercicio 2018 destaca la financiacion, principalmente de suelo y préstamos promotores
vinculados a promociones, obtenida por el Grupo, la cual asciende en balance a un total de
380.529 miles de euros.

Adicionalmente a dicha financiacién, la perspectiva es la de formalizar financiacién de tipo

promotor que sufraga la inversion, y a su vez se vincule la gran mayoria de los pagos e
inversiones requeridos con la entrega de la promocion y por tanto el cobro de la venta.

5. Principales riesgos e incertidumbres

El Grupo tiene elaborado su mapa de riesgos. Para ello, se han analizado los procedimientos
de la organizacion, se han identificado los posibles origenes de riesgo y se han cuantificado,
a la vez que se han tomado las medidas oportunas para que no se produzcan.

Los riesgos de indole financiero mas significativos pueden ser:

Riesgo de mercado

Exposicion al riesgo de tipo de interés

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

La mayoria de los préstamos y créditos del balance de situacion del Grupo estan indexados
al indice de referencia Euribor.



Exposicion al riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesgo de crédito significativo con terceros derivado de su actividad
inmobiliaria propia, ya que cobra la practica totalidad de sus ventas en el momento de la
escrituracién, ya sea por subrogacion del comprador en la parte que le corresponde del
préstamo promotor o bien por otro método distinto a elecciéon del comprador. El riesgo de
crédito derivado de aplazamientos de pago en operaciones de venta de suelo o edificios
terminados se mitiga mediante la obtencidon de garantias por parte del comprador o el
establecimiento de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la
recuperacion de la titularidad del activo vendido y el cobro de una indemnizacion.

Con caréacter general, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Exposicion al riesgo de solvencia

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

Exposicion al riesgo de tipo de cambio

Dada la escasa exposicion internacional que tiene el Grupo en mercado fuera de la zona del

euro, la exposicion al riesgo de tipo de cambio es poco significativa.

6. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con posterioridad al cierre de 31 de diciembre de 2018 no han ocurrido acontecimientos
adicionales a los indicados en los estados financieros consolidados susceptibles de influir
significativamente en la informacién financiera detallada en este informe, o que deban
destacarse por tener transcendencia significativa.

7. Informacién sobre la evolucién previsible de la entida d para el afo 2019

Las grandes lineas de actuacién del Grupo para el afio 2019 se centran en:

Linea de negocio “Development”

f Monitorizacién de las obras con las que se cerr6 diciembre 2018, mas la licitaciéon y
contratacion de nuevas obras hasta final del ejercicio.

f Seguir la tendencia de crecimiento en el nimero de preventas. Capturando, asimismo,
los incrementos de precios que se estan produciendo en cada una de las localizaciones,
debido a la creciente demanda y a la baja oferta de producto de calidad.

f Entregar las promociones cuyo fecha de fin de obra esté prevista para 2019, cuidando
la satisfaccién y experiencia de nuestros clientes.

Linea de negocio “Legacy”
f Seguir con la actividad de desinversion, con el objetivo de monetizar/liquidar el portfolio
en en el ejercicio 2019.

f Los ingresos provinientes de esta desinversion se destinaran principalmente a financiar
la linea de negocio Development.

Linea de negocio “Servicing”

f Mantener el nivel de satisfaccion del cliente.



f Cumplimiento de los KPIs establecidos entre las partes. Principalmente a nivel de
entrada de nuevos activos bajo gestion, gestion administrativa de los activos
inmobiliarios, puesta en comercializacion y venta de los mismos.

8. Actividades de I+D+i

Dadas las lineas de negocio de Neinor Homes no existen actividades relevantes de
investigacion, desarrollo e innovacion.

9. Acciones propias

A 31 de DICIEMBRE de 2018, el capital social de la Sociedad dominante estd compuesto por
79.005.034 acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2018 figuran acciones propias en el balance por un importe de 3.902
miles de euros.

El nimero de acciones a 31 de diciembre de 2018 seria 300.201 titulos, con un precio medio
de adquisicion unitario de 14.49 euros.

10. Medidas Alternativas de Rendimiento

Tal y como se indica en la Nota 2 de la memoria consolidada, el Grupo prepara sus estados
financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas
por la Unién Europea (NIIF-EU). Adicionalmente presenta algunas Medidas Alternativas de
Rendimiento (“APMs” por sus siglas en inglés) para proporcionar informacién adicional que
favorecen la comparabilidad y comprensién de su informacién financiera, y facilita la toma de
decisiones y evaluacion del rendimiento del Grupo.

Las APMs mas significativas son las siguientes:
Resultado o margen bruto:

Definicidn: ventas externas + Coste de ventas + Variacion de las provisiones de trafico-
Aplicaciones de deterioro de existencias vendidas.

Reconciliacion: la compaiiia presenta el calculo del resultado o margen bruto en la Nota 6 de
los estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: el resultado o margen bruto es considerado por la compafiia como una
medida de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona informacién sobre el
resultado o margen bruto que se obtiene partiendo de las ventas externas y restando el coste
incurrido para lograr dichas ventas. Adicionalmente, se han tenido en cuenta para dicho
célculo, los deterioros aplicados correspondientes a activos inmobiliarios que han sido objeto
de venta durante el periodo.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el resultado bruto es el mismo que el afio
anterior.

EBITDA:
Definicidn: Resultado o margen bruto + Gastos de personal + Servicios exteriores + Variacion

de las provisiones de trafico +Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado +
Otros ingresos de explotacion.



Reconciliacién: la compafiia presenta el céalculo del EBITDA en la Nota 6 de los estados
financieros consolidados.

Explicacion del uso: el EBITDA es considerado por la compafiia como una medida de los
rendimientos de su actividad ya que proporciona un analisis de los resultados operativos
(excluyendo la amortizacion, al ser un epigrafe que no representa caja) como una
aproximacion a los flujos de caja operativos que reflejan la generacion de caja.
Adicionalmente, es un indicador ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar las
empresas, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento comparando el EBITDA con la deuda neta.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.
Coherencia: el criterio utilizado para calcular el EBITDA es el mismo que el afio anterior.
EBITDA Ajustado

Definicidn: Resultado antes de impuestos + plan de incentivos + gastos de salida a Bolsa +
Resultado neto financiero y otros + Amortizacion +Efecto NIIF 9.

Reconciliacién: la compafiia presenta el célculo del EBITDA Ajustado en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: el EBITDA Ajustado es considerado por la compafila como una medida
de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona un analisis de los resultados
operativos excluyendo ademas de la depreciacion que no representa caja y los deterioros de
existencias, inversiones inmobiliarias e insolvencias con el fin de eliminar el efecto de la
variabilidad asociado a estos epigrafes.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el EBITDA ajustado es el mismo que el afio
anterior ajustando adicionalmente este ejercicio, de forma excepcional, el efecto de la NIIF 9,
para presentar la informaciéon homogénea con respecto al ejercicio anterior.

Deuda financiera

Definicidon: Deuda con entidades de crédito registrada en pasivo no corriente + Deuda con
entidades de crédito registrada en pasivo corriente.

Reconciliacién: la compafiia presenta el célculo de la deuda financiera en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: la deuda financiera es un indicador financiero que mide la posicion de
endeudamiento de la compafiia. Adicionalmente, es un indicador ampliamente utilizado por
inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero de las empresas, asi como por
agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de endeudamiento.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular la Deuda financiera es el mismo que el afio
anterior.

Deuda financiera neta

Definicidon: Deudas con entidades de crédito (pasivo no corriente y pasivo corriente) — Efectivo
y otros activos liquidos equivalentes.

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



31-dic-18

Deudas con entidades de crédito - pasivo no corriente -

Deudas con entidades de crédito - pasivo corriente 380.529
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 14) (113.760)
Deuda financiera neta(miles) 266.769

Explicacion del uso: la deuda financiera neta es un indicador financiero que mide la posicion
de endeudamiento neto de una compafiia. Adicionalmente, es un indicador ampliamente
utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero neto de las
empresas, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento neto.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular la Deuda financiera Neta es el mismo que el afio
anterior.

Deuda financiera neta ajustada

Definicién: Deudas con entidades de crédito (pasivo no corriente y pasivo corriente) + pago
aplazado por la compra de suelos registrado en Acreedores comerciales y otras cuentas por
pagar a largo y corto plazo (Nota 17 de los estados financieros consolidados) — Efectivo y
otros activos liquidos equivalentes (excluyendo el componente no disponible asociado a los
anticipos recibidos y asociados a una promocion que se depositan en una cuenta especial, y
de las que Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de la construccion de las
promociones.

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

31-dic-18
Deudas con entidades de crédito - pasivo no corriente -
Deudas con entidades de crédito - pasivo corriente 380.529
Pago diferido suelo 36.756
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes - caja disponible (Nota 14) (73.062)
Deuda financiera neta(miles) 344.223

Explicacion del uso: la deuda financiera neta es un indicador financiero que mide la posicion
de endeudamiento neto de una compafiia. Adicionalmente, es un indicador ampliamente
utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero neto de las
empresas, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento neto.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular la Deuda financiera Neta es el mismo que el afio
anterior.

Loan to Value (LTV)

Definicién: Deuda financiera neta / valor de mercado de los activos.

Explicacion del uso: el LTV es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento



financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

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

31-dic-18
Deuda financiera neta(M) 267
Valor de mercado de los activos 1.822
LTV 14,64%

Loan to Value adjusted (LTV adjusted)
Definicidn: Deuda financiera neta ajustada / valor de mercado de los activos.

Explicacion del uso: el LTV es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento
financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

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

31-dic-18
Deuda financiera neta ajustada 344
Valor de mercado de los activos 1.822
LTV ajustado 18,89%

Loan to Cost (LTC)
Definicién: Deuda financiera neta / (Existencias + Inversiones inmobiliarias)

Explicacion del uso: el LTC es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento
financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

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

31-dic-18
Deuda financiera neta 267
Existencias 1.230
Inversiones inmobiliarias 1
LTC 21,67%

Loan to Cost ajustado (LTC ajustado)
Definicién: Deuda financiera neta ajustada/ (Existencias + Inversiones inmobiliarias)

Explicacion del uso: el LTC es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento




financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

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

31-dic-18
Deuda financiera neta 344
Existencias 1.230
Inversiones inmobiliarias 1
LTC ajustado 27,96%
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

A ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A.1 Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de ultima

Numero de derechos de

&DSLWDO VRFLI Nimero de acciones

modificacién voto

28/03/2017 790.050.340 79.005.034 79.005.034

Observaciones

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:
[ si ¥ No

NUmero unitario de Derechos y obligaciones

Numero de acciones Nominal unitario

derechos de voto que confiere

Observaciones

A.2. Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas a la fec ha de
cierre del ejercicio, excluidos los consejeros:

Nombre o % derechos de voto
denominacion atribuidos a las % derechos de voto a través % total de

de instrumentos financieros derechos de voto

social del acciones
accionista Directo | Indirecto \

ADAR CAPITAL . . .
BARTNERS LTD 0 26,018% 2,658% 28,676%
BANK OF . .
MONTREAL 0 5,209% 0 5,209%
INVESCO LIMITED 0 5,015% 0 5,015%
JULIUS BAER

0, 0, 0,
SEOUR LD 0 4,273% 0,734% 5,007%
KSAC EUROPE

0, 0,
LGS LB, 0 4,199% 0 4,199%
NORGES BANK 2,670% 0 1,892% 4,562%
PORTSEA ASSET
MANAGEMENT 0 0 3,268% 3,268%
LLP
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Observaciones

Detalle de la participacion indirecta:

Nombre o % derechos % derechos de

; s 4 % total de
Nombre o denominacién social denominacion de voto voto a través de

social del atribuidos a instrumentos derechos de voto

del titular
indirecto titular directo las acciones financieros

Observaciones

Indigue los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acaecidos dura nte el ejercicio:
Nombre o denominacion social del Fecha de la L i
L I Descripcion de la operacion
accionista operacion
T 0 .
ADAR CAPITAL PARTNERS LTD 23/02/2018 Aumento de la partl(:lpa_clon del 5,20% en el capital
social al 26,02%
WELLINGTON MANAGEMENT GROUP 06/07/2018 Disminucion de la participacion del 8,54% en el
capital social a 2,74%
FMR LLC 05/03/2018 Disminucion de Ia_ partl(:lpauon del 6,89% en el
capital social a 2,89%
NEINOR HOLDINGS, S.L. 11/01/2018 Disminucion de la _part|C|p_aC|on del 12,92% en el
capital social a 0,44%
A.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administraci 6n de la

sociedad, que posean derechos de voto de las acciones de la sociedad:

% derechos de voto % derechos de voto que
Nom?re 0 . % dEredies 6 Ve a través de % pueden ser transmitidos _ a
denommacm’)n- social atribuidos a las acciones instrumentos total través de instrumentos
del consejero financieros Dchos financieros
voto
Directo Indirecto Directo Indirecto Directo Indirecto

VELAYOS LLUIS, JUAN 0,479 0,312 0,792
PEPA , JUAN JOSE 0,158 0,158
BTESH , FRANCIS 0,013 0,013

% total de derechos de voto en poder del consejo 0.96%
de administracion '

Observaciones

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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Detalle de la participacion indirecta:

% derechos de

voto que
Nombre o Nombre o % derechos % derechos de
o . L . % total de pueden ser
denominacién social denominacién de voto voto a través de .
) . o . derechos de transmitidos a
del consejero social del atribuidos a instrumentos ,
. . ) . . voto través de
titular directo las acciones financieros X
instrumentos
financieros

Observaciones

A.4. Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, con tractual o societaria que
existan entre los titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la
sociedad, salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario,
excepto las que se informen en el  apartado A.6:

La Sociedad no conoce la existencia de relacion los titulares de

participaciones significativas

es de indole familiar, comercial, contractual o societaria entre

Nombre o denominacién social
relacionados

Tipo de relacion

Breve descripcion

A.5. Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o
los titulares de participaciones significativas, y la sociedad y/o s
relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

societaria que existan entre
u grupo, salvo que sean escasamente

No existen relaciones de indole familiar, comercial, contractu
la Sociedad.

al o societaria entre los titulares de participaciones sign ificativas y

Nombre o denominacioén social

Tipo de relacion

Breve descripcion

relacionados

ue existan
sejeros, 0 sus representantes,

A.6. Describa las relaciones, salvo que sean escasamente relevantes para las dos partes, q
entre los accionistas significativos o representados en el consejo y los con
en el caso de administradores persona juridica.

Explique, en su caso, cOmo estan representados los accionistas signific ativos. En concreto, se
indicardn aquellos consejeros que hubieran sido nombrados en representacion de accionistas
significativos, aquellos cuyo nombramiento hubiera sido promovido por a ccionistas significativos, o
gue estuvieran vinculados a accionistas significativos y/o entidades de su grupo, con especificacion
de la naturaleza de tales relaciones de vinculacion. En particular, se mencionard, en su caso, la
existencia, identidad y cargo de miembros del consejo, o representantes de consejeros, de la
sociedad cotizada, que sean, a su vez, miembros del 6rgano de administra cion, o sus representantes,
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en sociedades que ostenten participaciones significativas de la sociedad c otizada o en entidades
del grupo de dichos accionistas significativ 0.

Nombre o
T Nombre o
denominacion L . L .
. denominacién social Denominacién social de la L .
social del L . Descripcion relacion
. del accionista sociedad del grupo del
consejero o L - LS / cargo
significativo accionista significativo
representante, ?
. vinculado
vinculado
Francis Btesh Adar Macro Fund Ltd
Jorge Pepa Adar Macro Fund Ltd

Observaciones

A.7. Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos para sociales que la afecten segun lo
establecido en los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describal 0s
brevemente y relacione los accionistas vinculados por el pacto:

[ si [+ No

. % de capital L L
Intervinientes del pacto il Breve descripcion Fecha del vencimiento
social

parasocial del pacto del pacto, si la tiene
afectado

Observaciones

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas.
En su caso, describalas brevemente:

[ si [+ No

% de capital Breve descripcion Fecha del vencimiento

Intervinientes accion concertada . ) A
social afectado del concierto del concierto, si la tiene

Observaciones

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacion o ruptura de
dichos pactos o acuerdos o acciones concertadas, indiquelo expresamente:

No aplica.
A.8. Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejerc er el control sobre la
sociedad de acuerdo con el articulo 5 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifig uela:

[ si [+ No

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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Nombre o denominacién social
Observaciones

A.9. Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del ejercicio:

NuUmero de acciones directas NuUmero de acciones % total sobre capital

indirectas (*) social

300.201 0,38%

Observaciones

(*) Através de:

Nombre o denominacion social del titular
directo de la participacion

Numero de acciones directas

Neinor Homes S.A. 300.201

Total: 300.201

Observaciones

Explique las variaciones significativas habidas durante el ejercicio:

cve: BOE-A-2018-9935

Explique las variaciones significativas

acciones propias entre el 04/05/2017 y el 20/09/2017.
acciones propias y 500.000 euros. El 5/10/2017, la sociedad retir6 27.40 6 acciones propias de
cuenta asociada al contrato de liquidez y aport6 675.871,11 euros adi cionales.

El 20/12/2018, el contrato de liquidez se suspendié y se inicié el segundo programa de autocartera.

depositados en la cuenta asociada al contrato de liquidez.

La sociedad inicié6 un programa de autocartera a través del cual adquir i6 un total de 199.406

Posteriormente, el 22/09/2017, la Sociedad firmé un contrato de liqui dez para el cual aporté 28.000

A fecha de cierre del ejercicio, el total de acciones propia s de la sociedad asciende a 300.201
titulos, de los cuales 260.424 se encuentran depositados en una cuent a de valores y 39. 777 estan

la

A.10. Detalle las condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al
consejo de administracién para emitir, recomprar o transmitir acciones propias.

El Accionista Unico de la sociedad antes de la salida a Bolsa autorizé al Consejo con fecha 6 de marzo de 2017

los siguientes aspectos:

1) Emision de obligaciones y cualesquiera  otros valores de naturaleza analoga, convertibles en acciones de nue va
emisién de la Sociedad y/o canjeables en acciones en circulac i6n de la Sociedad, asi como warrants u otros

Verificable en http://www.boe.es
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valores analogos que puedan dar derecho directa o indirectamente a la suscripcion o adquisiciéon de acciones
de la sociedad, bien de nueva emision o bien ya en circulacio n, con las siguientes condiciones:
Valores: obligaciones, bonos y demas valores de renta fija o de analoga naturaleza, canjeables por
acciones de la Sociedad, de cualquier otra Sociedad, pertenezca 0 no a su grupo y/o convertibles en
acciones de la sociedad, pagarés, participaciones preferentes y warrants.

xPlazo de la delegacién: 5 afios.

x,PSRUWH Pi[LPR . 73

2) Adquisicién derivativa de acciones propias, por si o por sus f iliales, por un plazo de 5 afios, por un importe
méximo del 10% del capital social y por un precio o contravalo r que oscile entre un minimo equivalente a su
valor nominal y un maximo equivalente al que resulte superior entre (i) el 105% del precio de cotizacion de
las acciones de la Sociedad en el Mercado Continuo en el mome nto de la adquisicién o del precio de cierre
de la Ultima sesion bursatil anterior a la adquisicion y (i) el que resulte de incrementar en un 10% la cotizacion
maéaxima de los tres meses anteriores al momento en que tenga lugar | a adquisicion. Dichas acciones podran
destinarse tanto a su enajenacién o amortizacién como a la entreg a de las mismas directamente a los
trabajadores o administradores de la sociedad o como consecuencia del ejercicio de derechos de opcion

de los que aquéllos sean titulares.

A.11. Capital flotante estimado

Capital flotante

; 32%
estimado
A.12. Indique si existe cualquier restriccion (estatutaria, legislativa o de cua Iquier indole) a la
transmisibilidad de valores y/o cualquier restriccion al derecho de voto. E n particular, se
comunicara la existencia de cualquier tipo de restricciones que puedan dificultar la toma de
control de la sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado , asi como
aquellos regimenes de autorizacién o comunicacién previa que, sobre | as adquisiciones o
transmisiones de instrumentos financieros de la compafia, le sean aplicables po r normativa
sectorial.
[ si ¥ No

Descripcion de las restricciones

A.13. Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacion frente a una
oferta publica de adquisicién en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

[ si [+ No

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la
ineficiencia de las restricciones:

Explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia

A.14. Indique si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado
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de la Uni6én Europea.

[ si [+ No

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, los
derechos y obligaciones que confiera.

Indique las distintas clases de acciones
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[B JUNTA GENERAL

B.1. Indique y, en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en
la Ley de Sociedades de Capital (LSC) respecto al quérum de constituc ion de la junta general.
[ si I+ No

% de quérum distinto % de quoérum distinto al establecido

al establecido en art. en art. 194 LSC para los supuestos

193 LSC para especiales del
supuestos generales art. 194 LSC

Quorum exigido en 12
convocatoria

Quérum exigido en 22
convocatoria

Descripcion de las diferencias

B.2. Indique y, en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de
Sociedades de Capital (LSC) para la adopcion de acuerdos sociales:

[ si [+ No

Describa en qué se diferencia del régimen previsto en la LSC.

Mayoria reforzada distinta

_ _ ala establecida en el Otros supuestos de mayoria
% establecido por la entidad articulo 201.2 LSC para los reforzada
para la adopcién de supuestos del 194.1 LSC

acuerdos

Describa las diferencias

B.3. Indique las normas aplicables a la modificacion de los estatutos de la sociedad. En particular,
se comunicaran las mayorias previstas para la modificacién de los estatut 0s, asi como, en su
caso, las normas previstas para la tutela de los derechos de los soci os en la modificacién de los
estatutos.

El Articulo 28.1 de los Estatutos establece que, en la modifi cacion de los estatutos
sociales, deben votarse de forma separada, aunque figuren en el mismo punto del
orden del dia, cada articulo o grupo de articulos que tenga au tonomia propia.

El Articulo 30 del Reglamento de la Junta General de Acci onistas establece que para
la modificacién de los Estatutos sera necesario el voto favorable de la mayoria
absoluta si el capital presente o representado supera el 50%, 0 de dos tercios del
capital presente o representado cuando en segunda convocatoria conc urran
accionistas que representen el 25% o mas del capital suscrito con derecho a voto sin
alcanzar el 50%.

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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B.4. Indigue los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que
se refiere el presente informe y los del ejercicio anterior:

Datos de asistencia ‘

. % voto a distancia
% de presencia % en
. _ ., Voto Otros Total
Fecha junta general fisica representacion electronico
18/04/2018 0,649% 73,036% 0 ‘ 0 73,686%
B.5. Indique si en las juntas generales celebradas en el ejercicio ha habido algan punto del
orden del dia que, por cualquier motivo, no haya sido aprobado por los accionist as.
[ si v No

Puntos del orden del dia que no se han % voto en contra (*)

aprobado

(*) Si la no aprobacion del punto es por causa distinta del voto en contra, se explicara en la parte de texto y en la
FROXPQD GH °~ YRWR HQ FRQWUDM VH SRQGUI "Q Du

B.6. Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un nu mero minimo de
acciones necesarias para asistir a la junta general, o para votar a distancia:

| si [+ No

NuUmero de acciones necesarias para asistir a la junta
general

Numero de acciones necesarias para votar a distancia

Observaciones

B.7. Indigue si se ha establecido que determinadas decisiones, distintas a las establecidas por

Ley, que entrafian una adquisicién, enajenacién, la aportaciéon a otra sociedad de activos
esenciales u otras operaciones corporativas similares, deben ser sometidas a la aprobacion
de la junta general de accionistas

[ si [+ No

Explicacion de las decisiones que se deben someter a la junta, distintas a las

establecidas por Ley

B.8. Indique la direccion y modo de acceso a la pagina web de la soci edad a la informacion
sobre gobierno corporativo y otra informacion sobre las juntas generales que deba ponerse a
disposicion de los accionistas a través de la pagina web de la Sociedad.

La direccion en la que se encuentra disponible la informacion sobre gobierno corporativo es la siguiente:
https://lwww.neinorhomes.com/accionistas-inversores

A-2018-9935

 en http://www.boe.es
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ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1 Consejo de administracién

C.1.1, Numero maximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales y el nUmero
fijado por la junta general:

NUmero maximo de 15
consejeros

Ndmero minimo de 5
consejeros

NUmero de consejeros fijado 9
por la junta

Observaciones

C.1.2. Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:

Fecha Fecha dltimo

Nombre o denominacién social del Repre sentante Categoria del Cargo en primer Procedimiento de

. . ) nombramien = Fecha de nacimiento
consejero consejero el consejo nombramien eleccion

to to

Designacion por

Ricardo Marti Fluxa Iindependiente Presidente 08/03/2017 I coionista Gnico 08/09/1950
L . i Designacion por
IAnna M. Birulés Bertran Independiente ocal 08/03/2017 ccionista dnico 28/06/1954
- i . Designacion por
IAlfonso Rodés Vila independiente \Vocal 08/03/2017 b ceionista inico 09/08/1961
Designacion por
Jorge Pepa Dominical ocal 18/04/2018 Munta General de 29/10/1980
lAccionistas
Designacion por
Francis Btesh Dominical ocal 18/04/2018 Uunta General de 12/09/1985
lAccionistas
- Designacion por
Juan José Pepa Otros Externos ocal 14/05/2015 laccionista tinico 18/02/1978
Felipe Morenés Botin Sanz- Otros Externos ~ [Vocal 14/05/2015 pesignacion por 13/02/1986
de Sautuola laccionista tinico
. . . IConsejero Designacion por
Juan Velayos Lluis Ejecutivo Delegado 14/05/2015 b ceionista tinico 14/12/1973

Numero total de consejeros

Indique las bajas que, ya sea por dimisién, destitucién o por cualq uier otra causa, se hayan
producido en el consejo de administracion durante el periodo sujeto a informacion:

Comisiones
__, Categoria del Fecha del especializa Indique si la baja se ha
Nombre o denominacion - . ] )
. ) consejero en el ultimo das de las producido antes del fin
social del consejero !
momento de cese nombramiento gue era del mandato
miembro
Comision de
Alberto Prieto Ruiz Independiente 21/02/2018 20/1g201 Inversiones Si

Inmobiliarias.
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Causa de la baja y otras observaciones

Sr. Prieto ces6 de su cargo por voluntad propia el 20 de noviembr e del
presente ejercicio, renunciando a su cargo por haber asumido nueva S
responsabilidades profesionales que le impedian la dedicacion necesaria

para el desempefio de su cargo.

C.1.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta categoria:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

L Cargo en el
Nombre o denominacion del - 9 .
. organigrama de la Perfil
consejero .
sociedad

Juan comenzé su carrera en Uria
Menéndez Abogados, donde fue
nombrado socio de las areas de
M&A, Capital Markets y Real
Estate a los 31 afios. De junio de
2007 a finales de 2011, Juan fue
Consejero Delegado de Mixta
Africa, liderando la entrada de
socios financieros y de Renta
Corporacion, liderando el
proceso de restructuracion (800
millones de euros en deuda) y
gestionando mas de 1.000
millones de euros en activos. Con
Juan Velayos Lluis Consejero Delegado 38 afios, se incorpor6 a PWC para
fundar el area de Real Estate,
asesorando a fondos nacionales
y extranjeros en  mlltiples
transacciones corporativas. En
diciembre de 2014, Juan se uni6 a
Neinor Homes como Consejero
Delegado.

Juan es licenciado en Derecho
por la Universidad de Abat Oliba

y tiene un MBA del IESE Business
School.

Numero total de consejeros ejecutivos 1

% sobre el total del consejo 12,5%

Observaciones

cve: BOE-A-2018-9935

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es

Verificable en http://www.boe.es
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CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o

denominacion del
Nombre o denominacion del

: accionista significativo ~
consejero Perfil

a quien representa o
gue ha propuesto su
nombramiento

Jorge ocupa actualmente el cargo
de Director en 1810 Capital
Investments S.L., una sociedad
dedicada a la inversion
inmobiliaria. Tiene mas de 15 afios
de experiencia en banca de
inversion. Trabajé recientemente
como Director Ejecutivo en UBS en
Nueva York, a cargo de la divisién
latinoamericana de financiacion
privada. Anteriormente fue
vicepresidente en Credit Suisse
Jorge Pepa Adar Macro Fund Ltd. Nueva York, donde estuvo a cargo
de las cuentas de clientes
latinoamericanos. Previamente,
Jorge trabaj6 en la division de
mercados emergentes de
Deutsche Bank en Nueva York.
Jorge es licenciado en
Administracion 'y Direccion de
Empresas por la Universidad de San
Andrés en Buenos Aires. Es hermano
de otro consejero, Juan Jose Pepa
(consejero externo).

Francis ocupa actualmente el
cargo de Director en 1810 Capital
Investments S.L., una sociedad
dedicada a la inversion
inmobiliaria. Tiene mas de 10 afios
de experiencia en banca de
inversion y el sector inmobiliario en
Argentina y Espafia. Ha trabajado
recientemente como Director de
Operaciones de una firma de
servicios financieros, en la que
ayudo a la fundacion y puesta en
marcha de un bréker de renta fija
especializado en los mercados
latinoamericanos, donde estuvo a
cargo del asesoramiento,
estructuracion 'y ejecucion de
cada operacion.

Francis Btesh Adar Macro Fund Ltd.

Anteriormente, Francis trabajé
como Principal Asociado para
Columbus Merchant Baking en el
asesoramiento de operaciones de
fusiones y adquisiciones, mercados
de capitales, deuda sindicada,
restructuraciones y financiaciéon de
proyectos. Francis es licenciado en
Administracion 'y Direccion de
Empresas por la Universidad de San
Andrés en Buenos Aires.
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Numero total de consejeros dominicales 2
% sobre el total del consejo 25%

Observaciones

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacién del .
. Perfil
consejero
El Sr. Marti Fluxd es el Presidente de la Asociacién Espafiola de
Consultoria Inmobiliaria (ACI), Consejero de Liteyca y de B odesa, S.A.U.
Fue Secretario de Estado para la Seguridad de 1996 a 2000. Como
miembro de la Carrera Diplomética Espafiola ocup6 diferentes puest os
en el extranjero y finalmente el de Jefe de Protocolo y Acti vidades de
Su Majestad el Rey de Espafia. En el sector privado, fue Pre  sidente de
Industria de Turbo Propulsores, S. A. (ITP), de Inversiones Marco P olo
Investments, Consejero del Grupo Tomas Pascual, Miembro del C onsejo
Asesor del banco de inversion Arcano Capital, Consejero de
Ricardo Marti Fluxa Ibersecurities, Consejero de la tecnolédgica IKUSI y miembro de | Comité

Ejecutivo y presidente del Comité de Remuneraciones de la Caja de
Ahorros y Monte de Piedad de Navarra.
Actualmente es presidente del Patronato del Museo Nacional Centro de
Arte Reina Sofia, secretario de la Fundacion Pro Real Academ ia
Espafiola de la Lengua, patrono de la Fundacion Amigos del Museo del
Prado, presidente del Instituto Tomas Pascual para la Nutricién y la Salud
y Presidente de la Fundacion Ankaria.
La sefiora Birulés es consejera independiente, consejera coordina dora,
presidenta del Comité de Auditoria y Cumplimiento Normati Vo y
miembro de las Comisiones Ejecutiva y de Inversiones del Grupo Pelayo,
Mutua de Seguros y Reaseguros a Prima Fija. Asimismo, es conse jera
independiente, presidenta de las Comision de Auditoria y Riesgos y
miembro de la de Retribuciones y Nombramientos de Banco
Mediolanum y consejera independiente de IDOM, Consulting,
Engineering, Architecture, S.A.U. Es miembro de varios consejos ase  sores.
Fue Ministra de Ciencia y Tecnologia del Gobierno de Espafia y
Secretaria General del Consejo de Administracion del Banco Sab adell.

Anna M. Birulés Bertran Doctora en Ciencias Econémicas, comenzo su carrera profesional en el
Departamento de Industria y Energia de la Generalitat de Cata lufa y
fue nombrada Directora General del Centro de Informacion y Desarroll o
Empresarial (CIDEM), asi como Presidenta del Consorcio de la
Promocién Comercial de Catalufia (COPCA). Fue Consejera Dele gada
de Retevision (ahora propiedad de los grupos Abertis y Vodafone),
desde donde dirigié el proceso de expansiéon de los operadores de
telecomunicaciones a través de sus subsidiarias.
Es miembro del Circulo de Empresarios y del Circulo de Economia de
Barcelona. Esta fuertemente ligada a escuelas de negocios lideres: IESE
donde preside Finaves, el centro internacional para potenciar inici ativas
a través de capital semilla y ESADE, donde es miembro del Consejo
Asesor
Profesional.
El Sr. Rodés es Presidente de Havas Group Media, Presidente de H  avas
Group Spain y Consejero Delegado Adjunto de Havas S.A., una
multinacional del sector de la publicidad con una capitaliz acion
superior a los 4.000 millones de euros y que forma parte del grupo de
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Vivendi.
Anteriormente el Sr. Rodés fue Consejero Delegado de Media PI anning

*URXS 6 $% "03*up 03* HUD XQD FRPSDxtD FIR@WW
Rodés, que se fusion6 con Havas en 2001. El Sr. Rodés se uni 6 a MPG en
Alfonso Rodés Vila 1996 como Director de Desarrollo Corporativo tras un periodo en priv ate
banking. El Sr. Rodés ha sido Director Ejecutivo de Havas S.A. desd e el 19
de junio de 2012.

Adicionalmente participa en otros consejos de vehiculos de inversié n
controlados por la familia Rodé  s.

Numero total de consejeros independientes 3
% total del consejo 37,5%
Indique si algun consejero calificado como independiente percibe de la so ciedad, o de su
mismo grupo, cualquier cantidad o beneficio por un concepto distint o de la remuneracién de
consejero, o mantiene o ha mantenido, durante el dUltimo ejercicio, una relacion de negocios
con la sociedad o con cualquier sociedad de su grupo, ya sea en nombre p ropio o como
accionista significativo, consejero o alto directivo de una entidad que mantenga o hubiera

mantenido dicha relacion.

En su caso, se incluird una declaracion motivada del consejo so bre las razones por las que
considera que dicho consejero puede desempefiar sus funciones en calidad de consejer o]
independiente.

Nombre o denominacion social Descripcion de la

i 6 Declaracion motiv
del consejero relacion eclaracion motivada

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Se identificara a los otros consejeros externos y se detallaran los motivos p or los que no se puedan
considerar dominicales o independientes y sus vinculos, ya sea con la sociedad, sus direct ivos, 0
Sus accionistas:

En el ejercicio a que se re fiere el presente informe han existido dos miembros con la de QRPLQDFL y@ro&donsejeros
externos 1 'LFKRV FRQVHMHURYV IXHURQ H QcoRsBjerddvddriiritdales Ronibr@dd'sHpdréR Binterior Unico
accionista Neinor Holdings, S.L. (Lone Star), no obstante, la reduccion de la participaciéon de dicho accionista junto con

la renuncia de los consejeros a sus cargos en dicho accionista, h izo que desde el Consejo de la compafiia se planteara
la continuidad de ambas personas por el importante valor y experie ncia que aportaban y el haber estado involucrados
desde el inicio de la compaiiia, por ello la comisiéon de nombram ientos y retribuciones acordé su continuidad y procedioé

a su reclasificaciébn como otros consejeros externos en su reunién de fecha 22 de enero de 2018.
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Sociedad,
directivo o
Motivos accionista con el Perfil
que mantiene el
vinculo

Nombre o denominacién
social del consejero

Felipe Morenés Botin-Sanz de
Sautuola es socio fundador de
Stoneshield Capital.
Anteriormente, fue Director en
Lone Star, donde particip6 en
operaciones de inversion del
fondo en Europa. Desde 2013 fue
responsable del analisis,
estructuracion y supervision de
varias inversiones tanto en deuda
como en equity. Antes de
incorporarse a Lone Star, trabajé 5
afios como Director Asociado en
UBS Investment Banking y en UBS
Sautuola anterior accionista Credit Structuring Desk en Londres.
Durante su experiencia en UBS,
asesord en operaciones de M&A,
levantamiento de capital vy
financiacion estructurada para
bancos y hedge funds.

) i ; Consejero
Felipe Morenés Botin Sanz-de dominical del

El Sr. Morenés es licenciado en
Ciencias Politicas y Econdémicas
por Georgetown University.

Juan José Pepa es socio
fundador de Stoneshield Capital.
Anteriormente, fue Director
General y el maximo responsable
de Lone Star para Espafa y
Portugal. Desde 2008 particip6 en
la inversion y la gestion de varias
operaciones de capital y deuda
de activos inmobiliarios
comerciales de Lone Star en
Europa que superan los 10.000
millones de euros de volumen
total en diversas jurisdicciones
incluyendo Alemania, Reino

Consejero Unido, Holanda, Francia, Bélgica,
Juan José Pepa dominical del Suiza y recientemente, Espafa y
anterior accionista Portugal, y a través de distintos

tipos de activos incluyendo
oficinas, retail, hoteles,
establecimientos médicos,
residencial y logistico.

Antes de incorporarse a Lone
Star, el Sr. Pepa trabaj6 en el
equipo de situaciones especiales
inmobiliarias de Citigroup. Es
licenciado en Administracién y
Direccién de empresas y tiene un
MBA de Babson College.

NUmero total de otros consejeros externos 2

% total del consejo 25%

Observaciones

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la categoria
de cada consejero:
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Nombre o denominacion social del Fecha del Categoria Categoria actual
consejero cambio anterior
Felipe Morenés Botin Sanz-de Sautuola 22/01/2018 Dominical Otros externos
Juan José Pepa 22/01/2018 Dominical Otros externos

Observaciones

C.1.4. Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al nimero de consejeras al cierre
de los ultimos 4 ejercicios, asi como la categoria de tales consejeras:

NUmero de consejeras % sobre el total de consejeros de cada
categoria
2018 2017 2016 2015 2018 2017 2016 2015

Ejecutiva 0 0 - - 0% 0% - -

Dominical 0 0 - - 0% 0% - -

Independie 1 1 i} i 33% 250 i} i}

nte

Otras 0 0 - - 0% 0% - -

Externas

Total: 1 1 - - 12,5% 14,29% - -
C.1.5. Indigue si la sociedad cuenta con politicas de diversidad en relacién ¢ on el consejo de
administracion de la empresa por lo que respecta a cuestiones como, por ejemplo, la edad, el
género, la discapacidad, o la formacion y experiencia profesionales . Las entidades pequefias y
medianas, de acuerdo con la definicién contenida en la Ley de Audit oria de Cuentas, tendran
que informar, como minimo, de la politica que tengan establecida en relacién con la diversidad
de género.

W si [ No

En caso afirmativo, describa estas politicas de diversidad, sus objetivos, la s medidas y la forma
en que se ha aplicado y sus resultados en el ejercicio. También se deberan indicar las medidas
concretas adoptadas por el consejo de administracion y la comision de nombramientos y

retribuciones para conseguir una presencia equilibrada y diversa de consejeros.

En caso de que la sociedad no aplique una politica de diversidad, expliq ue las razones por las
cuales no lo hace.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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Explicacion de las medidas

La compafiia aprobé en 2017 una politica de seleccién de conseje ros en la que se establece que se favorecera la
diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de sus conse jeros y se velara porque no existan sesgos
implicitos que puedan conllevar algun tipo de discriminacio n, sobre todo que dificulten la seleccion de consejeras.

En este sentido, Neinor Homes tiene presente el objetivo de que e | nimero de consejeras en el afio 2020 represente, al
menos, el 30% del total de miembros de su Consejo de Administracion.

La politica se encuentra disponible en:

https://www.neinorhomes.com/accionistas-inversores/Gobierno/Corporativo/Cod igos y politicas

C.1.6. Explique las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comisidon de nombramientos para

que los procedimientos de seleccién no adolezcan de sesgos implicitos que obst aculicen la seleccion
de consejeras, y que la compafila busque deliberadamente e incluya entre | 0s potenciales
candidatos, mujeres que retnan el perfil profesional buscado y que permita alcanzar una presencia

equilibrada de mujeresy homb  res:

Explicacion de las medidas

La compafiia aprob6 en 2017 una politica de seleccién de co nsejeros en la que se establece que favorecera la
diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de su s consejeros y velara porque no existan sesgos implicitos
gue puedan conllevar algun tipo de discriminacién, sobre todo que dificulten la seleccién de consejeras.
En este sentido, Neinor Homes tiene presente el objetivo de que e | nimero de consejeras en el afio 2020 represente, al
menos, el 30% del total de miembros de su Consejo de Administracion.
De manera anual la comisién de nombramientos y retribuciones revisa ra el cumplimiento de esta politica y tomara las
medidas necesarias para el efectivo cumplimiento de los aspect os sefialados en este apartado y del resto del contenido
de la politica.
La politica se encuentra disponible en:
https://www.neinorhomes.com/accionistas-inversores/Gobierno/Corporativo/C6 digos y politicas

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el nimero

de consejeras, explique los motivos que lo justifiquen:

Explicacion de los motivos

Las medidas mencionadas tienen como horizonte temporal el afio 2020.

C.1.7. Explique las conclusiones de la comision de nombramientos sobre la verifica cion del
cumplimiento de la politica de seleccion de consejeros. Y en particu lar, sobre como dicha politica
esta promoviendo el objetivo de que en el afio 2020 el nimero de consejeras represente, al menos,

el 30% del total de miembros del consejo de administracién

La Comision de Nombramientos y Retribuciones no ha alcanzado ninguna conclusi on relativa al cumplimiento
de la politica de seleccion en la medida en que:

(i) Los dos nombramientos producidos durante 2018 se produjeron a pr opuesta de un accionista
mayoritario de la sociedad; y

(ii) No se produjo ningiin nombramiento para suplir la vacante generada tras la dimision de D. Alberto
Prieto.

Con motivo del cese de D. Alberto Prieto como consejero independiente, la Comision de Nombramientos y
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Retribuciones esta siendo asistida en el proceso de busqueda y seleccién de su sustituto por una firma
profesional especializada externa, que contempla en sus instrucciones pa ra que el perfil buscado cumpla de

manera exhaustiva con la politica de seleccion de consejeros

C.1.8. Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado co nsejeros dominicales a
instancia de accionistas cuya participacion accionarial es inferior al 3% del capital:
No aplica.

Nombre o denominacién social del accionista Justificacion

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participacién accionarial es igual o superi or a la de otros a cuya instancia se
hubieran designado consejeros dominicales. En su caso, explique las razone s por las que no se hayan
atendido:

[ si [+ No

Nombre o denominacién social del accionista Explicacion

C.1.9. Indique, en el caso de que existan, los poderes y las facultades delegadas por el consejo de
administracion en consejeros o en comisiones del consejo:

Nombre o denominacién social del consejero Breve descripcion

El Consejero Delegado tiene delegadas todas las
facultades del Consejo salvo las indelegables por
precepto legal o estatutario (en particular, la facultad de
adquirir terrenos).

Juan Velayos Lluis

C.1.10. Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman ca rgos de administradores
o directivos en otras sociedades que formen parte del grupo de la sociedad cotizada

Nombre o denominacion social Denominacion social de la Cargo ¢ Tiene funciones
del consejero entidad del grupo ejecutivas?

Neinor Norte, S.L.U. Administrado
Juan Velayos Lluis Neinor Peninsula, S.L.U. r Gnico Si
Neinor Sur, S.A.U.

Promociones Neinor 1, S.L.U. Administrado
Promociones Neinor 2, S.L.U. )
Juan Velayos Lluis Promociones Neinor 3, S.L.U. Si
Promociones Neinor 4, S.L.U. mancgmuna
Promociones Neinor 5, S.L 0

Observaciones

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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C.1.11. Detalle, en su caso, los consejeros o representantes de consejeros personas ju ridicas de
su sociedad, que sean miembros del consejo de administracion o representantes de con sejeros
personas juridicas de otras entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distin tas de su

grupo, que hayan sido comunicadas a la sociedad:

No aplica.

Nombre o denominacion social del consejero Denominacion social de

la entidad cotizada

Observaciones

C.1.12. Indique y, en su caso explique, si la sociedad ha establecido reglas so bre el numero
méaximo de consejos de sociedades de los que puedan formar parte sus consejeros ,
identificando, en su caso, donde se regula:

v si [ No

Explicacion de las reglas e identificacion del documento donde se regula

El Reglamento del Consejo establece que los consejeros no pue den formar parte de méas de cuatro
consejos de administracion de otras sociedades cotizadas (diferentes de la Sociedad).
C.1.13. Indique los importes de los conceptos relativos a la remuneracion glob al del consejo de
administracion siguientes.
Remuneracién devengada en el ejercicio a favor del consejo d e administracion 4.407
(miles de euros) )
Importe de los derechos acumulados por los consejeros actuales en materia de N/A
pensiones (miles de euros)
Importe de los derechos acumulados por los consejeros antig uos en materia de N/A
pensiones (miles de euros)

Observaciones

C.1.14. Identifique a los miembros de la alta direccion que no sean a su vez consejeros
ejecutivos, e indique la remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio:

Nombre o denominacion social Cargol/s
Jordi Argemi Garcia Director General Financiero
Mikel Etxebarria Dobaran Director General Corporativo
Gabriel Sdnchez Cassinello Director General de Negocio
Mario Lapiedra Vivanco Director General Inmobiliario
Julio Egusquiza Gonzalez-Gil Director General de Servicing
Juan Goémez Vega Director General de Relacién con Inversores
Borja Garcia-Egotxeaga Director General de Operaciones
Alvaro Conde Herranz Director de Auditoria Interna

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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Remuneracion total alta direccion (en miles de euros) 1.941 ‘

Observaciones

C.1.15. Indique si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacién en el reglamento
del consejo:

| si [+ No

Descripcion modificaciones

C.1.16. Indique los procedimientos de seleccién, nombramiento, reelecciéon y remocion de los
consejeros. Detalle los 6rganos competentes, los trdmites a seguir y los cri terios a emplear en
cada uno de los procedimientos.

La compafiia ha aprobado una Politica de Nombramientos de Cons ejeros que detalla el procedimiento a seguir para su
seleccion. En ella se establece que el proceso de seleccién se basa en un andlisis previo de las necesidades de la Sociedad
efectuado por el Consejo de Administracion contando con el asesoram iento de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones. La Comisién de Nombramientos y Retribuciones de finird las funciones y capacidades de los candidatos y
evaluara el tiempo y dedicacién que se requiere para cada vaca nte, de forma que se puedan asumir adecuadamente

las responsabilidades solicitadas.

Para la realizacion del andlisis de necesidades y la evalua cién anual del cumplimiento de la politica de seleccién, | a
Compafiia podra recurrir al asesoramiento externo.

En relacion a las pautas para la seleccion o reeleccion de c onsejeros, los candidatos deberan cumplir los requisitos
detallados en el punto 4.2 de la Politica (que sean personas hono rables, de reconocida competencia y solvencia, con
experiencia, cualificacion, formacion, disponibilidad y com promiso para el desempefio de su funcién y en los que no
concurran los requisitos de incompatibilidad sefialados en ese apa rtado).

La Compaiiia favorecera la diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de sus consejeros y velara porque
no existan sesgos implicitos que puedan conllevar algun tipo de di scriminacioén, sobre todo que dificulten la seleccion de
consejeras.

Nombramiento y reeleccidn:

Los consejeros son designados por la Junta General o por el Consejo de Admi nistracion por cooptacion, previo informe de
la Comisién de Nombramientos y Retribuciones o, en el caso de los consejeros independientes, a propuesta de ésta.

Los consejeros ejerceran su cargo durante el plazo de tres afios, al té rmino de los cuales podran ser reelegidos una o mas
veces por periodos de igual duracién maxima.

Los consejeros designados por cooptacion ejerceran su cargo hasta la p rimera reunién de la Junta General de Accionistas
que se celebre con posterioridad a su nombramiento, debiendo ce sar en el cargo en el supuesto de que la citada Junta
General de Accionistas no ratifique su designacion.

El Consejo de Administracién, antes de proponer la reeleccion de consejeros a la Junta General de Accionistas, evaluara,
con abstencién de los sujetos afectados, la calidad del trabaj o y la dedicacion al cargo de los consejeros propuestos
durante el mandato precedente.

Evaluacion:
Respecto de la evaluacion del Consejo, el Reglamento del C onsejo de Administracion establece, en su articulo 18, que el
Consejo evaluara anualmente (i) su funcionamiento y la calidad de sus trabajos, (ii) el desempefio de sus funciones por el

Presidente del Consejo de Administracion y por el Consejero Del egado, partiendo del informe que le eleve la Comision de
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Nombramientos y Retribuciones, (iii) la diversidad en la composic i6n y competencias del Consejo de Administracion, asi
como (iv) el funcionamiento de sus Comisiones, partiendo del inform e que estas le eleven. A tal efecto, el Presidente del
Consejo de Administracién organizara y coordinard con los President es de las Comisiones el referido proceso de
evaluacion.
Cada tres afios, el Consejo de Administracion sera auxiliado para la re alizacion de la evaluacién por un consultor externo,
cuya independencia sera verificada por la Comisién de Nombramient os y Retribuciones.
Sobre la base de los resultados obtenidos en la evaluacién anua I, el Consejo de Administracién propondra un plan de
accion para corregir las deficiencias detectadas respecto de la c alidad y eficiencia del funcionamiento del Consejo,
funcionamiento y composicién de sus comisiones, diversidad, desempefio del Presidente y primer ejecutivo y desempefio

y aportacion de cada consejero.
Remocion:

Los consejeros cesaran en el cargo cuando haya transcurrido el periodo p ara el que fueron nombrados y cuando lo decida
la Junta General de accionistas.

Los consejeros deberan poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracion en los supuestos indicados en el articulo
21.2 del Reglamento del Consejo (ver apartado C.1.21 siguiente).

El Consejo de Administracion Gnicamente podra proponer el cese de u n consejero independiente antes del transcurso del
plazo estatutario cuando concurra justa causa, apreciada p or el Consejo de Administracién previo informe de la Comision
de Nombramientos y Retribuciones. También podra proponerse la sep aracion de consejeros independientes como
consecuencia de ofertas publicas de adquisicién, fusiones y otras ope raciones corporativas similares que supongan un
cambio en la estructura de capital de la Sociedad, siempre que dichos cambios vengan propiciados por lo establecido
en las recomendaciones de buen gobierno corporativo aplicables a la Sociedad en cada momento.

C.1.17. Explique en qué medida la evaluacién anual del consejo ha dado lu gar a cambios
importantes en su organizacion interna y sobre los procedimientos aplicables a sus ac tividades:

Descripcion modificaciones

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 529 nonies de la LSC y la Recomendacién 36 del Cédigo de Buen
Gobierno, asi como con la Guia Técnica 3/2017 de la CNMV, e n relacion con la Comision de Auditoria, la Sociedad,
en el segundo trimestre del ejercicio ha realizado de mane ra interna y autbnoma una evaluacion del
funcionamiento del Consejo y de sus respectivas Comisiones siguiendo las mejores practicas de mercado.

La evaluacion realizada ha ido ligada a un plan de accién de me didas de mejora.

La evaluacion del Consejo no ha dado lugar a cambios importantes en su organizacion interna en cuanto, esta
evaluacion ha considerado muy positivo el funcionamiento del Cons ejo y de las respectivas Comisiones, estando
alineado a las mejores practicas de buen gobierno de sociedades d e interés publico.

Algunas de las acciones de mejora del plan de accion son:

X  Presentacion periddica en las reuniones del Consejo de las actuaciones concretas realizadas en materia de
RSC y de la evolucion del Plan Director en esta materia.

x  Incremento del nimero de reuniones del Consejo.

x  Incremento de la formacién presencial a los consejeros.

x  Elaboracion de diferentes politicas como la de Gobierno Corporativo o Plan de sucesiones.

x  Celebracion del dia del inversor.
Describa el proceso de evaluacion y las areas evaluadas que ha realizado el consejo de
administracion auxiliado, en su caso, por un consultor externo, r especto del funcionamiento y
la composicion del consejo y de sus comisiones y cualquier otra area o aspecto gue haya sido

objeto de evaluacion.
El proceso de evaluacién se ha realizado de manera interna, lo que ha permitido:
X  Mayor Accesibilidad ala informacion interna de caracter  confidencial

X  Mayor profundidad en la revision, dado que el alcance de las evaluaciones externas es limit ado para los
objetivos de Neinor Homes.

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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x  Flexibilidad de adaptacién ala disponibilidad de los consejeros .
El proceso de evaluacion se ha realizado siguiendo tres enfoques de trabajo para intentar obtener una mayor visibilidad

10.

y objetividad, estas tres vias de trabajo han sido:

Realizaciéon de una evaluacién: Revision por parte de audi toria interna de la documentacion y del funcionamiento
interno, asi como medicién del nivel de dedicacién, compromiso, involucracién y conocimiento por parte de los
consejeros y andlisis del cumplimiento de responsabilidades.

Realizacién de una autoevaluacion: Evaluacion y vision de la eficacia del desempefio y el funcionamiento por parte

de los propios consejeros, a través de cuestionarios de preguntas y entrevistas personales que se trataran respetando
el anonimato de las respuestas. Finalmente, con los datos obten idos se realizé un taller de trabajo.

Comparacién con empresas del sector ( Benchmarking ): Analisis comparativo de las practicas de Gobierno Corporativo
de Neinor Homes frente a las actuaciones de compafiias comparab les y del sector y otras consideradas estandares
nacionales / internacionales de referencia y mejores practicas en | a materia.

Los ambitos de revision que se han considerado han sido:

Composiciéon: Nimero de miembros que conforman el Consejo y sus Com isiones. Nimero de consejeros por tipologia:
ejecutivos, dominicales, independientes y otros externos. Nimero de afios en el mandato de cada consejero.
Diversidad: Numero de mujeres en el Consejo y sus Comisiones. N Umero de miembros extranjeros en el Consejo y sus
Comisiones.

Experiencia y conocimientos: Valoracion de la experiencia en el sect or de los consejeros segun CV. Experiencia en
Gobierno Corporativo de cada consejero en funcién de otros Consejos en los que participe distintos al de Neinor Homes.
Verificacion de la formacion recibida por el Consejo y sus Com isiones.

Sucesion de consejeros: Verificacion de la existencia de un p lan de sucesioén del primer ejecutivo (CEQO) y del resto de
consejeros.

Funcionamiento: Verificacion de la planificacion del cale ndario de sesiones y de las reuniones efectivas. Comprobacién
del tiempo de antelacién en el envio de las convocatorias de reunién, asi como del orden del dia de las sesiones.
Comprobacién del tratamiento en las reuniones de los asuntos ex igidos por la normativa aplicable (Ley de Sociedades
de Capital, Ley del Mercado de Valores, etc.), mediante la rev ision de actas. Tiempo de duracién de las reuniones del
Consejo y sus Comisiones.

Calidad de informacién: Verificacion del nivel de adecuacio ny calidad de la informacién suministrada a los consejeros
para la toma de decisiones.

Dedicacion / involucracion de consejeros: Nimero de ausencias a la s reuniones del Consejo y sus Comisiones. Analisis
de las cuestiones planteadas por los consejeros acerca de la inform acion recibida con caracter previo a las reuniones.
Analisis de los aspectos planteados por los consejeros durante la celeb racion de las reuniones en base a la informacion
presentada. Verificacion de las solicitudes adicionales de los consejeros de trabajos / encargos puntuales a realizar en
la Sociedad.

Conexion con la Alta Direccion y/o externos: Valoracion de la partic ipacion de Direcciones Generales y/o auditores
externos en las sesiones del Consejo y sus Comisiones sin la pre  sencia del CEO.

Cumplimiento de buenas précticas &RPSUREDFLytQne@GHte fop p HQ HO IXQFLRQDPLHQWR GHO &RQ\
Comisiones en materia de ética, cumplimiento, transparencia, etc. Analisis de la conciencia y el interés del Consejo y
sus Comisiones por dar cumplimiento a las recomendaciones del Cadi go Unificado de Buen Gobierno (CUBG) de la
CNMV. Revision del grado de cumplimiento e implantacién efecti va de las recomendaciones del CUBG.

Remuneracion de consejeros. Verificacién del uso de andlisis comp arativos de mercado efectuados por expertos

externos sobre las remuneraciones de consejeros.

C.1.18. Desglose, en aquellos ejercicios en los que la evaluacion haya si do auxiliada por un
consultor externo, las relaciones de negocio que el consultor o cualqui er sociedad de su grupo
mantengan con la sociedad o cualquier sociedad de su grupo.

No aplica porque la Sociedad ha realizado la primera evaluac i6n anual del Consejo de manera interna

C.1.19. Indique los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros.

Los consejeros deberan poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracion en los siguientes supuestos:
cuando cesen en los puestos ejecutivos a los que estuviere a sociado su nombramiento como consejero;

cuando se vean incursos en algun supuesto de incompatibilidad o prohi bicién legal o estatutariamente previstos;

cuando resulten gravemente amonestados por el Consejo de Administracién por haber infringido sus obligaciones
COmO consejeros;

cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en riesgo o pe rjudicar los intereses, el crédito o reputacion de la
Sociedad o cuando desaparezcan las razones por las que fueron nombrados, incluyendo, sin limitacién, cuando se
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produjeran cambios significativos en su situacion profesional o e n las condiciones en virtud de las cuales hubiera sido
nombrado consejero;
cuando resulten procesados por un hecho presuntamente delictivo 0 sean objeto de un expediente disciplinario por
falta grave o muy grave instruido por las autoridades supervisoras;
en el caso de los consejeros dominicales, (i) cuando el acc ionista a quien representen venda integramente su
participaciéon accionarial o la reduzca de manera relevante y, (ii) en el nimero que corresponda, cuando dicho
accionista rebaje su participacién accionarial hasta un ni vel que exija la reduccién del nimero de consejeros
dominicales;
cuando formen parte de méas de cuatro Consejos de Administracién de otras sociedades cotizadas (diferentes de la
Sociedad);
cuando por hechos imputables al consejero su permanencia en el C onsejo cause un dafio grave al patrimonio o

reputacion social a juicio de éste.
C.1.20. ¢ Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algun tipo de decision?:
| si v No

En su caso, describa las diferencias.

Descripcion de las diferencias

C.1.21. Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos alos ¢ onsejeros, para ser
nombrado presidente del consejo de administracion.

[ si [+ No

Descripcion de los requisitos

C.1.22 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite ala edad de
los consejeros:

[ si v No
[ Edad limite presidente

| Edad limite consejero delegado | Edad limite consejero

Observaciones

C.1.23. Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado u
otros requisitos mas estrictos adicionales a los previstos legalmente para los consejeros
independientes, distinto al establecido en la normativa:

[ si [+ No

Requisitos adicionales y/o nimero maximo de ejercicios de
mandato

cve: BOE-A-2018-9935
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C.1.24. Indique si los estatutos o el reglamento del consejo de administracion estab lecen normas
especificas para la delegacion del voto en el consejo de administracion en favor de otros
consejeros, la forma de hacerlo y, en particular, el nimero maximo de delega ciones que puede
tener un consejero, asi como si se ha establecido alguna limitacion en cuan to a las categorias
en que es posible delegar, mas alla de las limitaciones impuestas por la legisla cién. En su caso,

detalle dichas normas brevemente.

Ni los estatutos ni el Reglamento del Consejo de Administracién e stablecen normas especificas para la delegacién
del voto en el Consejo de Administracién ni limitaciones en cua nto a las categorias en que es posible delegar, mas
alla de las limitaciones impuestas por la legislacion.

C.1.25 Indique el nUmero de reuniones que ha mantenido el consejo de administrac i6n durante
el ejercicio. Asimismo, sefiale, en su caso, las veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia
de su presidente. En el cémputo se consideraran asistencias las representaciones realiz adas con

instrucciones especificas.

Namero de reuniones del consejo 5

Numero de reuniones del consejo sin la asistencia del presidente 0

Observaciones

Indiquese el nimero de reuniones mantenidas por el consejero coordinador con el resto de
consejeros, sin asistencia ni representacion de ningdn consejero ejecutivo.

No aplica porque el p  residente no es consejero ejecutivo.

NuUmero de reuniones -

Indique el nimero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las dist intas comisiones
del consejo:

NUmero de reuniones de la comision ejecutiva o delegada -
Numero de reuniones de la comision de auditoria 4
Ndmero de reuniones de la comisién de nombramientos y retribuciones 6
Numero de reuniones de la comisién de nombramientos -
Numero de reuniones de la comisién de retribuciones -
Numero de reuniones de la comisién de Inversiones Inmobiliarias (LIC) 4

* No aplica porque no existe esta Comision.

Observaciones

C.1.26. Indique el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de administraci on
durante el ejercicio y los datos sobre asistencia de sus miembros

Numero de reuniones con la asistencia presencial de al menos el 4
80% de los consejeros
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% de asistencias presencial sobre el total de votos durante el 100%
ejercicio

Numero de reuniones con la asistencia presencial, o
representaciones realizadas con instrucciones especificas, de todos 4
los consejeros

% de votos emitidos con asistencia presencial y representaciones
realizadas con instrucciones especificas, sobre el total de votos -
durante el ejercicio

Observaciones

En el apartado C.1.25, se detalla que se han celebrado 5 consej os y en el presente apartado se detallan
4, la diferencia es que uno de los consejos se celebro por escrito y sin sesion.
C.1.27 Indique siestan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y co nsolidadas

gue se presentan al consejo para su aprobacion:

[ si [+ No

Identifigue, en su caso, a la/s persona/s que ha/han certificado la S cuentas anuales
individuales y consolidadas de la sociedad, para su formulacion por el consejo:

Nombre

Observaciones

C.1.28. Explique, silos hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracién para
evitar que las cuentas individuales y consolidadas por él formuladas s e presenten en la junta
general con salvedades en el informe de au ditoria.

El articulo 39 del Reglamento del Consejo establece, en su ap artado 3, que el Consejo de Administracion procurara
formular definitivamente las cuentas anuales, de manera tal qu e no haya lugar a reservas o salvedades por parte del
auditor. En los supuestos excepcionales en que existan, tanto e | Presidente de la Comision de Auditoria y Control como
los auditores externos explicaran con claridad a los accionistas el contenido de dichas reservas o salvedades. No
obstante, cuando el Consejo considere que debe mantener su crite rio, explicara publicamente el contenido y el alcance
de la discrepancia.

Por su parte, el articulo 9.1 (d) del Reglamento de la Comision de Auditoria y Control establece que la Comisién
garantizara que el Consejo de Administracién pueda presentar los e stados financieros a la Junta General de Accionistas
sin limitaciones o salvedades y que, en el caso excepcional de que los haya, el Presidente de la Comision de Auditoria 'y
Control y los auditores externos explicaran claramente a los accioni stas el contenido y alcance de las referidas
limitaciones o salvedades.

Asimismo, el articulo 9.6 (e) del Reglamento de la Comisién de Auditoria y Control establec e que la Comisién se reunira
periédicamente con el auditor externo (lo que incluye una ve z en la fase de planificacion antes de la auditoria y una vez
después de la auditoria en la fase de generacién de informes) y, como minimo una vez al afio, sin que miembros del
equipo directivo de la Sociedad estén presentes, para deba tir el cometido del auditor y los asuntos derivados de la
auditoria.

C.1.29. (El secretario del consejo tiene la condicién de consejero?

[ si [+ No

Verificable en http://www.boe.es
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Si el secretario no tiene la condicién de consejero complete el siguiente cuadro:

Nombre o denominacién social del secretario
Representante

Silvia Lépez Jiménez

Observaciones

C.1.30. Indique los mecanismos concretos establecidos por la sociedad para preservar la
independencia de los auditores externos, asi como, si los hubiera, los mecanismos p ara
preservar la independencia de los analistas financieros, de los bancos de i nversiéon y de las
agencias de calificacion, incluyendo como se han implementado en la p ractica las previsiones
legales.

La compafiia tiene establecidos para todos sus p roveedores relevantes procedimientos de homologacion, seleccion y
evaluacion que contribuyen y fortalecen la transparencia en lo s procesos de licitacion.

Dentro de los servicios que se consideran en e | presente apartado, la compafiia contrata los servicios de audi toria
externa que al igual que el resto son aplicables los procedimie ntos mencionados en el parrafo anterio r.
Adicionalmente, con el objetivo de preservar | a independencia de los auditores externos la compafiia tiene
establecidas y aprobadas por la Comision de Auditoria 'y Control

x Politica de empleo para antiguos auditores.

x Politica de prestacion de servicios distintos de auditoria por el auditor externo.

x Informe anual de auditoria interna sobre la independencia del au ditor externo.

X Manifestacion / Informe anual de independencia facilitado por el auditor externo.

C.1.31. Indigue si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo. En su caso
identifique al auditor entrante y saliente:

[ si [+ No

Auditor saliente Auditor entrante

Observaciones

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el
contenido de los mismos:

| si [+ No

Explicacion de los desacuerdos

Verificable en http://www.boe.es
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C.1.32. Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la sociedad y/o su grupo
distintos de los de auditoria y en ese caso declare el importe de los honorari os recibidos
por dichos trabajos y el porcentaje que supone sobre los honorarios facturados a la

sociedad y/o su grupo:

W si [ No
Sociedad Sociedades Total
Importe de otros trabajos distintos del Grupo
de los de auditoria (miles de euros) Neinor Homes 63
S.A
Importe trabajos distintos de los de
auditoria / Importe total facturado 33%
por la firma de auditoria (en %)

El importe de los honorarios factu rados por otros trabajos distintos de auditoria por el auditor externo se

corresponde SRU XQD SDUWH D XQ LPSRUWH 0% D WVIODFDRQU GRV YRR QAP DRURQWRDFLYC(
el SCIIF, la auditoria de prevencion de blanqueo de capita les y el informe de verificacién de la memoria de
VRVWHQLELOLGDG \ SRU RWUD & Rdwididd 8d&ddasdiantiedto enOnéteria fiscal realizados a la

compaifiia.

C.1.33. Indique si el informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio an terior
presenta reservas o salvedades. En su caso, indique las razones dadas a los acci onistas en la
Junta General por el presidente de la comision de auditoria para explicar el ¢ ontenido y

alcance de dichas reservas o salvedades.

| si v No
Explicacion de las razones
C.1.34. Indique el numero de ejercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma
ininterrumpida realizando la auditoria de las cuentas anuales individu ales y/o consolidadas
de la sociedad. Asimismo, indique el porcentaje que representa el nimero de ejercicios
auditados por la actual firma de auditoria sobre el nUmero total de ejercicios en los que las
cuentas anuales han sido auditadas:
Individuales Consolidadas
Numero de ejercicios ininterrumpidos 5 5
Ne de ejercicios auditados por la firma actual de Individuales Consolidadas
auditoria / N° de ejercicios que la sociedad ha sido 100% 100%
auditada (en %)

Observaciones

C.1.35. Indique vy, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros
puedan contar con la informacién necesaria para preparar las reunio nes de los 6rganos
de administracién con tiempo suficiente:

Verificable en http://www.boe.es
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v si [ No

Detalle el procedimiento ‘

El Reglamento del Consejo establece en su articulo 16 que la convocatoria de las sesiones del Consejo de
Administracion, que se cursara con una antelacion minima de sete nta y dos horas al dia de la reunion, debe
acompafarse la informacién relevante debidamente preparada y resumid a. En la practica, tanto la
convocatoria como el envio de la documentacion se realizan con u na antelacion de 6-7 dias a través de
una herramienta de acceso exclusivo a los consejeros que gara ntiza la seguridad de la informacion.

El orden del dia de las sesiones indicara con claridad aquellos puntos sobre los que el Consejo de
Administracion debera adoptar una decision o acuerdo para que | 0s consejeros puedan estudiar o recabar,
con caracter previo, la informacion precisa para su adopcion.

Asimismo, el Reglamento establece en su articulo 23 que los con sejeros podran solicitar informacion sobre
cualquier asunto de la competencia del Consejo de Administracion y examinar sus libros, registros,
documentos y demas documentacion.

La peticion de informacién deberé dirigirse al Secretario d el Consejo de Administracion, quien la hara llegar
al Presidente del Consejo de Administracion y al interlocutor ap ropiado que proceda en la Sociedad.

El Secretario advertira al consejero del caracter confidencia | de la informacion que solicita y recibe y de su
deber de confidencialidad de acuerdo con lo previsto en el Reg lamento.

El Presidente podra denegar la informacién si considera: (i) que no es precisa para el cabal desempefio de
las funciones encomendadas al consejero o (ii) que su coste no es r azonable a la vista de la importancia
del problema y de los activos e ingresos de la Sociedad.

C.1.36. Indigue y, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a
los consejeros a informar y, en su caso, dimitir en aquellos supuestos gue puedan perjudicar
al crédito y reputacion  de la sociedad:

v si [ No

Explique las reglas
El Reglamento del Consejo establece en su articulo 21.2 (iv) q ue los consejeros deberan poner su cargo a
disposicion del Consejo de Administracién y formalizar, si éste lo considera conveniente, la correspondiente
dimision, cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en r iesgo o perjudicar los intereses, el crédito
o la reputacion de la Sociedad.

En esos casos, el consejero debera explicar las razones en una carta que remitira a todos los miembros del
Consejo y también se dara cuenta del motivo del cese en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

C.1.37. Indigue si algun miembro del consejo de administracién ha informado a la sociedad
gue ha resultado procesado o se ha dictado contra él auto de apertura de jui cio oral, por
alguno de los delitos sefialados en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital:

[ si [+ No

Nombre del consejero Causa Penal Observaciones

Indique si el consejo de administracion ha analizado el caso. Si la respuesta es afirmativa
explique de forma razonada la decision tomada sobre si procede o no que el con sejero
contindie en su cargo o0, en su caso, exponga las actuaciones realiz adas por el consejo

de administracion hasta la fecha del presente informe o que tenga previsto realizar.

[ si [ No
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Decision tomada/actuacion realizada Explicacién razonada
C.1.38. Detalle los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y q ue entren en
vigor, sean modificados o concluyan en caso de cambio de control de la so ciedad a raiz
de una oferta publica de adquisicion, y sus efectos.
La mayor parte de los contratos de financiacion suscritos por la sociedad con entidades financieras establece
la necesidad de consentimiento previo del acreedor al cambi o de control de la sociedad.

C.1.39. Identifique de forma individualizada, cuando se refiera a consejeros, y de forma
agregada en el resto de casos e indique, de forma detallada, los acuerdos entre la
sociedad y sus cargos de administracion y direccion o empleados que dispongan
indemnizaciones, clausulas de garantia o blindaje, cuando éstos di mitan o sean despedidos
de forma improcedente o si la relacion contractual llega a su fin con mot ivo de una oferta
publica de adquisicion u otro tipo de operaciones.

Los acuerdos entre la sociedad y sus cargos de administracion y dir eccion o empleados no contienen clausulas de
garantia o blindaje. Las indemnizaciones por pagar en caso de despi do improcedente son las establecidas en la
legislacion vigente.

En los casos que en un futuro se pudieran plantear, hecho que , en el momento actual, la compafiia no contempla,
estos acuerdos deberan ser revisados por la Comisién de Nombramie ntos y Retribuciones y aprobados por el
Consejo de Administracion.

Los consejeros ejecutivos tendran derecho a recibir una compensacién por cese anticipado en caso de finalizacion
de las relaciones laborales por motivos no imputables a estos. Esta indemnizacion debera incluirse en el contrato
celebrado entre el consejero ejecutivo y la Sociedad. En cua Iquier caso, se procurara que las indemnizaciones
pactadas por cese anticipado no recompensen resultados desfavorabl es.

En lo que respecta al CEO, el contrato de prestacion de servicios suscrito con la Sociedad no prevé clausulas de

indemnizacion por cese anticipado.

Numero de beneficiarios

Tipo de beneficiario Descripcion del acuerdo
Indique si més all4 de en los supuestos previstos por la normativa estos contratos han de
ser comunicados y/o aprobados por los érganos de la sociedad o de su grupo. En caso
positivo, especifique los procedimientos, supuestos previstos y la natura leza de los

Organos responsables de su aprobacién o de realizar la comunicacion:

Consejo de administracion Junta general
Organo que autoriza las clausulas X
) i 5 Si NO
¢Se informa a la junta general sobre las clausulas? X

Observaciones

Verificable en http://www.boe.es
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C.2. Comisiones del consejo de administracion

C.2.1. Detalle todas las comisiones del consejo de administraciéon, sus miembros y la
proporcién de consejeros ejecutivos, dominicales, independientes y otros extern 0s que las
integran:

No existe Comisién Ej ecutiva o Delegada.

COMISION EJECUTIVA

Nombre Cargo Categoria

% de consejeros ejecutivos

% de consejeros dominicales

% de consejeros independientes

% de otros externos

Observaciones

Explique las funciones que tiene delegadas o atribuidas esta comisién distin tas alas que
ya hayan sido descritas en el apartado C.1.10, y describa los procedimi entos y reglas de
organizacion y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas f unciones, sefale
sus actuaciones mas importantes durante el ejercicio y como ha ejercid 0 en la practica
cada una de las funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley, en los estatutos sociales
u otros acuerdos societarios.

COMISION DE AUDITORIA

Nombre Cargo Categoria
Anna M. Birulés Bertran Presidenta Consejera independiente
Ricardo Marti Fluxa Vocal Consejero independiente
Alfonso Rodés Vila Vocal Consejero independiente
Jorge Pepa Vocal Consejero dominical
Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola Vocal &RQVHMHUR "RWUR H|
% de consejeros ejecutivos 0%
% de consejeros dominicales 20%
% de consejeros independientes 60%
% de ‘otros externos p 20%
Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente,
que tiene atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de o rganizacién

y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, sefiale sus actuaciones

cve: BOE-A-2018-9935
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mas importantes durante el ejercicio y como ha ejercido en la practica c

ada una de las

funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

Procedimiento y reglas de organizacion y funcionamiento:

El articulo 42 de los Estatutos Sociales establece lo siguiente

1. El Consejo de Administracion constituird con caracter permanente u na Comision de
Auditoria y Control, 6rgano interno de caracter informativo y consultivo, s in funciones
ejecutivas, con facultades de informacion, asesoramiento y propuest a dentro de su
ambito de actuacién sefialado en el apartado 5 de este articul 0. La Comisién de
Auditoria y Control se compondra de un minimo de tres y un maximo de cinco
consejeros, designados por el propio Consejo de Administracion, debie ndo ser
consejeros no ejecutivos. La mayoria de los miembros de la Comisio n de Auditoria 'y
Control seran independientes y al menos uno de ellos sera designa do teniendo en
cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de conta bilidad o auditoria o en
ambas.

2. El Consejo de Administracién designard, asimismo, a su Presidente de entre los
consejeros independientes que formen parte de dicha Comision. Ademas, el Consejo
de Administracién podra designar a un Vicepresidente si asi lo e stima conveniente,
siendo de aplicacion al nombramiento del Vicepresidente lo establecido en relacién
con el nombramiento del Presidente.

3. El cargo de Secretario de la Comision de Auditoriay Con trol recaera sobre la persona
designada por el Consejo de Administracién, pudiendo ser un Secret ario no miembro

4. de la Comision de Auditoria y Control, en cuyo caso no sera nece sario que sea un
miembro del Consejo de Administracion. El Secretario de la Comisi 6n de Auditoria y
Control podra ser distinto del Secretario del Consejo de Administrac ion.

5. Los consejeros que formen parte de la Comisiéon de Auditoria y Contro | ejerceran su
cargo mientras permanezca vigente su nombramiento como consejeros d e la
Sociedad, salvo que el Consejo de Administracién acuerde otra cosa. La renovacion,
reeleccion y cese de los consejeros que integren la Comision se regira por lo acordado
po r el Consejo de Administracion.

El cargo de Presidente se ejercera por un periodo maximo de ¢ uatro afios, al término
del cual no podra ser reelegido como tal hasta pasado un afio desde su cese, sin
perjuicio de su continuidad o reeleccion como miembro de la C omision.

6. Sin perjuicio de cualesquiera otros cometidos que puedan serle asignados en cada
momento por el Consejo de Administracion, la Comision de Auditori a y Control
ejercera las siguientes funciones basicas:

(i) Informar a la Junta General de accionistas sobre cuestiones q ue en ella
planteen los accionistas en materia de su competencia y, en particular, sobre
el resultado de la auditoria explicando cémo ésta ha contr ibuido a la
integridad de la informacion financiera y la funcion que la Co mision de
Auditoria y Control ha desempefiado en ese proceso.

(i)  Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad y su grupo, la auditoria
interna y los sistemas de gestiéon de riesgos, incluidos los fiscales, asi como
discutir con el auditor de cuentas las debilidades significa tivas del sistema de
control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria, todo ello sin
quebrantar su independencia. A tales efectos, y en su caso, podran p resentar
recomendaciones o0 propuestas al 6rgano de administracion y el
correspondiente plazo para su seguimiento.

(iii) Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informa cién
financiera regulada y presentar recomendaciones o propuestas al Consejo de
Administracion, dirigidas a salvaguardar su integridad.

(iv) Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta
General de accionistas, la seleccion, el nombramiento, reele ccidn o sustitucion
de los auditores de cuentas, del proceso de seleccion de acuerdo con la
normativa aplicable, asi como las condiciones de su contrata cién y recabar
regularmente de él informacién sobre el plan de auditoria y su ejecucion,
ademas de preservar su independencia en el ejercicio de sus funci ones.

(v)  Supervisar la actividad de la auditoria interna de la Soc iedad.

(vi) Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas p ara recibir
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informacion sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su
independencia, para su examen por la Comision de Auditoria y Cont rol, y
cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de
cuentas y, cuando proceda, la autorizacion de los servicios d istintos de los
prohibidos, en los términos contemplados en la normativa aplica ble, asi como
aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria de
cuentas y en las restantes normas de auditoria. En todo caso, la Comisién de
Auditoria y Control debera recibir anualmente de los auditores de cuentas la
confirmacion escrita de su independencia frente a la Sociedad y entidades
vinculadas a ésta, directa o indirectamente, asi como la inf ormacion detallada
e individualizada de los servicios adicionales de cualquier cla se prestados y los
correspondientes honorarios percibidos de estas entidades por el aud itor
externo o por las personas o entidades vinculados a éste, de acu erdo con lo
dispuesto en la legislacion sobre auditoria de cuentas.

(vii) Emitir anualmente, con caracter previo al informe de auditor ia de cuentas, un
informe en el que se expresara una opinion si la independencia de los auditores
de cuentas o sociedades de auditoria resulta comprometida. Este informe
debera pronunciarse, en todo caso, sobre la prestacién de los servic ios
adicionales a que hace referencia el parrafo anterior, indiv idualmente
considerados y en su conjunto, distintos de la auditoria legal y en relacién con
el régimen de independencia o con la normativa reguladora de aud itoria.

(viii) Informar, con caracter previo, al Consejo de Administracion sobre t odas las
materias previstas en la Ley, en los Estatutos Sociales y en e | Reglamento del
Consejo de Administracion y, en particular, sobre: (i) la informacién financiera
que la Sociedad deba hacer publica periédicamente; (i) la creacion o
adquisicion de participaciones en entidades de propésito especi al o
domiciliadas en paises o territorios que tengan la considera ciéon de paraisos
fiscales y (iii) las operaciones con partes vinculadas.

(ix) En relacién con el auditor externo: (i) velar que su retribucion no comprometa
su calidad ni su independencia, (ii) supervisar que la Soci edad comunique
como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor y lo acom pafie, en su
caso, de una declaracion sobre la eventual existencia de desa cuerdos con el
auditor saliente y su contenido, (iii) asegurar que la Socied ad y el auditor
externo respetan las normas vigentes sobre prestacion de servicios distintos a
los de auditoria, los limites a la concentracién del negocio de | auditor y, en
general, las demas normas sobre independencia de los auditores.

(x)  Convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso disponer
que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

(xi) Cualesquiera otras que le atribuya el Consejo de Administracion en su

7. La Comision de Auditoria y Control se reunira, de ordinario, trime stralmente, a fin de
revisar la informacion financiera periédica que haya de remitirs e a las autoridades
bursétiles, asi como la informacion que el Consejo de Administ racion ha de aprobar
e incluir dentro de su documentacién publica anual. Asimismo, se re unira a peticion
de cualquiera de sus miembros y cada vez que la convoque su Presidente, que
debera hacerlo siempre que el Consejo de Administraciéon o su P residente solicite la
emisién de un informe o la adopcion de propuestas y, en cualquie r caso, siempre que
resulte conveniente para el buen desarrollo de sus funciones. Qued ara validamente
constituida cuando concurran, presentes o representados, la mitad m as uno de los
consejeros que formen parte de la Comision, adoptandose sus acue rdos por mayoria
de votos. En caso de empate, el Presidente no tendra voto de calid ad.

8. El Consejo de Administracion podra desarrollar el conjunto de la S anteriores normas

correspondiente Reglamento.

en su correspondiente Reglamento.

Por su parte, el articulo 14 del Reglamento del Consejo estab lece, adicionalmente, lo
siguiente:

(i) Informar en relacion a las transacciones que impliquen o pue dan implicar
conflictos de interés.

(i) Informar sobre las operaciones de modificaciones estructurales y corporati vas
que proyecte realizar la sociedad, sus condiciones economicas y su impacto
contable y, en especial, en su caso, sobre la ecuacion de canje.

(iii) Supervisar un mecanismo que permita a los empleados comuni car, de forma
confidencial, las irregularidades que se adviertan en el seno d e la empresa de

potencial trascendencia, especialmente financieras y contables, asi como
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aquellas que puedan comportar una responsabilidad penal para la e mpresa.
La Comision de Auditoria y Control elaborara un informe anual sob re su funcionamiento,
destacando las principales incidencias surgidas, si las hubiese, en relacién con las
funciones que le son propias. Ademas, cuando la Comisién de Auditoria y Control lo
considere oportuno, incluird en dicho informe propuestas para mejorar las reglas de

gobierno de la Sociedad.

La Comision de Auditoria y Control podra convocar a cualquiera de los miembros del
equipo directivo o del personal de la Sociedad, incluso si n presencia de ningin otro
directivo. Los convocados estaran obligados a asistir a las sesiones de la Comision de
Auditoria y Control y a prestarle su colaboracién y acceso a la informacion de que
dispongan. La Comisi6on podra igualmente requerir la asistenc ia a sus sesiones de los
auditores de cuentas.

Para el mejor cumplimiento de sus funciones, la Comisién de Audit oria y Control podra
recabar el asesoramiento de expertos externos cuando lo juzgue necesario para el
adecuado cumplimiento de sus funciones.

La Sociedad dispondra de un Departamento de Auditoria Interna que, bajo la supervision
de la Comisién de Auditoria y Control, velara por el buen fun cionamiento de los sistemas
de informacién y control interno. La funcién de auditoria interna de pendera
funcionalmente del Presidente no ejecutivo del Consejo o de la Comisién de Auditoria y
Control. El responsable del Departamento de Auditoria Interna de bera presentar a la
Comision de Auditoria y Control su plan anual de trabajo. Asimis mo, deberé informar a la
Comision de las incidencias que se presenten durante el desarrollo de la funcién de
auditoria interna y debera someter a la Comisién, al final de cada ejercicio, un informe de
actividades.

Actuaciones mas importantes de la Comisién durante el ejercicio:

(i) Reeleccion de Deloitte como auditor externo de la sociedad

(i) Aprobacion directa o para remision al Consejo de las siguie ntes politicas y
procedimientos:

Politica de RSC.

Procedimiento de emision de bonos.

Procedimiento de valoracion de activos.

Estructura de gestién de riesgos y de control interno.

Plan anual de trabajo de  la Comision de Auditoria y Control.

Reglamento de la funcion de cumplimiento.

Calendario de actividades de la funcién de cumplimiento.

@ "o o0 o

Identifique a los consejeros miembros de la comision de auditoria que hayan sido designados

teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditori ao
en ambas e informe sobre la fecha de nombramiento del Presidente de esta comi sion en el
cargo.
Nombre de los consejeros con experiencia Anna M. Birulés Bertran
Fecha de nombramiento del presidente en 08/03/2017
el cargo

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nombre Cargo Categoria
Ricardo Marti Fluxa Presidente Consejero independiente
Juan José Pepa Vocal Consejero "RWUR H[WHU
Alfonso Rodés Vila Vocal Consejero independiente
Anna M. Birulés Bertran Vocal Consejero independiente
Francis Btesh Vocal Consejero dominical

able en http://www.boe.es

OE-A-2018-9935
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% de consejeros ejecutivos 0%
% de consejeros dominicales 20%
% de consejeros independientes 60%
% de otros externos 20%

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicional es a las previstas legalmente,

que tiene atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de o rganizacién

y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, sefial e sus actuaciones

mas importantes durante el ejercicio y como ha ejercido en la practica ¢ ada una de las

funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

Procedimiento y reglas de organizacién y funcionamiento:

El articulo 43 de los Estatutos Sociales establece lo siguiente

1. El Consejo de Administracion constituirA con caracter permanent e una Comisién de
Nombramientos y Retribuciones, 6rgano interno de caracter informativo y consultivo, sin
funciones ejecutivas, con facultades de informacién, asesoramiento y propuesta dentro de
su ambito de actuacion sefialado en el apartado 5 de este articu lo. La Comision de
Nombramientos y Retribuciones se compondra de un minimo de tres y un méax imo de cinco
consejeros, designados por el propio Consejo de Administracion, a p ropuesta del Presidente
del Consejo de Administracion, debiendo ser consejeros no ejecutivos. La mayoria de los
miembros de la Comision de Nombramientos y Retribuciones seran conse jeros

independientes.

2. El Consejo de Administracion designard, asimismo, a su Presidente de entre los consejeros
independientes que formen parte de dicha Comision. Ademas, el Consejo de Administracion
podra designar a un Vicepresidente si asi lo estima conveni ente, siendo de aplicacién al
nombramiento del Vicepresidente lo establecido en relacion con el nombramiento del
Presidente.

3. El cargo de Secretario de la Comision de Nombramientos y Retr ibuciones recaera sobre la
persona designada por el Consejo de Administracion, pudiendo se r un Secretario no miembro
de la Comision de Nombramientos y Retribuciones, en cuyo caso no sera necesario que sea
un miembro del Consejo de Administracion. El Secretario de la Comisién de Nombramientos
y Retribuciones podra ser distinto del Secretario del Consejo de Administracion.

4.  Los consejeros que formen parte de la Comision de Nombramientos y Ret ribuciones ejerceran
Su cargo mientras permanezca vigente su nombramiento como consejeros de la Sociedad,
salvo que el Consejo de Administracion acuerde otra cosa. La renova cién, reeleccion y cese

de los consejeros que integren la Comision se regird por lo a cordado por el Consejo de
Administracion.

5.  Sin perjuicio de cualesquiera otros cometidos que puedan serle asignados en cada momento
por el Consejo de Administracion, la Comisién de Nombramientos y Retribuciones ejercera,
con independencia, las siguientes funciones basicas:

(i) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo de
Administracion. A estos efectos, definira las funciones y aptitu des necesarias en los
candidatos que deban cubrir cada vacante y evaluara el t iempo y dedicacion
precisos para que puedan desempefiar eficazmente su cometido.

(i) Establecer un objetivo de representacion para el género menos representado en el
Consejo de Administracion y elaborar orientaciones sobre cémo alcanz ar dicho
objetivo.

(iii) Elevar al Consejo de Administracion las propuestas de nombramiento de consejeros
independientes para su designacion por cooptacién o para su so metimiento a la
decision de la Junta General de accionistas, asi como las p ropuestas para la
reeleccion o separacion de dichos consejeros por la Junta General d e accionistas.

(iv) Informar las propuestas de nombramiento de los restantes consejeros pa ra su
designacion por cooptacién o para su sometimiento a la decision de | a Junta General
de accionistas, asi como las propuestas para su reeleccion o se paracion por la Junta

General de accionistas.
(v) Informar las propuestas de nombramiento y separacion del personal direc tivo y las
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condiciones bésicas de sus contratos.

(vi) Examinar y organizar la sucesién del presidente del Consejo de A dministracion y del
primer ejecutivo de la Sociedad y, en su caso, formular propuestas al Consejo de
Administracion para que dicha sucesion se produzca de forma ordenada y
planificada.

(vii) Proponer al Consejo de Administracion la politica de remuneracion es de los consejeros
y de los directores generales o de quienes desarrollen sus funciones como personal
directivo bajo la dependencia directa del Consejo de Admi nistracion, de comisiones
ejecutivas o de consejeros delegados, asi como la retribuci on individual y las demés
condiciones contractuales de los consejeros ejecutivos, comprobando y v elando por
su observancia.

6. Elfuncionamiento de la Comision de Nombramientos y Retribuci ones se regira conforme alas
normas que determine el Consejo de Administracion en su correspond iente Reglamento.

Por su parte, el articulo 15 del Reglamento del Consejo estab lece, adicionalmente, lo siguiente:

La Comision de Nombramientos y Retribuciones se reunira, de ordina rio cada tres meses o, al
menos, cuatro veces por afio. Asimismo, se reunira a peticion de cualquiera de sus miembros y
cada vez que la convoque su Presidente, que debera hacerlo siempre que el Consejo o su
Presidente solicite la emision de un informe o la adopcio n de propuestas y, en cualquier caso,
siempre que resulte conveniente para el buen desarrollo de sus funciones.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones quedara vélidame nte constituida cuando
concurran, presentes o representados, la mayoria de sus miemb ros y sus acuerdos se adoptaran
por mayoria absoluta de votos.

La Comisién debera levantar acta de sus reuniones, de la que se remitird copia a todos los
miembros del Consejo de Administracion.

La Comision debera consultar al Presidente y al primer ejec utivo de la Sociedad, especialmente
cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutiv os y del personal directivo.

Para el mejor cumplimiento de sus funciones, la Comision de Nombram ientos y Retribuciones
podra recabar el asesoramiento de expertos externos cuando lo juz gue necesario para el
adecuado cumplimiento de sus funciones, velando porque los eventual es conflictos de intereses
no perjudiquen la independencia del asesoramiento externo prestado a la Comision de
Nombramientos y Retribuciones.

Actuaciones mas importantes de la Comision durante el ejercicio:

(i) Propuesta y modificacion al Consejo de candidatos para consejeros "RWURYV H[WH
(i) Aprobacion de modificacion de componentes de las Comisiones de Auditoria y
Control, de Nombramientos y Retribuciones y de Inversiones Inmobi liarias,

aumentando la composicién en 2, 2 y 1 miembros, respectivamente.
(iii) Presentacion y aprobacion del nuevo Director General de Operaciones.
(iv) Aprobacion de incrementar el nimero de reuniones de la Comision, a 6.
(v) Aprobacion directa o para remision al Consejo de las siguient es politicas y
procedimientos:
a. Politica de remuneracion de altos directivos
Politica de remuneracién de empleados
Plan de retencién para empleados
Politica de Igualdad
Plan de Sucesion
Politica de Gobierno Corporativo

~0oo0oT

COMISION DE NOMBRAMIENTOS

No existe Comision de Nombramientos, las funciones y responsabili dades en esta materia se encuentran asignadas
a la Comision de Nombramientos y Retribuciones.

Nombre Cargo Categoria
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% de consejeros ejecutivos
% de consejeros dominicales
% de consejeros independientes
% de otros externos
Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicional es a las previstas legalmente,
gue tiene atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de o rganizacién
y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, sefial e sus actuaciones
mas importantes durante el ejercicio y como ha ejercido en la practica c ada una de las
funciones que tiene atribuidas, ya sea en la ley o en los estatutos u otros acuerdos sociales.

COMISION DE RETRIBUCIONES

No existe Comision de Retribuciones, las funciones y responsab ilidades en esta materia se encuentran asignadas
a la Comisién de Nombramientos y Retribuciones.

Nombre Cargo Categoria

% de consejeros ejecutivos

% de consejeros dominicales

% de consejeros independientes

% de otros externos

Explique las funciones, incluyendo, en su caso, las adicionales a las previstas legalmente,
gue tiene atribuidas esta comision, y describa los procedimientos y reglas de o rganizacion
y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas funciones, sefiale sus actuaciones
mas importantes durante el ejercicio y como ha ejercido en la practica ¢ ada una de las
funciones que tiene atribuidas ya sea en la ley o en los estatut 0s u otros acuerdos sociales.

COMISION DEINVERSIONES INMOBILIARIAS

Nombre Cargo Categoria
Juan José Pepa Presidente Consejero "RWUR H[WHU
Juan Velayos Lluis Vocal Consejero ejecutivo
Ricardo Marti Fluxa Vocal Consejero independiente
Felipe Morenés Botin Sanz-de Sautuola Vocal Consejero "RWUR H[WHU
Jorge Pepa Vocal Consejero dominical
% de consejeros ejecutivos 20%
% de consejeros dominicales 20%
% de consejeros independientes 20%

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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% de otros externos

40%

Explique las funciones que tiene atribuidas esta comisién, y describa lo

reglas de organizacion y funcionamiento de la misma. Para cada una de estas
sefiale sus actuaciones mas importantes durante el ejercicio y como ha ejerc

practica cada una de las funciones que tiene atribuidas ya sea en la

otros acuerdos sociales.

s procedimientos y

funciones,
ido en la

ley o en los estatutos u

Procedimiento y reglas de organizacion y funcionamiento:

1.

El Reglamento interno de la Comisién de Inversiones Inmobilia rias establece,
entre otras cuestiones, lo siguiente:

La Comisién estara formada por un minimo de tres y un maximo de sie te
miembros.

Los miembros de la Comisién serdn nombrados por el Consejo de
Administracion de la Sociedad a propuesta de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones y previa consulta del Presidente de la
Comision de Inversiones Inmobiliarias.

La mayoria de los miembros de la Comisién seran consejeros no
ejecutivos. Todos los miembros de la Comisién deberan tener una am plia,
reciente y adecuada experiencia profesional técnica y fina nciera en el
sector inmobiliario y en inversiones financieras, ya sea en inve rsiones en
valores o en inversiones en activos inmobiliarios.

Unicamente los integrantes de la Comisién tendran derecho a asistir alas
reuniones de la Comision.

No obstante, otros consejeros y empleados, asi como otras personas
fisicas y asesores externos, pueden ser invitados a asistir a  las reuniones

de la Comision de forma habitual, pudiéndose, asimismo, invi tar a otras
personas no pertenecientes a la Comision a asistir a la total idad o una
parte de una reunion siempre que se considere necesario y oportuno.

Unicamente los miembros de la Comision tendran derecho a votar los
acuerdos de la Comision, mientras que los demas asistentes U nicamente
tendran derecho de voz.

Los miembros de la Comisién seran nombrados por un maximo de tres
afios, prorrogable por un méaximo de otros dos periodos de tres afios,
siempre y cuando los miembros de la Comisiéon continien siendo
miembros del Consejo.

El Consejo sera el encargado de nombrar al Presidente de la Comisi on.
En ausencia del Presidente de la Comision y/o de quien haya sido
nombrado para sustituirle, los restantes miembros de la Comision
presentes en la reunion deberan elegir a uno de ellos para que presida la
reunion.

El cargo de Secretario de la Comision de Inversiones Inmobili arias lo
desempefiard la persona que a tal efecto designe el Consejo de
Administracion. El Secretario de la Comision de Inversiones In mobiliarias
no puede pertenecer a dicha Comisién, en cuyo caso (i) no tend ra
derecho a voto y (ii) no debe pertenecer al Consejo de Administ racion.
El Secretario de la Comisién de Inversiones Inmobiliarias ~ puede ser distinto
del Secretario del Consejo de Administracion.

Los acuerdos se aprobaran por mayoria simple. Todos los miembros de la
Comision que asistan a las reuniones de ésta deberan votar todos | 0s
asuntos del orden del dia salvo que existiera un conflicto de intereses, en
cuyo caso el miembro de la Comisién afectado por dicho conflict 0
abandonara la reunién y no participara en las deliberacio nes ni votara
ninguno de los asuntos en los que pudiera tener un conflict o de intereses.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Todos los informes que elabore la Comisién y que presente al C onsejo
para su consideracién previa a la aprobacién de un acuerdo por el
Consejo deberan hacer mencion expresa al cumplimiento de la

legislacion vigente por cuantas propuestas formule la Comisio n.

La Comision debera reunirse al menos cuatro veces al afio, asi como
siempre que resulte necesario. No obstante, la Comision se r eunira
siempre que lo solicite cualquiera de sus miembros o cua ndo sea

convocada validamente por el Presidente de la Comision.

El Presidente debe convocar una reunion de la Comision siemp re que el
Consejo de Administraciéon o su Presidente solicite la elaboraci 6n de un
informe o la aprobacién de una propuesta y, en todo caso, siemp re que

resulte oportuno para el correcto desempefio de sus funciones.

Las sesiones de la Comision deberan ser convocadas por el secretar io de
la Comisién a peticion de cualquiera de sus miembros, o a peticion del
Presidente del Consejo.

Salvo que se acuerde lo contrario, la convocatoria de cada reu nion
debera contener el lugar, la fecha y la hora de celebracioén, asf como el

orden del dia de los asuntos que se vayan a debatir y, debera ser r emitida

a cada uno de los miembros de la Comision, a todas las demas pe rsonas
gue deban asistir a ella y a todos los demas consejeros no ejecut ivos
como maximo tres (3) dias habiles antes de la fecha de la r eunion. La
documentacion de referencia debera ser remitida a los miembros d ela

Comision y a los demas asistentes, en su caso, en el mismo ac to de la
convocatoria.

Sin perjuicio de lo anterior, las reuniones de la Comision se e ntenderan
vélidamente convocadas, sin necesidad de convocatoria previa, si
todos sus miembros presentes, en persona 0 por representacion,

convienen por unanimidad celebrar una sesion y acuerdan los a suntos
gue seran deliberados en ella. De igual manera, si ningin ¢ onsejero se
opone, los votos de los miembros de la Comision pueden ser emit idos por

escrito sin necesidad de celebrar una sesion.

La Comision también puede reunirse simultdneamente en varios lu gares
conectados por un sistema que permita reconocer e identificar a | 0s
participantes, que permita una comunicacion continua de los
participantes, con independencia de donde se encuentren, y que

permita la participacion y el voto, todo ello en tiempo real . Con sujecion
a lo anterior, la Comision puede celebrar sus sesiones por tel econferencia

o videoconferencia, o por otros medios de comunicacion similares.

Con independencia de dénde se encuentren los participantes en una
sesion de la Comisidn, se entendera que todos ellos asisten a u na misma

reunién. Dicha reunion se entendera celebrada en el lugar d onde esté
congregado el mayor nimero de miembros de la Comision o, en ca so
de empate, en el lugar donde se encuentre el Presidente de la Comision

o la persona que presida la sesién en sustitucion del President e.

La Comisién deberd desempefiar las funciones siguientes para la
Sociedad y sus principales empresas filiales:

0] Definir las politicas y estrategias generales de inversion, los objetivos

de inversion, las normas y limitaciones aplicables a la adquisic iony
disposicién de activos inmobiliarios y todas las demas politicas de
inversion que la Sociedad debera observar y, en su caso, present ar

todo lo anterior al Consejo para su aprobacion.
(i) Revisar las citadas estrategias y objetivos como minimo
anualmente, y adoptar y aprobar sus modificaciones.

(i) Evaluar y tomar la decision Ultima, ya sea afirmativa o negati va,
sobre la posible adquisicion de activos inmobiliarios, las pos ibles
promociones inmobiliarias y la financiacion de las adquisic iones y

/o promociones inmobiliarias que efectie la Sociedad, tanto
directamente como a través de cualquier entidad del grupo, y
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evaluar y tomar la decision ultima sobre la viabilidad financ iera de
de la Sociedad y a las disposiciones legales vigentes.
(iv) Elaborary presentar al Consejo los informes pertinentes sobre todas

las cuestiones analizadas por la Comision, en especial en aquellos

acuerdo del Consejo.

Comision, incluyendo a titulo enunciativo, la revision de los
procedimientos utilizados por la Sociedad para constatar que la
inversiones se efectlien en consonancia con las citadas estrategias
de inversion, objetivos, politicas, normas y limitaciones.

(vi) Aprobar los métodos de valoracién que debe seguir la Sociedad
para la adquisicion o disposicion de carteras o activos
inmobiliarios; y
encomendadas a la Comision.

las actuaciones de la Comisién después de cada sesion, en todo los
asuntos circunscritos al ambito de sus funciones y responsabilidades,
debiendo asimismo informar con caracter formal al Consejo sobre el

del cumplimiento de los requisitos legales, regulatorios e i nternos en la
evaluacion y ejecucion de las inversiones o disposiciones y, en g eneral,

encomendadas a la Comision.

disposicién de suelo para promocién inmobiliaria con anteriori dad a la
operacion sea superior a 10.000.000 euros.

18. Con caracter general, la Comisién debe informar al Consejo sobre

remitidas al Consejo para su admision.
19. La Comision debera efectuar cuantas propuestas al Consejo ¢ onsidere

oportunas sobre todo asunto de su competencia en el que resulte
necesario actuar o introducir alguna mejora.

en informe anual de la Sociedad. En el informe deberan detall arse todas
las inversiones y desinversiones efectuadas por la Sociedad, as i como un

de ellas.

Actuaciones mas importantes de la Comision durante el ejercicio:

(i) Aprobacion de la compra de todos los suelos adquiridos por la
Sociedad.

(i) Aprobacion del lanzamiento de todas las promociones lanzadas
por la Sociedad y de la financiacion capex asociada.

tales inversiones y sobre su adecuacion a las politicas de inver sién

asuntos en los que la legislacion vigente obligue a obtener u n

(v)  Analizary observar los resultados del rendimiento de la inversion de
la sociedad en relacion con las estrategias de inversion, objeti VoS,
politicas, normas y limitaciones que hayan sido aprobadas por | a

(vii) Cualquier otra que pudiera circunscribirse al ambito de func iones

16. El Presidente de la Comisién debe informar formalmente al Consejo so bre

modo de desemperio de sus responsabilidades, lo que incluye un a nalisis

en la ejecucién de cuantas actuaciones formen parte de las tar eas

17. La Comision deberé informar al Consejo de toda adquisicion, inve rsién o

aprobacién, en su caso, del Consejo, siempre que el importe de la

cuantas otras cuestiones haya solicitado el Consejo la opinién de la
Comision, o sobre aquellas que, a juicio de la Comision, deb an ser

20. La Comisién debera elaborar un informe de su actividad, para su incl usion

breve resumen de todas y cada una de las operaciones realizadas y | as
conclusiones de los informes de la Comision en relaciéon con cada una

En la actualidad, en la composicién de dicha comision existe una vacante
por la salida de D. Alberto Prieto mencionada en el apartado C 1.2. Se
espera cubrir dicha vacante en el primer trimestre de 2019.

C.2.2. Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al nimero de ¢
integran las comisiones del consejo de administracion al cierre de los Gltimos cuatro eje

onsejeras que
rcicios:
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Numero de consejeras

Ejercicio t Ejercicio t- Ejercicio t- Ejercicio t-
Numero 1 Numero 2 Numero 3 Numero
% % % %
Comision ejecutiva ) ) ) )
Comision de auditoria 1 1 - -
Comision de
nombramientos y 1 0 - -
retribuciones
Comision de
nombramientos
Comision de retribuciones - - - -
Comision de inversiones 0 0 } )
inmobiliarias

C.2.3. Indique, en su caso, la existencia de regulacién de las comisiones del co nsejo, el lugar
en que estan disponibles para su consulta, y las modificaciones que se haya n realizado
durante el ejercicio. A su vez, se indicara side forma voluntaria se ha elaborado algun informe
anual sobre las actividades de cada comision

Cada una de las tres Comisiones del Consejo tiene su propio Reg

web de la Sociedad (www.neinorhomes.com), apartado Accionistas e
y Sostenibilidad.

lamento. Todos ellos son accesibles en la pagina
Inversores, subapartado Gobierno Corporativo

Los actuales Reglamentos fueron aprobados el 8 de marzo de 2017, con ant erioridad a la salida a Bolsa de la

Compaiiia, sin que hayan sido modificados desde esa fecha.

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es
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@ OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO

D.1. Explique, en su caso, el procedimiento para la aprobacion de operaciones con
partes vinculadas e intragrupo.

D.2. Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevan

Procedimiento para informar la aprobacién de operaciones vinculadas

El procedimiento seguido por la compafiia para informar la aprobac ion de
operaciones vinculadas se encuentra recogido dentro de la politica de Conflictos de
interés & Partes vinculadas aprobado por el Consejo de Admini stracion y publicado

en la web de la compafiia.

En el mismo se detallan los siguientes aspectos:

1) Cuando las Partes Responsables de la Compafiia estén al tanto d e una
posible Operacién con Partes Vinculadas, deberan informar ala S ecretaria
General del Consejo de Administracion de la Compaiiay a la Directora de

Cumplimiento tan pronto como se den cuenta de la operacion.

Si tras la revision, se considera que es una Operacion de Parte s Vinculadas,

la Parte Responsable debera preparar un informe escrito por escrito dirigido
a la Secretaria General del Consejo de Administracién de la C ompafiiay a
la Directora de Cumplimiento para justificar que la operacién se realiza en
circunstancias de mercado y respeta el principio de igualdad de trato entre
los accionistas.

2) Las operaciones que, a juicio de la Direccion Legal y la Direccién de
Cumplimiento, puedan resultar en un conflicto de intereses, se ran
reportadas al Presidente de la Comision de Auditoria ( la "Comision") para su
andlisis en la proxima reunién de la Comision. El informe f ~ ormara parte de los
documentos presentados a la Comision para su discusiéon. Toda s las
operaciones sin un informe adjunto sélo se presentaran a la Comision e n
circunstancias excepcionales y la razén para presentar tal operac i6n se
entregara a la Secretaria General del Consejo de Administracion, que lo
remitird a la Comision para su evaluacion.

3) La Comision evaluara la operacion y si procede podra solici tar informes de
expertos independientes. Cuando una operacion pueda afectar a la
igualdad de trato de los accionistas, se hara referencia al pa rrafo 4.1.4. de
la politica.

4) Una vez recibida la aprobacion de la Comisién, la operacion se presentara
al Consejo de Administracion para su revision y aprobacion. Si el ¢ onsejero
tiene un conflicto de intereses relacionado con la operacion, debe retirarse
del proceso de toma de decisiones.

La aprobacién de operaciones podra ser delegada a un Comité Ejecutivo
en casos urgentes y la misma sera ratificada posteriormente por el Consejo
de Administracion.
La Direccion de Cumplimiento de la Compafiia llevara a cabo, al menos
trimestralmente, (i) una revision del cumplimiento de los requ isitos establecidos en
esta Norma y (ii) la confirmacion de que las operaciones han si do ejecutadas bajo
los términos aprobados. Se proporcionara un informe en relacion con la revision al
Presidente de la Comisién de Auditoria y Control.
El Comité de Auditoria y Control puede solicitar aclaraciones sobr e una
determinada operacién y/o solicitar documentacion adicional para evaluar si la

operacion se ha realizado de acuerdo con los términos aprobados.

realizadas entre la sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas signi

sociedad:

tes por su materia

ficativos de la
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Nombre o denominacion Nombre o denominacién social

social del accionista de la sociedad o entidad de su Naturaleza de la Tipo de la Importe (miles

significativo grupo relacion operacion de euros)

D.3. Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas
entre la sociedad o entidades de su grupo, y los administradores o directivos de la sociedad:

Nombre o denominacién social de los Nombre o
e S . Naturaleza Importe
administradores o denominacion social )
directivos de la parte vinculada Vinculo dela (miles de
operacion euros)
Jorge Pepa 1810 Capital Consejero / Adquisicién 4635
Francis Btesh Investments, S.L.U apoderado de activos ’
Jorge Pepa Global Hespérides, Administrador Adquisicién 2 405
Francis Btesh S.L. Solidario de activos '
D.4. Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades
pertenecientes al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de
elaboracién de estados financieros consolidados y no formen parte del trafi co habitual de
la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.
En todo caso, se informara de cualquier operacion intragrupo realizada c on entidades

establecidas en paises o territorios que tengan la consideracién de paraiso fiscal:

Denominacion social de la entidad Breve descripcion de la operacion Importe (miles de euros)

de su grupo

Observaciones ‘

D.5. Detalle las operaciones significativas realizadas entre la sociedad o ent idades de su
grupo y con otras partes vinculadas, que no hayan sido informadas en los epigrafes
anteriores.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935
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¥, Denominacion social de la entidad vinculada: Banco Santander
Importe (miles de euros): 1 01
Breve descripcion de la operacién: Gastos por prestacion de servi cios de intermediacion financiera.
Importe (miles de euros): 953
Breve descripcion de la operacién: Gastos financieros.
Importe (miles de euros): 34.510

Breve descripcion de la operacion: Saldo acreedor / Pasivo por deuda financiera a 31.12.2018 por
operaciones de financiacién por operativa promotora.

Importe (miles de euros): 41.337

Breve descripcion de la operacion: Saldo deudor / Activo. Posici 6n neta de caja con dicha entidad a
favor de la compafiia.

% Denominacién social de la entidad vinculada: Banco Popular (Grupo Santander)
Importe (miles de euros): 219
Breve descripcion de la operacién: Gastos financieros.
Importe (miles de euros): 11.250

Breve descripcion de la operacién: Saldo acreedor / Pasivo por deuda financiera a 31.12.2018 por
operaciones de financiacion por operativa promotora.

Importe (miles de euros): 45

Breve descripcién de la operacion: Saldo deudor / Activo. Posici 6n neta de caja con dicha entidad a
favor de la compafiia.

% Denominacién social de la entidad vinculada: BDO Auditores, S.L.P.
Importe (miles de euros): 13

Breve descripcion de la operacion: Gastos por prestacion de se rvicios profesionales en materia de
Proteccion de datos.

D.6. Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibl es
conflictos de intereses entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, di rectivos o
accionistas significativos.

Los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los pos ibles conflictos de interés se
encuentran recogidos en la politica de conflictos de interés y pa rtes vinculadas aprobada por el
Consejo y publicada en la pagina web de la compaifiia.

Adicionalmente a la politica y a lo que se estipula en la misma, la compafiia tiene implantada una
estructura de control interno respecto a esta materia, que se sustenta con los siguientes componentes
que aportan un aseguramiento razonable a los érganos de control de la compaiiia:

9 Canal de comunicacién establecido de reporte de operaciones vincu ladas o de aquellas
que puedan generar conflicto de interés.

9 Registro de las operaciones y analisis de las mismas.

9 Carta de cumplimiento, aceptacién y notificacion o comunicaci 6n a consejeros, alta
direccion y otros directivos que por el desempefio de su ca rgo se ha considerado, sobre las
operaciones o conflictos de interés en los que hayan podido incurrir.

9 Revisiones y andlisis periddicos desde Auditoria Interna de ope raciones vinculadas.

9 Informe de operaciones vinculadas y conflictos de interés comunicadas y analizadas por parte
de Auditoria Interna a la Comisién de Auditoria y Control.

D.7. ¢ Cotiza mas de una sociedad del Grupo en Espafia?
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[ si ¥ No
Identifique a las sociedades filiales que cotizan en Espafia y su relacién con la soc iedad:

Identidad y relacion con otras sociedades cotizadas del grupo

Indique si han definido publicamente con precision las respectivas areas de acti vidad y
eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la sociedad dependiente
cotizada con las demas empresas del grupo;

[ si [ No

Defina las eventuales relaciones de negocio entre la sociedad matriz y la sociedad filial ¢ otizada, y

entre ésta y las demas empresas del grupo

Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de i ntereses entre
la filial cotizada y las demas empresas del grupo:

Mecanismos para resolver los eventuales conflictos de intereses
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SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS

E.1. Explique el alcance del Sistema de Gestion de Riesgosde la sociedad,
incluidos los de naturaleza fiscal.

1]
@
(]
8
5
[}
o 2
3
Neinor Homes ha definido un Sistema Integrado de Control (S| C), que se ha trasladado a toda la organizacion, X %‘
en el que los riesgos estan asociados a objetivos estratégicos, proc esos y a actividades de control y en el que 8 s
se incorporan también los responsables de la ejecucion y supervisi 6n de dichos controles, asi como las E%
evidencias que sustentan el sistema. 28
El seguimiento continuo de este modelo permite atender a la operativa y contingencias diarias, asi como “g E
facilitar la gestion de todos los &mbitos de riesgo que puedan afectar a la consecucién de los objetivos de la
compaifiia (ej.: riesgos de negocio, financieros, fiscales, regulatori 0s, etc.). En definitiva, el modelo de Neinor
Homes integra todos los entornos de cumplimiento normativo, con toda la estructura de control y riesgos de
negocio de manera homogénea, para obtener una vision transversal, lo gque fomenta las sinergias y elimina
duplicidades.
Los principales inputs del SIC son los siguientes:
- Riesgos y controles de cumplimiento: engloba el control interno d e la informacién financiera, blanqueo de
capitales, proteccion de datos, prevencion de la responsabilida d penal, conflictos de interés, fraude y
corrupcion, etc.
- Riesgos y controles corporativos: abarca factores externos, entorno compe titivo, ciberseguridad, personas,
etc.
- Riesgos y controles de negocio (cadena de valor): incluye la adqui sicion de suelo, producto, contratacion,

gestién comercial y ventas, entre otros.

3RU RWUD SDUWH OD PHWRGRORJtD GH *HVWH i Q RGH +RAHAI MW W W ERA/PESD HSR U 1
Risk Management u¢ WDPELpQ FRQRFLGR FRPR &262 ,, TXH SGH FIDWIR O D XDSRGWRDFFHL@QD Q WH
la identificacion, gestion y monitorizacion de la gestion del riesgo de negocio.

En relacién con el control de riesgos fiscales Neinor Homes ha adopt ado los mecanismos de control necesarios
para asegurar, dentro de una adecuada gestion empresarial, el ¢ umplimiento de la normativa tributaria.
Igualmente, dedica a tales fines los recursos humanos y materiale s adecuados y suficientemente cualificados.

E.2. Identifique los 6rganos de la sociedad responsables de la elaboracion y
ejecucion del Sistema de Control y Gestidon de Riesgos, incluido el fiscal.

Tal y como se establece en el articulo 5.6 del Reglamento del Consejo de Administracion, entre las
competencias de este érgano se encuentra la aprobacién de la pol itica de control y gestion de riesgos,
incluidos los fiscales, asi como el seguimiento periddico de | 0s sistemas internos de informacién y control.

Adicionalmente, el Consejo delega en la Comision de Audit oria y Control (CAC) estas funciones, por lo que,
segun se detalla en el articulo 9.7 del Reglamento de la Comis ién de Auditoria y Control, la CAC en materia
de gestion de riesgos es la encargada de:

- ldentificar y evaluar los diferentes tipos de riesgo (operacional, te cnoldgico, financiero, juridico, social,
medioambiental, politico, fiscal, reputacional, etc.) a | os que la Sociedad esta expuesta incluyendo, entre los
riesgos financieros o econémicos, el pasivo contingente y otros riesg 0s extracontables de la Sociedad.

- ldentificar los niveles de riesgo que la Sociedad considere a ceptables.
- ldentificar las medidas establecidas para reducir el impacto de los riesgos identificados, si llegasen a ocurrir.

- ldentificar los sistemas de informacién y control interno que se u tilizaran para controlar y gestionar dichos
riesgos, incluido el pasivo contingente y los riesgos extracontables.

No obstante, en Neinor Homes la responsabilidad inicial de supervisi 6n del Sistema Integrado de Control y
Gestion de Riesgos recae en cada area de negocio involucrada, si endo adicional la revision periddica por
parte de la Direccion de Cumplimiento y de la Direccién de Auditoria Interna como segunda y tercera lineas
de defensa respectivamente, y la validacion Ultima de la Comi sion de Auditoria y Control y del Consejo de
Administracion.

En particular, en el area fiscal, anualmente, el responsable de asuntos fiscales de la entidad informa al Consejo
de Administracion, bien directamente o bien a través de la comi sién de auditoria, de las politicas fiscales
aplicadas por la entidad.
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E.3. Sefale los principales riesgos, incluidos los fiscales y en la medida gue sean
significativos los derivados de la corrupcion (entendidos estos Ultimos con el alcance

del Real Decreto Ley 18/2017), que pueden afectar a la consecucion de los
objetivos de negocio.

Neinor Homes ha clasificado los diversos riesgos a los que esta e Xpuesta en 9 categorias globales:

- Evolucién macroeconémica: relacionados con el sector inmobiliario y la ciclicidad del negocio. Correlacion
de nuestro sector muy vinculada al ciclo econémico. Estructura de negoc io/recursos no alineada a los
cambios de ciclo / diversificacion de actividad Servicing / Patrimonial / Alquiler.

- Entorno competitivo: asociados a la competitividad de los diversos a gentes involucrados en el sector
inmobiliario. Incremento de la competencia. Competencia no homogé nea.

- Incidencia administrativa del sector. Nuevas politicas fiscal es y regulatorias del sector, politicas de suelo,
gestién y plazos de concesién de licencias.

- Modelo operativo: que engloban el funcionamiento de los proces os internos y externos, asi como la
estructura de negocio. Inadecuada adaptacion al modelo industrial . Estar ajenos a la transformacion y
digitalizacion del sector.

- Compromiso con terceros: Gestion del mercado de capitales y todos aque llos relativos al cumplimiento de
las expectativas acordadas con el cliente y/o el accionista, a si como las relaciones con terceros (proveedores

como constructoras y comercializadoras).
- Excesiva vinculacion al sector financiero.

- Valoracién de activos.

- Gobierno y cumplimiento: que abarcan la adecuacion a la normat iva y la regulacion aplicable, las
actuaciones y conductas éticas, etc.

- Personas: que afectan a la formacion y a los mecanismos de retenc i6n / atraccion de talento,
principalmente.

Dado que el Sistema Integrado de Control (SIC) implantado es u na herramienta dinamica, que pretende
proporcionar informacion actualizada y continua de los posibles riesgos a los que se enfrenta la compafiia;
Neinor Homes recopila periédicamente de las diversas fuentes de deteccion de riesgos definidas, los sucesos

/ eventos que podrian convertirse en un riesgo, con el fin de facilitar su analisis y seguimiento continuo y tomar
medidas para su remediacion, asi como si procede la incorporacio n de un control / actividad de mitigacién ,

o el analisis sobre la eficacia y eficiencia de uno ya exist ente dentro del SIC.

E.4. Identifique si la entidad cuenta con niveles de tolerancia al riesgo, incluido el
fiscal.

Los niveles de tolerancia al riesgo se definen en la escala d e valoracion de riesgos utilizada por Neinor Homes
para evaluar los potenciales riesgos a los que esta expuesta, clasi ficando aquellos que la compafia esta
dispuesta asumir o rechazar y ubicar dichos riesgos en el Map a de Riesgos.

En las escalas de valoracion se considera tanto el impacto econémic 0 como el reputacional que puede
conllevar la materializacion del riesgo que se esta evaluando.

Adicionalmente, en la valoracién final del riesgo dentro de las esc alas de valoracion, se considera la
probabilidad de que se materialice, considerando tanto los d atos historicos ya pasados como las estimaciones
futuras.

Los riesgos son valorados a nivel inherente y a nivel residual, est 0 es, tras la aplicacion de las medidas de control

establecidas en cada caso, por lo que, de esta forma, se consi gue priorizar la totalidad de sucesos de riesgo.
En la clasificacion final de los riesgos se incorporan elementos cualitativos como aquellos que podrian afectar
a la consecucion de los objetivos estratégicos de la compafiia o interferir en la mision, visiéon y valores

establecidos por la misma.

En el andlisis que se realiza, se contrasta tanto la opini6 n de terceras partes externas interesadas en la
compafiia, como de fuentes internas.
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En materia fiscal, Neinor Homes vela por un estricto cumplimient o de las normas tributarias en los distintos
territorios en los que opera el Grupo, satisfaciendo los tributos que resulten exigibles de acuerdo con el
ordenamiento juridico sobre la base de una interpretacion razonabl e de la normativa aplicable, sin perjuicio
de las legitimas controversias que, respetando su politica de buenas préacticas tributarias, puedan generarse
con las autoridades fiscales en torno a la interpretacion de las normas aplicables.
La Comisién de Auditoria y Control es el érgano encargado de revis ar estas variables anualmente para

proceder a su actualizacién y aprobacion.

E.5. Indique qué riesgos, incluidos los fiscales, se han materializado durante e
ejercicio.

Durante el ejercicio 2018 se han materializado algunos riesg os inherentes al negocio inmobiliario de Neinor
Homes, si bien no han tenido un impacto material en el desarrol lo y funcionamiento de la compaiiia.

En concreto, la situacién de incertidumbre politica actual de Catalufia ha seguido afectando al ritmo de
ventas en esta geografia, si bien su impacto no repercute de modo re levante a la rentabilidad global de
Neinor Homes, dado el importante nimero de unidades pre vendid as en dicha region y a la diversificacion
territorial de la compafiia.

Se han detectado también incidencias relativas a reclamaciones d e cantidad por parte de ciertos
proveedores / constructoras, relativas al incremento de costes de pr oduccion que se estan produciendo, asi
mismo se han producido incidencias propias del negocio promotor der ivadas de la gestion de expectativas
de algunos clientes que, ocasionalmente, han expresado disconform idades sobre el producto, en lo relativo
a materiales y acabados, asi como en relacion con los plazos de entrega.

La compafiia tiene razonablemente gestionadas estas incidencias e n base a los contratos firmados con
ambas partes interesadas, la monitorizacién continua de la obra ext erna e interna, planes de contingencia y
respuesta establecidos, protocolos y procedimientos de atencion en post -venta, avales solicitados y las

retenciones practicadas.

En este sentido, la dilatacién de los tiempos de espera en la gestién administrativa para la tramitacion y
aprobacion de licencias de obra nueva, licencia de construccion y licencia de primera ocupacion
fundamentalmente ha repercutido, en algunos casos, en la relaci 6n con proveedores y clientes, al verse
afectados, en consecuencia, los plazos de produccién y de entrega de viviendas.

Por otra parte, durante el ejercicio 2017 (1 de junio de 2017) se i niciaron actuaciones inspectoras de
comprobacién e investigacion respecto de las sociedades del grupo NEINOR SUR (Impuesto sobre el Valor

Afadido 2014- 2016; Impuesto sobre Sociedades 2012-2015) y NEINOR PENINSULA (Impuest o sobre el Valor
Afadido 2015-2016; Impuesto sobre Sociedades 2015.

Recientemente (8 de enero 2019), la Administracion tributaria ha concluido el Procedimiento de
comprobacion e investigacion respecto de las sociedades e impuestos ant eriormente descritos, mediante
acuerdo de liquidacion definitivo con el siguiente resultado

X En relacion con NEINOR SUR no se han detectado pasivos contingent es que puedan suponer un riesgo para
la compafiia;

xEn relacién con NEINOR PENINSULA:

0 Se han materializado en materia de Impuestos sobre Sociedades pa sivos anteriormente contingentes
(ejercicio terminado el 30 de junio 2015) por diferencias de imputacién temporal, asi como se han levantado
sanciones tributarias. No obstante, en opinion de la compafii a y sus asesores, los pasivos derivados de dichas
sanciones no evidencian que llevan asociado un riesgo remoto para la sociedad inspeccionada, dada la
naturaleza de la discrepancia, por lo que la probabilidad de ser confirmadas por los Tribunales es remota.

o lgualmente se han detectado pasivos anteriormente contingentes en concepto de Impuesto sobre el Valor
Afadido (ejercicio 2015), estimandose que la probabilidad de qu e dichos pasivos finalmente se confirmen por
los Tribunales es probable, por lo que la compafiia ha proce dido a provisionar la integridad de dicho riesgo.

Para ampliar informacion, véase apartado 20.2 de la Memoria Con solidada.



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 171 Lunes 16 de julio de 2018 Sec. |. Pag. 123504

E.6. Explique los planes de respuesta y supervision para los principales ri esgos de la
entidad, incluidos los fiscales, asi como los procedimientos seguidos por la compafiia
para asegurar que el consejo de administracion da respuesta a los nuevos desafi 0s que
se presentan.

Durante el proceso de actualizaciéon del Mapa de Riesgos Co rporativos de la compafiia, se han definido no
s6lo los riesgos y sucesos de riesgo que afectan a los objetivos de negocio y de cumplimiento normativo de
Neinor Homes, sino también las actividades de control que permit en mitigar dichos eventos.

Para cada uno de los controles establecidos, se han identificado a los responsables de su ejecucion y
supervision y se ha determinado la evidencia que soporta y justi fica su correcta realizacion.

En este sentido, tanto la Direccién de Cumplimiento como la Direc cién de Auditoria Interna, entre las funciones
de sus Planes Anuales de actividades, tienen establecidas la revisiéon periédica de dichas actividades de
control para garantizar su efectividad, y en caso de detectar de bilidades de control, establecer
recomendaciones y planes de accién a implantar.

La revision periddica de las actividades de control es una parte fundamental de toda la estructura de control

de la compaifiia que integra diferentes modelos de cumplimiento qu e se han implantado desde que se creé
la compafiia en mayo de 2015, como pueden ser el SCIIF, el de prevencion de la responsabilidad penal, de
prevencion de blanqueo de capitales y financiacion del terr orismo, de proteccion de datos, de operaciones
vinculadas y conflictos de interés, de prevencién de fraude y corru pcion, etc.

Con el objetivo de integrar todos los modelos de cumplimiento d e manera eficaz y eficiente, todos ellos han
seguido el mismo proceso de implantacién homogéneo y estandarizado, cuyos pasos han sido, el analisis de
expectativas y apetito de riesgo externo e interno, analisis de politicas y normativa aplicable nacional e
internacional de mejores practicas, analisis de riesgos, cre acioén de politica, andlisis de estructura de control
interno presente, implantacién y disefio en su caso, de controle s / protocolos adicionales de mejora,
identificaciéon del modelo de Gobierno (ejecucién / supervisi 6n / reporting), formacién y traslado a la
organizacion.

Adicionalmente, a la Comision de Auditoria y Control se le rep orta con caracter periodico para su supervision,
la evolucion de la gestion de riesgos realizada por la compaiii a, el estado de los riesgos criticos y el seguimiento

y grado de avance de los planes de respuesta acordados.

En relacion con los riesgos fiscales, Neinor Homes ha implementado mecanismos de control para asegurar el
debido cumplimiento con la normativa tributaria y su compromiso con la aplicacién de las buenas practicas
tributarias, en particular:

9Aprobacion de unos criterios fiscales acordes con la politic a fiscal de la sociedad y su compromiso con la
aplicacion de las buenas précticas tributarias. Dichos cr iterios son revisados y validados anualmente por el
responsable de asuntos fiscales;

9Supervision y control continuado de la debida implementacion de los criterios acordados. Dicha supervision
es realizada tanto internamente, por parte de los responsables de a suntos fiscales, como externamente, por
un experto fiscal independiente;

9Con caracter periodico, el responsable de asuntos fiscales de | a entidad informa al Consejo de

Administracién del resultado de los mecanismos de control del riesgo fiscal.
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E SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL
PROCESO DE EMISION DE LA INFORMACION FINANCIERA (SCIIF)

Describa los mecanismos que componen los sistemas de control y gestion de riesgos en
relacién con el proceso de emision de informacién financiera (SCIIF) de su entidad.

F.1. Entorno de control de la entidad

Informe, sefialando sus principales caracteristicas de, al menos:

F.1.1. Qué 6rganos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y ma ntenimiento
de un adecuado y efectivo SCIIF; (i) su implantacién; vy (iii) su su pervision.

En el articulo 5.4 del Reglamento del Consejo de Administracion, se e stablecen las facultades del Consejo de
$GPLQLVWUDFLYQ \ HQ FRQFUHWR OD [[L KDFEH O HGDGH-QENSERER YGIRnBEneRR Q
de un adecuado y efectivo sistema de control interno de la informaci 6n financiera (SCIIF) p

La implantacién de este SCIIF recae en las propias areas de negocio definidas en Neinor Homes, ya que son las
encargadas de poner en practica los mecanismos y actividades de control para asegurar la fiabilidad de la
informacién financiera de la compafiia.

Para velar por el adecuado desarrollo y ejecucion del siste ma, el Consejo se apoya en la Comision de Auditoria y
Control (CAC), que se encargara, segun se indica en el artic ulo 9.3 del Reglamento de la Comision de Auditoria
y Control, de las siguientes actividades:

- Evaluar la idoneidad y eficacia de los controles financieros internos y los sistemas de control interno y de gestién
del riesgo, incluida la supervisién de los Sistemas de Control | nterno sobre la Informacién Financiera (SCIIF), de
manera que los principales riesgos puedan ser identificados, gesti onados, valorados y comunicados
adecuadamente.

- Garantizar que esos sistemas reduzcan convenientemente los riesgos, dentro del contexto de la politica que, en
su caso, el Consejo de Administracién haya establecido.

F.1.2. Si existen, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracion de la informacion
financiera, los siguientes elementos:

xDepartamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefio y revisién de la estructura

organizativa; (ii) de definir claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una
adecuada distribucién de tareas y funciones; y (iii) de que existan procedimientos
suficientes para su correcta difusion en la entidad.

El Consejo de Administracion de Neinor Homes tiene entre sus co mpetencias la de definir la estructura de la
compaifiia, por lo que es el maximo responsable de establecer | as responsabilidades en el proceso de elaboracion
y supervision de la informacion financiera, quedando adecuadamente comunicadas las funciones a cada una
de las areas involucradas.

Principalmente, la DGF (Direccion General Financiera) es el area encargada de la preparacién de la informacién
financiera, si bien todas las areas de la compaifiia tienen gue favorecer la transparencia y la veracidad de la

informacién manejada y suministrada al mercado.

xCédigo de conducta, érgano de aprobacion, grado de difusion e instruccion, principios y
valores incluidos (indicando si hay menciones especificas al registro de operaciones y
elaboracién de informacién financiera), 6rgano encargado de analizar incumplimientos y
de proponer acciones correctoras y sanciones.

El Cédigo Etico de Neinor Homes fue aprobado por el Consejo de Admin istracion el 14 de mayo de 2015y ha sido
actualizado en diversas ocasiones, siendo la Ultima modificac i6n el 10 de marzo de 2017, el Cédigo Etico de la
compafiia es el principal pilar en cuanto a cultura a segu iry guia de actuacion de Neinor Homes, tiene por objeto

establecer un catalogo de principios éticos, valores y normas de conducta que deben guiar de forma eficaz la
actuacion de todas las sociedades y personas que forman parte de | a comparfiia. Este documento es remitido a
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todos los empleados de manera periddica y en el momento de entrada a la ¢ ompafiia a las nuevas
incorporaciones, para su conocimiento y remision firmado de su acep tacion.

Adicionalmente , existe formacion periédica a toda la compafiia en materia de ética y cumplimiento

En concreto, en el anexo 4 de dicho Cdédigo se detalla que para asegurar que la informacién muestra la imagen
fieldel SDWULPRQLR GH OD VLWXDFLYQ ILODQHRALODLCFRFRESDXXRYV BHNWVISOMALFRVTEH ODV S
sujetas con responsabilidad en la incorporacién de datos en los di stintos tipos de registros, fisicos o légicos, tratados
por la compafiia en el proceso de elaboracién de su informacion f inanciera, garanticen su fiabilidad, integridad,
HI[DFWLWXG \ DFWXDOL]DFLYyQu

Tanto el Cddigo Etico, como el Cédigo de Conducta de terceros y muchas de las Politicas y Manuales de
Cumplimiento y buenas practicas de la compafiia que son de obl igado cumplimiento para toda la plantilla, se
encuentran publicadas en la pagina web de la compafiia (Acc ionistas e Inversores / Gobierno Corporativo y
Sostenibilidad / Cédigos y Paoliticas). Los principios y valores de la compaiiia se recogen en el propio Cédigo Etico

y en el documento igualmente publicad R GH "0LVLYyQ 9LVLYyQ \ 9DORUHVpu

$GLFLRQDOPHQWH “OD HIHFWLYLGDG GHO MKWR HH \HY FRYOMKYWRD BXDRE SRU OD 'L
$XGLWRUtD ,QWHUQDU

Por otra parte, uno de los principios por los que se rige Nei nor Homes, seglin se especifica en su Cédigo Etico, es

OD WUDQVSDUHQFLD SRU OR TXH OD FRPDYWUBWW DEOBVFH XWRUNVNEBGHY D VXV DF
mercados en los que opere y a sus clientes, informacion veraz y transpa rente en materia financiera y contable de
FRQIRUPLGDG FRQ OD OHJLVODFLYQ YLJHQWHpM

El érgano encargado de analizar incumplimientos del Cédigo Etico y d e proponer acciones correctoras y
sanciones es la Comisién de Seguimiento y Control de la compaifi ia, formada por los directores de las areas Legal,
Recursos Humanos, Compliance y Auditoria Interna.

x Canal de denuncias, que permita la comunicaciéon a la comisién de auditoria de
irregularidades de naturaleza financiera y contable, en adicibn a eventuales
incumplimientos del cédigo de conducta y actividades irregulares en la organizacién,
informando en su caso, si éste es de naturaleza confidencial.

Neinor Homes ha establecido un Canal Etico que permite comun icar (via correo postal o electronico) las
conductas irregulares o poco apropiadas relacionadas con la contabil idad, el control, los riesgos y la informacién
financiera, asi como otros aspectos que se consideren relevantes relacionados con la integridad, conducta y
transparencia de las operaciones en el funcionamiento interno y exte rno.

Neinor Homes tiene publicado en su pagina web el Procedimient o de Gestién de Denuncias donde se regula el
funcionamiento de dicho Canal Etico.

Soélo se aceptan formalmente comunicaciones con identificacion del denunciante, si bien se garantiza la total
confidencialidad y anonimato de la persona que facilita la i nformacion y el sistema permite la comunicacién ain
sin identificacion de la persona. Dichas comunicaciones son recib idas por la Direccion de Cumplimiento y la
Direccion de Auditoria Interna, cuyo analisis es prioritari o0 para la compafiiay, en su caso, se elevan a la Comisién
de Seguimiento y Control para su resolucion. Durante el ejercicio 2018 Neinor Homes ha gestionado 20 denuncias,
que han sido consideradas como tales por la Direccion de Cumpli miento y se han resuelto en un plazo medio de
5 dias habiles en cumplimiento del plazo establecido por el Proc edimiento de Gestion de Denuncias de Neinor
Homes.

Adicionalmente al Canal Etico de difusién externa e interna, | a compafiia ha implantado de manera interna un
canal confidencial para la comunicacion de ineficiencias, i ncumplimiento de protocolos, malas préacticas o
conductas inapropiadas por parte de los empleados cuyo acceso esta r estringido al Director de Auditoria Interna

y al Responsable de Calidad.

x  Programas de formacién y actualizacion periddica para el personal involucrado en la
preparacion y revisién de la informacién financiera, asi como en la evaluacién del SCIIF,
gue cubran al menos, normas contables, auditoria, control interno y gestién de riesgos.

La Direccion de Auditoria Interna impartié en su implantacion u n curso de formaciéon en materia del SCIIF a
aquellas areas involucradas en la preparacion y revision d e la informacion financiera.

Con motivo de la salida a bolsa del ejercicio pasado la Di reccion de Auditoria Interna junto con el Auditor externo
impartieron un curso al departamento de contabilidad sobre las ob ligaciones como sociedad cotizada en
materia de informacién financiera a trasladar al mercado y Buen Gobierno corporativo.

Adicionalmente de manera periédica el personal involucrado en | a preparacion y revision de la informacién
financiera recibe formacion y actualizacion periédica en no rmas contables, control interno, gestion de riesgos y

cumplimiento normativo.

Los temas tratados relacionados con estas materias de formacion durant e el transcurso del ejercicio 2018 han
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sido:
9 Actualizacion y cambios en las Normas Internacionales de informacion financiera (NIIF).
9 Gobierno Corporativo.
9 Nuevo Informe de Auditoria.
9 Componentes y principios de Gestion de Riesgos empresariales COS 0 2017.
9 Aspectos clave de la Guia Técnica 3/2017 de la CNMV sobre Com isiones de Auditoria de entidades de interés
publico.
9 Novedades del nuevo reglamento de proteccion de datos.
Los grupos destinatarios de dicha formacién pertenecen a las areas de contabilidad (perimetro y servicing),
control de gestion y legal.
Adicionalmente, toda la plantilla de la compaiiia ha recib ido durante el 2018 formacioén relativa a ciberseguridad,
control de seguridad de la informacién, ética, prevencion de blang ueo de capitales y proteccion de datos.
Finalmente, esta calendarizada formacion de actualizacién c ontable y andlisis contable y de Estados financieros
para todo el departamento de Contabilidad en el primer trim estre de 2019.

F.2. Evaluacion de riesgos de la informacion financiera

Informe, al menos, de:

F.2.1. Cuales son las principales caracteristicas del proceso de identificacion de riesgos ,
incluyendo los de error o fraude, en cuanto a:

x  Si el proceso existe y esta documentado.

Neinor Homes cuenta con un procedimiento para el calculo del al cance de los procesos a incorporar en el SCIF
y la identificacion de ciclos de negocio relevantes.

Adicionalmente, ha definido una matriz de controles que se asocian a potenciales riesgos y procesos contables
0 administrativos en cada proceso que se ha incorporado al SCIIF, re visandose dicha matriz anualmente. Para
cada control se han establecido los responsables de ejecucion y supervision, las politicas / procedimientos
asociados existentes y la evidencia de auditoria requerida.

La compaiiia tiene establecidos una metodologia en la gestiéon de riesgos que se replica en el proceso de disefio
e implantacion de cualquier estructura de control internoy cump limiento normativo, en la que podemos destacar:

9 La consideracion de informacion interna y externa para la identific acion de riesgos.

9 La consideracion de escalas de valoracion para la evaluacion de riesgos.

9 Desarrollo de entrevistas y talleres de trabajo para la priori zacion de los riesgos.

9 La consideracion del impacto econémico y reputacional para la cat egorizacion de riesgos.

9 La consideracion de la probabilidad pasada, presente y futura en el andlisis de materializacion de riesgos.

f Todos los entornos de cumplimiento de la compafiia, como es el caso del SCIIF, se encuentran
incorporados en un sistema integrado de control interno y gestién contin uada de riesgos. Las principales
caracteristicas de este modelo son:

9 Identificacion por cada suceso de riesgo, del riesgo corporativo / e stratégico asociado, los objetivos
estratégicos, procedimientos, controles y evidencias asociadas e integra das en un cuadro de control que evita
duplicidades entre los controles y riesgos definidos por cada e ntorno de cumplimiento normativo u operacional.

9Implantacién de procesos y protocolos que permiten la identifi cacion continua de los riesgos que se materializan

y su consideracién en el redisefio o mejora del modelo de control interno, asi como la consideracion de las
acciones correctivas correspondientes.

9Monitorizacion y reporte continuo del funcionamiento del modelo y d e los riesgos materializados a la Comision de

Auditoria y Control de la compafiia.
Dentro del apartado E se detalla en mayor profundidad los Sistemas de Control y Gestion de Riesgos de la
compafiia.

x  Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacion financiera, (existencia y
ocurrencia; integridad; valoracion; presentacion, desglose y comparabilidad; y derechos
y obligaciones), si se actualiza y con qué frecuencia.
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El proceso definido en Neinor Homes cubre |a totalidad de objet ivos de la informacion financiera:
9 Existenciay ocurrencia: las transacciones, hechos y demas eventos rec ogidos por la informacion efectivamente
existen y se han registrado en el momento adecuado.
9 Integridad: la informacion refleja la totalidad de las transac ciones, hechos y demas eventos en los que la
entidad es parte afectada.
9 Valoracion: las transacciones, hechos y demas eventos se registran y va loran de conformidad con la normativa
aplicable.
9 Desglose, presentacion y divulgacion: las transacciones, hechos y demas eventos se clasifican, presentan y
revelan en la informacién de acuerdo con la normativa aplicable.
9 Derechosy obligaciones: la informacion refleja, a la fecha correspon diente, los derechos y obligaciones a través
de los correspondientes activos y pasivos, de conformidad con la no rmativa aplicable.
Dichos objetivos son revisados y actualizados cuando se producen c ambios significativos en la operativa de la
compafiia con impacto en la informacion financiera.
x  La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion, teniendo en
cuenta, entre otros aspectos, la posible existencia de estructuras societarias complejas,
entidades instrumentales o de propdsito especial.
La identificacién del perimetro de consolidacion con el detal le de las participaciones societarias, asi como las
operaciones corporativas realizadas que afecten al capital social o reservas, se trasladan en el momento que
suceden por parte de la Direccién Legal a la Direcciéon Genera | Financiera (DGF), aportando las escrituras y 9
documentacién que soporten la operacion. %
[ee]
De esta forma, la compafiia cuenta con la situacién patrimonia | actualizada y desde la DGF se procede a integrar é‘
en los estados financieros las nuevas sociedades y se contabiliz an dichas operaciones adecuadamente. <
w
Dentro del perimetro de consolidacién del Grupo Neinor Homes no existe n estructuras societarias complejas que Q
pudieran dar lugar a interpretaciones o juicios de valor que pudieran afectar a la comprensién de los Estados @
Financieros. Cualquier transaccion u operacion corporativa que p udiera dar lugar y que afectara al perimetro de 3
consolidacion ha sido consultada con nuestros auditores externos para su correcta contabilizacion en las Cuentas
Anuales.
x Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologias de riesgos (operativos,
tecnolégicos, financieros, legales, fiscales, reputacionales, medioambientales, etc.) en la
medida que afecten a los estados financieros.
El SCIIF es uno de los componentes del Sistema Integrado de Contro | (SIC) de Neinor Homes. En este modelo, como
ya se ha comentado en el apartado E.1, se consideran ademas los princi pales riesgos que afectan al
cumplimiento normativo, tales como, riesgos de fraude y corrupcion, b lanqueo de capitales, proteccion de datos,
etc.; asi como los riesgos corporativos y los riesgos propios de la op erativa y la actividad de la compafiia (gj.:
adquisicion de suelo, producto, comercial, compras, entre otros).
Para ver el detalle de los riesgos que se integran a nivel c orporativo, consultar el apartado E.3.
X  Qué érgano de gobierno de la entidad supervisa el proceso.

Como se ha comentado en el apartado F.1.1, el Consejo de Administrac i6n a través de la Comisién de Auditoria
y Control (CAC) es el 6rgano encargado de la supervision del SCIF , con el fin de garantizar que los principales
riesgos puedan ser identificados, gestionados, valorados y comunica dos adecuadamente. Para la realizacion de
esta funcion, la CAC se apoya en la Direccién de Auditoria | nterna de la compaifiia.

F.3. Actividades de control

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

Verificable en http://www.boe.es
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F.3.1. Procedimientos de revisién y autorizacion de la informacion financiera y la descripcion del
SCIIF, a publicar en los mercados de valores, indicando sus respons ables, asi como de
documentacion descriptiva de los flujos de actividades y controles (incluyendo | os relativos a
riesgode fraude) de los distintos tipos de transacciones que puedan afectar de modo material a

los estados financieros, incluyendo el procedimiento de cierre contable y la revisidn especifica
de los juicios, estimaciones, valoraciones y proyecciones relevantes.

Tal y como se indica en el articulo 14.5.iii del Reglament o del Consejo de Administracion, se delega en la CAC la
responsabilidad de supervisar el proceso de elaboracion y presentacion d e la informacién financiera regulada
con el fin de salvaguardar su integridad. Para ello, esta Comisi 6n se apoya en la Direccién General Financiera y
en la Direccion de Auditoria Interna.

El procedimiento de revision y autorizacién de la informacion financiera consiste inicialmente en una doble
comprobacion desde la Subdireccion y Direccién de Contabilida d, posteriormente se realiza una revisién desde
el Area de Control de Gestion de la compafiia y finalmente se realiza una comprobacion final desde la Direccion
Financiera.

De manera mensual se trasladan los resultados financieros a la Co mision de Auditoria 'y Control.

De manera trimestral, previamente a la aprobacién de la informa cion financiera por parte del Consejo de
Administracién y su posterior publicacion, la Comisiéon de Audit oria y Control revisa y autoriza la informacion
financiera en reunién de la comisién, informacién que recibe con antelacién suficiente para disponer de un
margen razonable para su andlisis.

La Direccién de Auditoria Interna revisa anualmente la efica cia y eficiencia del SCIIF y reporta sus resultados a la
Comision de Auditoria y Control.

La compafiia a cierre del ejercicio cuenta con 254 procedimientos / politicas y manuales en el que el
incumplimiento de estos podrian tener un impacto directa o indire ctamente en los estados financieros. La
Direccién General Financiera es responsable de 29 de dichos procedimientos que cubren las principales funciones
de dicha Direccion como son la contabilidad, el sistema de control de informacion financiera, avales,
financiacion, pagos y cobros, recepcién de facturas, dividendos, conc iliaciones bancarias o tesoreria, entre otros.

En lo que respecta al procedimiento de cierre contable, en Neinor Homes se ha establecido un calendario con
los hitos y las fechas que se deben cumplir en cada cierre mensual. En este sentido, la Direccion de Contabilidad,
de acuerdo a las fechas establecidas en dicho calendario y para e vitar errores en la informacion contable, cierra
los periodos contables secuencialmente por grupo de trabajo, no permitiendo el sistema de gestion que los
usuarios incluidos en esos grupos de trabajo contabilicen si el p eriodo contable ha sido cerrado para ellos.
Adicionalmente, cada persona responsable de la contabilizaci 6n comprueba que se ha realizado correctamente

el check-list de cierre.

Por otra parte, se cuenta con actividades de control individuales y especificas para la supervision de los célculos
de las estimaciones y provisiones (ej.: provisiones por bonus y pa ga extra, por contingencias juridicas, por
contingencias fiscales, etc.). Esta informacion financiera obt enida de manera independiente por las diferentes
areas involucradas es objeto de una mayor revision, puesto q ue se valida por la Direccion de Control de Gestion
antes de ser trasladada a la Direccién de Contabilidad y también se efectda una verificacion analitica por parte

de la Direccion de Planificacion Financiera Estratégica o la D ireccion de Auditoria Interna.

F.3.2. Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacioén (ent re otras,
sobre seguridad de acceso, control de cambios, operacién de los mismos, continuidad operativa

y segregacion de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacién a la
elaboracién y publicacion de la informacionfinanciera.

Neinor Homes sustenta la mayoria de sus actividades de negocio en Sistemas de Informacién, siendo éstos un
soporte basico para la operativa interna, la gestion de los servicios y el desarrollo comercial. La informacién
manejada por los diferentes sistemas y aplicaciones, asi como la infraestructura de comunicaciones, constituyen,
junto a las personas, el activo principal para el normal desarr ollo de las operaciones de negocio.

Con este fin se ha desarrollado la Politica de Seguridad, qu e esta constituida por la estructura organizativa, los

recursos humanos y técnicos, los procesos, planes, procedimientos y protocolos relacionados con las medidas de
prevencion y respuesta frente a los riesgos de seguridad de natural eza fisica, légica y el cumplimento de la
regulacion normativa, aplicable y del buen gobierno corporativo.

Los requisitos y objetivos de seguridad son determinados por el Comité de Seguridad de la Informacién en base a
los criterios derivados de las politicas de Neinor Homes y las necesidades determinadas por los responsables de los
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activos de informacion y los responsables de los procesos de negocio, siendo su alcance todas las actividades
relacionadas con la seguridad fisica, la seguridad de la informac ién, con especial enfoque en la seguridad logica.
Su aplicabilidad abarca la prestacion de aquellas acti vidades y servicios que lo son directamente por la Seguridad
de la propia Organizacion y también por terceros, siguiendo sus dir ectrices e instrucciones y lo hace desde un
enfoque avanzado, completo e integral.

El objeto de esta Politica es alcanzar una proteccién adecuada de los activos de informacién de Neinor Homes,
dentro del alcance definido para el Sistema de Gestién de Seguri dad de la Informacioén, preservando los siguientes
principios de la seguridad:
Confidencialidad: garantizar que la informacion sea accesible sél 0 para quien esté autorizado a tener acceso a
la misma. Se establecen procedimientos relativos a:
o Controles de acceso fisico y logico
o  Marcado de informacion
o  Gestion de soportes y Destruccion.
Integridad: garantizar la exactitud y completitud de la informacion y de los métodos de su procesamiento.
o  Gestion de parches y vulnerabilidades en el ERP.
o Procedimiento de gestién de cambios (nuevos desarrollos, aplica ciones con movilidad, etc.)
0  Seguridad en los procesos de desarrollo y soporte.
Disponibilidad: garantizar que los usuarios autorizados tienen a cceso cuando lo requieran a la informacion y sus
activos asociados. El alcance de los procedimientos asociados a garantiz ar la disponibilidad incide en:
o Plan de Backup.
o Plan de contingencia.
o Plan de continuidad de Negocio
o Diversos procedimientos de Deteccién, Evaluacion y Respuesta ant e incidentes disruptivos.
Privacidad: garantizar el tratamiento adecuado cuando se trate d e datos de caracter personal.
Estos principios basicos se deben preservar y asegurar en cualquier a de las formas que adopte la informacion, ya
sea en formato electronico, impreso, visual o hablado, e independiente mente de que sea tratada en las
dependencias de Neinor Homes o fuera de ellas.
En este sentido la compafiia cuenta con altos niveles de segu ridad en accesos, formacion continua en materia
de ciberseguridad, revisiones de la informacion enviada, protocolos de uso de dispositivos moviles, copias de
seguridad diaria de los servidores, restriccion de accesos de di spositivos externos, etc.
Neinor Homes cuenta con procesos de autorizacion de aproba cion de facturas y pagos, que se encuentran
parametrizados en la herramienta informéatica utilizada, lo q ue permite identificar las personas involucradas en
cada Direccion e identificar la existencia de segregacion de f unciones.
Durante el ejercicio 2018 Neinor Homes se encuentra certificada por | a ISO 27001 de Seguridad de la Informacion.
Recientemente en el mes de diciembre de 2018 ha renovado dicha certificacion para el ejercicio 20  21.
F.3.3. Politicas y procedimientos de control interno destinados a supervisar la gest ion de las
actividades subcontratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de eval uacioén, calculo o
valoracion encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo ma terial

a los estados financieros.

Neinor Homes cuenta con un procedimiento de seleccion, homologaci ony evaluacion de proveedores / terceros
(ej.: arquitectos, constructoras comercializadoras, asesores, entre otros) e n el que se valora a dichas empresas
externas de un modo objetivo, para seleccionar y contratar a aquel las que se consideren mas idéneas para
prestar sus servicios en cumplimiento con la legalidad y los proce dimientos internos de la compafiia (entre los que
se encuentra el adecuado tratamiento de la informacion financiera y la no difusién de la misma sin autorizacion,
entre otros).

Neinor Homes considera que el alcance de los procedimientos de control interno a terceros debe tener en cuenta
tanto a proveedores que por su materialidad, proveedores estratégic 0s que por su impacto significativo en la
informacién financiera y a nivel reputacional, proveedores que por uso de informacion confidencial o por la
relevancia de sus servicios profesionales, como auditores externos, exp ertos independientes en la valoracion de
activos...los cuales siempre han de demostrar su experiencia, s u independencia y reconocimiento en el mercado.
Los informes emitidos por experto independiente son revisados por personal de la compafiia con experiencia y

capacidad técnica en las materias tratadas.

Asimismo, la compafiia cuenta con un Cédigo de Conducta para terc eros en el que se establecen los estandares
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éticos que deben cumplir los colaboradores significativos que pre

sten algun tipo de servicio a Neinor Homes. Entre

estos principios se encuentra el cumplimiento de las obligac iones legales y fiscales y evitar la comision de delitos
penales, fraude o corrupcion. Este Caodigo es aceptado y firmado por todos los terceros estratégicos para la

compafiia con los que se trabaje.

F.4. Informacién y comunicacion

Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.4.1. Una funcién especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas
contables (area o departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos
derivados de su interpretacion, manteniendo una comunicacion fluida con los

responsables de las operaciones en la organizacion,

asi como un manual de politicas

contables actualizado y comunicado a las unidades a través de las que opera laentidad.

La Direccion General Financiera (DGF) de Neinor Homes establec
contables aplicables, y es asimismo responsable de la coordi naci
en la preparacion de la informacion financiera. Por otra parte, el
dependiente de la DGF, asume la responsabilidad de definir y reso
de las politicas contables.

En este sentido, Neinor Homes cuenta con un Manual de Politi

e los procesos y también las politicas y normas
6n entre los distintos departamentos involucrados
Area de Administracion y Contabilidad,
Iver las dudas derivadas de la interpretacién

cas Contables elaborado internamente y

contrastado por expertos independientes en materia de contabilidad q ue es revisado de forma periodica , en el

que se definen los criterios de clasificacion y valoracion para la

El personal involucrado en el proceso de elaboraciéon y revi
permanentemente informado de las actualizaciones contables y fi
con sus asesores fiscales, su auditor externo y otras alertas y notific
auditoria y despachos profesionales.

La Comisién de Auditoria y Control tiene encomendada la funcién

preparacion de los estados financieros.

sién de la informacién financiera se encuentra
scales mediante una comunicacién continua
aciones recibidas de las principales firmas de

de supervision y revision de las cuentas anuales

de conformidad con la normativa en vigor cumpliendo con los princip ios de contabilidad generalmente
aceptados.
En aquellas ocasiones que la aplicacion de la normativa sea de cierta complejidad en su interpretacion, la

compafiia solicita asesoramiento a su auditor externo y otros asesore

s u 6rgano regulador.

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacion de la informacion financiera con formatos
homogéneos, de aplicacién y utilizacion por todas las unidades de la entidad o del grupo,
que soporten los estados financieros principales y las notas, asi como la informacion que

se detalle sobre el SCIIF.

El proceso de preparacién de informacion financiera se encuentra d efinido en Neinor Homes e incorpora la
descripcion de las diferentes actividades que se realizan de f orma estandarizada en el cierre de contabilidad y

en la preparacion de los estados financieros, asi como los respons

ables asignados de su ejecucion y revision.

Asimismo, se dispone de una herramienta informatica (ERP) comun, en la que se trabaja con la informacién
financiera de todas las sociedades, lo que facilita la posterior consolidacion.

Adicionalmente, se utiliza un Unico Plan de Cuentas, el cual se encuentra implantado para la realizacion y gestio n

de la contabilidad de todas las sociedades.

F.5. Supervision del funcionamiento del sistema

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1. Las actividades de supervision del SCIIF realizadas por la comisiéon de auditoria, asi
como si la entidad cuenta con una funcidon de auditoria interna que tenga entre sus

cve: BOE-A-2018-9935
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competencias la de apoyo a la comision en su labor de supervisién del sistema de control
interno, incluyendo el

SCIIF. Asimismo, se informard del alcance de la evaluacion del SCIIF realizada en el
ejercicio y del procedimiento por el cual el encargado de ejecutar la evaluacion
comunica sus resultados, si la entidad cuenta con un plan de accion que detalle las
eventuales medidas correctoras, y si se ha considerado su impacto en la informacién
financiera.

Segun se haindicado en el apartado F.1.1, para velar por el adec uado desarrollo y ejecucion del SCIIF, el Consejo
de Administraciéon de Neinor Homes se apoya en la Comision de Auditor iay Control (CAC) y ésta a su vez, delega
estas funciones de monitorizacion en la Direccion de Auditori a Interna.

La Direccion de Auditoria Interna es, por tanto, una funcién obje tiva e independiente del resto de areas, ya que
depende directamente de la Comisién de Auditoria y Control e indirecta pero funcionalmente del Consejero
Delegado.

Entre las funciones atribuidas se encuentra la supervisiéon del funci onamiento del SCIIF, debiendo evaluar la
efectividad del sistema de control interno y asegurar de modo razona ble la eficiencia y eficacia en el uso de los
recursos, la fiabilidad de la informacién financiera y el cumpli miento de la legalidad y las politicas y

procedimientos internos.

Adicionalmente, como en cada ejercicio la funcién de auditori a interna ha procedido a realizar una evaluacion
sobre el cumplimiento del SCIIF.

En larevisién del SCIIF se considera anualmente el disefioy  eficacia de los controles, la integridad de las evidencia S
que soportan dichos controles.

En el ejercicio 2018, se ha procedido a verificar:

La integridad y veracidad de la informacion reportada en el apart ado F del IAGC.

El cumplimiento en cuanto a la ejecucion de determinados contro les para una muestra de periodos y de
sociedades del grupo.

La alineacion del disefio de los controles de la matriz con | 0s riesgos que pretenden mitigar o eliminar, con el
objetivo de obtener un aseguramiento razonable del cumplimiento del fin para el que se encuentran disefiados.

La integridad de las evidencias que soportan dichos controles.

En base a estas revisiones durante el ejercicio 2018 se han proc edido a implantar medidas de mejora en el modelo
del SCIIF derivadas de las recomendaciones realizadas por la func i6n de auditoria interna.

F.5.2. Si cuenta con un procedimiento de discusion mediante el cual, el auditor de cuentas
(de acuerdo con lo establecido en las NTA), la funcién de auditoria interna y otros expertos
puedan comunicar a la alta direccion y a la comision de auditoria o administradores de la
entidad las debilidades significativas de control interno identificadas durante los procesos
de revision de las cuentas anuales o aquellos otros que les hayan sido encomendados.
Asimismo, informara de si dispone de un plan de accién que trate de corregir o mitigar las
debilidades observadas.

Neinor Homes efectlia un reporting trimestral a la Alta Direcciéon y a la Comisién de Auditoria y Control en el que
la Direccion de Auditoria Interna presenta el analisis y seg uimiento del sistema implantado de control interno y de
gestién de riesgos, asi como los principales issues identificados y los planes de accién a implantar.

Por otra parte, se incluye en ese reporting el resultado de otras au ditorias de cumplimiento normativo de caracter
obligatorio efectuadas en colaboracién con la Direccién de Cump limiento (ej.: proteccion de datos, blanqueo
de capitales, etc.).

También los auditores externos comunican los estados financieros semest rales y anuales, asi como las debilidades
detectadas durante su auditoria.

Adicionalmente, la Direccion de Auditoria Interna, la Direcc ién de Cumplimiento y el auditor externo mantienen
reuniones periédicas con la CAC sin presencia de la Alta Dire ccién, para informar del funcionamiento de los

sistemas de control.

En el ejercicio 2018, adicionalmente a su presencia enlas r euniones de la comisién, se han mantenido 2 reuniones
entre el auditor externo y la CAC sin presencia de la alta d ireccién, asimismo la funcién de auditoria interna ha
mantenido un flujo de comunicacién continua con la comision de auditoria informando de diversos aspectos
como son los requerimientos recibidos por organismos supervisores, | os riesgos identificados y auditorias realizadas,
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andlisis de la nueva normativa y la formacion realizada.

Para tratar las debilidades o incumplimientos relacionados con't emas éticos o de fraude se cuenta con protocolos
y politicas establecidos.

Por Gltimo, se analiza y supervisa el cumplimiento en mate ria de conflictos de interés y partes vinculadas, asi como
el cumplimiento del Reglamento Interno de Conducta que tiene la compafiia como empresa de interés publico.
Esta informacién es trasladada periédicamente a la Comision de Audi toria y Control para su informacién y en su
caso aprobacion.

F.6. Otra informacion relevante
No aplica.

F.7. Informe del auditor externo

Informe de: Deloitte S.L, ver anexo I.

F.7.1. Si la informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revision por el
auditor externo, en cuyo caso la entidad deberia incluir el informe correspondiente como
anexo. En caso contrario, deberia informar de sus motivos.

La Direccién del Grupo, de cara a dar la mayor transparencia p osible en cuanto a la elaboracién de sus estados
financieros a todos los grupos de interés, ha decidido someter a revision por parte del auditor externo la
informacion relativa al SCIIF, incluida en este apartado F del Informe Anual de Gobierno Corporativo
correspondiente al ejercicio 2018 elaborada por la Direccion de | Grupo. Adjuntamos anexado al presente Informe
Anual de Gobierno Corporativo el Informe del auditor referido a | a informacién relativa al sistema de control
interno sobre la informacion financiera (SCIIF) de Neinor Homes S .A. correspondiente al ejercicio terminado el 31

de diciembre de 2018.

Desde el afio 2016 la estrategia del auditor externo para enfocar la auditoria est4 basada en confianza en
controles, por lo que se recaba informacién dirigida a conocer como la entidad esta cubriendo los riegos de
errores para cada uno de los ciclos de negocio significativos (ej.: compras, ventas, existencias, etc.).
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@ GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Cddigo de
buen gobierno de las sociedades cotizadas.

En el caso de que alguna recomendacion no se siga o se siga parcialmente, se debera incluir una
explicacion detallada de sus motivos de manera que los accionista s, los inversores y el mercado
en general, cuenten con informacién suficiente para valorar el proceder de la sociedad. No seran
aceptables explicaciones de caracter general.

1. Que los estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el nimero m aximo de votos que
pueda emitir un mismo accionista, ni contengan otras restricci ones que dificulten la toma de
control de la sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en el mercad o.

[¥ Cumple [ Explique
2. Que cuando coticen la sociedad matriz y una sociedad dependient e ambas definan

publicamente con precision:

a) Lasrespectivas areas de actividad y eventuales relaciones d e negocio entre ellas, asi como
las de la sociedad dependiente cotizada con las deméas empresas del grupo.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan
presentarse.

|  Cumple | Cumple parcialmente | Explique lv No aplicable

3. Que, durante la celebracion de la junta general ordinaria , como complemento de la difusion
por escrito del informe anual de gobierno corporativo, el preside nte del consejo de
administracion informe verbalmente a los accionistas, con suf iciente detalle, de los aspectos
mas relevantes del gobierno corporativo de la sociedad y, en particular:

a) De los cambios acaecidos desde la anterior junta general ordinaria.

b) De los motivos concretos por los que la compafiia no sigue alguna de la s recomendaciones
del Cdédigo de Gobierno Corporativo y, si existieran, de las reglas alternativas que aplique
en esa materia.

¥ Cumple [+ Cumple parcialmente
[ Explique
4. Que la sociedad defina y promueva una politica de comunicaci 6n y contactos con
accionistas, inversores institucionales y asesores de voto que sea plenamen te respetuosa con
las normas contra el abuso de mercado y dé un trato semejante a los accionistas que se
encuentren en la misma posicion.
Y que la sociedad haga publica dicha politica a través de su pagi na web, incluyendo
informacidn relativa a la forma en que la misma se ha puesto en pra ctica e identificando a los
interlocutores o responsables de llevarla a cabo.
Iv Cumple | Cumple parcialmente
[ Explique
5. Que el consejo de administracion no eleve a la junta general u na propuesta de delegacion de
facultades, para emitir acciones o valores convertibles con exclusion del derecho de
suscripcion preferente, por un importe superior al 20% del capita | en el momento de la

delegacion.

Verificable en http://www.boe.es
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Y que cuando el consejo de administracion apruebe cualquier emision de acciones o de
valores convertibles con exclusion del derecho de suscripcion prefer ente, la sociedad publique
inmediatamente en su pagina web los informes sobre dicha exclu sién alos que hace referencia
la legislaciéon mercantil.

[¥ Cumple [ Cumple parcialmente
[ Explique
6. Que las sociedades cotizadas que elaboren los informes que se citan a continuacion, ya sea
de forma preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pagina web con antelaci on suficiente a
la celebracion de la junta general ordinaria, aunque su difusion no sea obligatoria:
a) Informe sobre la independencia del auditor.
b) Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nom bramientos y
retribuciones.
c) Informe de la comision de auditoria sobre operaciones vinculadas.
d) Informe sobre la politica de responsabilidad social corporativa.
[+ Cumple [ Cumple parcialmente
[ Bxplique
7. Que la sociedad transmita en directo, a través de su pagi na web, la celebracion de las juntas
generales de accionistas.
l¥ Cumple | Explique
8. Que la comision de auditoria vele porque el consejo de administraci On procure presentar las
cuentas a la junta general de accionistas sin limitaciones ni salvedades en el informe de
auditoria y que, en los supuestos excepcionales en que existan salveda des, tanto el presidente
de la comision de auditoria como los auditores expliquen con clari dad a los accionistas el
contenido y alcance de dichas limitaciones o salvedades.
[¥ Cumple [ Cumple parcialmente
[ Explique
9. Que la sociedad haga publicos en su pagina web, de manera per manente, los requisitos y
procedimientos que aceptara para acreditar la titularidad de acciones, el derecho de
asistencia a la junta general de accionistas y el ejercicio o delegacion del dere cho de voto.
Y que tales requisitos y procedimientos favorezcan la asistencia y el ejerc icio de sus derechos
a los accionistas y se apliquen de forma no discriminatoria.
¥ Cumple [ Cumple parcialmente
| Explique
10. Que cuando algin accionista legitimado haya ejercitado, con an terioridad a la celebracién
de la junta general de accionistas, el derecho a completar el o rden del dia o a presentar

nuevas propuestas de acuerdo, la sociedad:

a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerd 0.

b) Hagapublico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delegacién de voto o voto
a distancia con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nuevos puntos
del orden del dia y propuestas alternativas de acuerdo en los mis mos términos que los
propuestos por el consejo de administracion.

cve: BOE-A-2018-9935
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c) Someta todos esos puntos 0 propuestas alternativas a votacion y les apli que las mismas
reglas de voto que a las formuladas por el consejo de administrac i6n, incluidas, en
particular, las presunciones o deducciones sobre el sentido del voto.
d) Con posterioridad a la junta general de accionistas, comunique el desglose del voto sobre

11.

12.

13.

14.

tales puntos complementarios o propuestas alternativas.

Iv Cumple | Cumple parcialmente

[ BExplique

| No aplicable

Que, en el caso de que la sociedad tenga previsto pagar pr imas de asistencia a la junta
general de accionistas, establezca, con anterioridad, una politica gener al sobre tales primas y
gue dicha politica sea estable.

[ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [+ No aplicable
Que el consejo de administraciéon desempefie sus funciones con unidad de proposito e
independencia de criterio, dispense el mismo trato a todos los a ccionistas que se hallen en la
misma posicion y se guie por el interés social, entendido como la consecucion de un negocio
rentable y sostenible a largo plazo, que promueva su continuidad y la maxim izacion del valor

econdémico de la empresa.

Y que en la busqueda del interés social, ademas del respeto de la s leyes yreglamentos y de un
comportamiento basado en la buena fe, la ética y el respeto a los usos y a las buenas practicas
comunmente aceptadas, procure conciliar el propio interés social con, segun corresponda, los
legitimos intereses de sus empleados, sus proveedores, sus clientes y los de los restantes grupos
de interés que puedan verse afectados, asi como el impacto de las actividades de la
comparfiia en la comunidad en su conjunto y en el medio ambiente.
Iv¥ Cumple | Cumple parcialmente
[ Explique
Que el consejo de administracion posea la dimension precisa para log rar un funcionamiento
eficaz y participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince mi embros.
[+ Cumple [ Explique

Que el consejo de administracién apruebe una politica de seleccion de consejeros qu e:

a) Sea concreta y verificable.

b) Asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccién se fundamenten e n un analisis

previo de las necesidades del consejo de administracion.

c) Favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias y género.
Que el resultado del andlisis previo de las necesidades del consejo de administracion se recoja
en el informe justificativo de la comisién de nombramientos que se publique al convocar la
junta general de accionistas a la que se someta la ratificac i6n, el nombramiento o la reeleccion

de cada consejero.

Y que la politica de seleccién de consejeros promueva el objetivo de que en el afio 2020 el
namero de consejeras represente, al menos, el 30% del total de mie mbros del consejo de
administracion.

La comisién de nombramiento verificard anualmente el cumplimien to de la politica de
seleccion de consejeros y se informara de ello en el informe anual de gobierno co rporativo.

¥ Cumple [ Cumple parcialmente

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 171 Lunes 16 de julio de 2018 Sec. |. Pag. 123504
[ Explique
15. Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria de | consejo
de administracién y que el nimero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo
en cuenta la complejidad del grupo societario y el porcentaje de participacion de los
consejeros ejecutivos en el capital de la sociedad.
Iv Cumple | Cumple parcialmente
[ Explique
16. Que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos no sea
mayor que la proporcion existente entre el capital de la socieda d representado por dichos

consejeros y el resto del capital.

Este criterio podra atenuarse:

a) En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas las participaciones
accionariales que tengan legalmente la consideracion de significativas.

b) Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas
representados en el consejo de administraciony no tengan vinculos entre si.

[+ Cumple [ Explique
17. Que el nimero de consejeros independientes represente, al men 0s, la mitad del total de
consejeros.
Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitali zacion o cuando, aun
siéndolo, cuente con un accionista o varios actuando concertadamente, que contr olen mas
del 30% del capital social, el nimero de consejeros independiente s represente, al menos, un
tercio del total de consejeros.
l¥ Cumple [ Bxplique
18. Que las sociedades hagan publica a través de su pagina web, y man tengan actualizada, la

siguiente informacién sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico.

b) Otros consejos de administracién a los que pertenezcan, se trate 0 n o0 de sociedades
cotizadas, asi como sobre las demas actividades retribuidas que reali ce cualquiera que
sea su naturaleza.

¢) Indicacién de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefia landose, en el caso
de consejeros dominicales, el accionista al que representen o con quien tenga n vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de las

posteriores reelecciones.

e) Acciones de la compaiiia, y opciones sobre ellas, de las que sean titulares.

Iv Cumple | Cumple parcialmente
[ Explique

19. Que en el informe anual de gobierno corporativo, previa verif icacion por la comisién de
nombramientos, se expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejer 0s
dominicales a instancia de accionistas cuya participacion acci onarial sea inferior al 3% del
capital; y se expongan las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso , peticiones
formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya pa rticipacion
accionarial seaigual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales.

cve: BOE-A-2018-9935

2018-9935

Verificable en http://www.boe.es

1 http://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 171 Lunes 16 de julio de 2018 Sec. |. Pag. 123504

[ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [+ No aplicable

20. Que los consejeros dominicales presenten su dimision cuando el accion ista a quien representen
transmita integramente su participacion accionarial. Y que tambi én lo hagan, en el nimero
que corresponda, cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel
que exija la reduccion del nimero de sus consejeros dominicales.

¥ Cumple [ Cumple parcialmente [v Explique [ No aplicable

En el ejercicio a que se refiere el presente informe han existido dos miem bros con la

GHQRPLQDFLYQ GH "'RWURV FRQVHMHURY H[WHUQRM) HUFKRYFARQVHMHUF
anterior consejeros dominicales nombrados por el anterior Gnico accionista Nein or Holdings ,

S.L. (Lone Star), no obstante, la salida de dicho accionista junto con la renu ncia de los

consejeros a sus cargos en dicho accionista, hizo que desde el Consejo de la com pafiia se

planteara la continuidad de ambas personas por el importante valor y experiencia qu e

aportaban y el haber estado involucrados desde el inicio de la compaiiia, por ello la

comision de nombramientos y retribuciones acordd su continuidad y procedio a su

reclasificacion como otros consejeros externos en su reunion de fecha 22 de enero de 2018 ,

este es el motivo por el que dichos consejeros no presentaron su dimision.

21. Que el consejo de administracion no proponga la separacion de ningdn consejero
independiente antes del cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido
nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el consej 0 de administracion
previo informe de la comision de nombramientos. En particular, se en tendera que existe justa
causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos 0 contraig a nuevas obligaciones
que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempefio de las funciones propias del cargo
de consejero, incumpla los deberes inherentes a su cargo o incurra en algunas de las
circunstancias que le hagan perder su condicion de independient e, de acuerdo con lo

establecido en la legislacion aplicable.

También podra proponerse la separacion de consejeros independientes com 0 consecuencia
de ofertas publicas de adquisicion, fusiones u otras operaciones corpor ativas similares que
supongan un cambio en la estructura de capital de la sociedad , cuando tales cambios en la
estructura del consejo de administracion vengan propiciados por el criterio de
proporcionalidad sefialado en la recomendacion 16.
[+ Cumple [ Explique

22. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a in formar y, en su caso,
dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la sociedad vy,
en particular, les obliguen a informar al consejo de administrac i6n de las causas penales en las

que aparezcan como imputados, asi como de sus posteriores vicisitudes procesales.

Y que, si un consejero resultara procesado o se dictara contra él auto d e apertura de juicio oral

por alguno de los delitos sefialados en la legislacion societaria, el consejo de administracion

examine el caso tan pronto como sea posible y, a la vista de sus circun stancias concretas,
decida si procede 0 no que el consejero continde en su cargo. Y que de todo ello el consejo

de administracién dé cuenta, de forma razonada, en el in forme anual de gobierno corporativo.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

| Explique
23. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicién cuando conside ren que alguna
propuesta de decision sometida al consejo de administracion pued e ser contraria al interés
social. Y que otro tanto hagan, de forma especial, los independ ientes y demas consejeros a
quienes no afecte el potencial conflicto de intereses, cuand 0 se trate de decisiones que
puedan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo de administ racion.

cable en http://www.boe.es
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Y que cuando el consejo de administracion adopte decisiones sig nificativas o reiteradas sobre
las que el consejero hubiera formulado serias reservas, este saque la s conclusiones que
procedan y, si optara por dimitir, explique las razones en la car ta a que se refiere la

recomendacion siguiente.

Esta recomendacioén alcanza también al secretario del consejo de administraci 6n, aungue no
tenga la condicion de consejero.
[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable
24, Que cuando, ya sea por dimisién o por otro motivo, un consejero cese e n su cargo antes del
término de su mandato, explique las razones en una carta que remitira a todos los miembros
del consejo de administracion. Y que, sin perjuicio de que dicho ce se se comunique como
hecho relevante, del motivo del cese se dé cuenta en el informe anual de gobierno
corporativo.
[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable
25. Que la comision de nombramientos se asegure de que los consejeros no ejec utivos tienen

suficiente disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el nUmero méaximo de consejos de sociedades de
los que pueden formar parte sus consejeros.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

[ Bxplique
26. Que el consejo de administracion se retina con la frecuencia precisa para desempefiar con
eficacia sus funciones y, al menos, ocho veces al afio, siguiendo el programa de fechas y
asuntos que establezca al inicio del ejercicio, pudiendo cada consej ero individualmente
proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no previstos.
| Cumple

I¥ Cumple parcialmente

| BExplique

En el afio 2018 el Consejo de la Sociedad se ha reunido en 5 oca siones, 4 de manera presencial
y una por escrito y sin sesion y ha propuesto afiadir uno o dos Consejos a dicionales para debatir
aspectos de estrategia y de riesgos en el proximo ejercicio. L a Sociedad considera que el
namero de reuniones ha sido el apropiado para la actividad de la compariia en dicho
ejercicio.

27. Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos in  dispensables y se cuantifiquen
en el informe anual de gobierno corporativo. Y que, cuando d eban producirse, se otorgue
representacion con instrucciones.

l¥" Cumple
| Cumple parcialmente

[ Bxplique

28. Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupacion sobre alguna propuesta
0, en el caso de los consejeros, sobre la marcha de la sociedad y ta les preocupaciones no
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queden resueltas en el consejo de administracion, a peticién de quien las hubiera manifestado,
se deje constancia de ellas en el acta.
¥ Cumple | Cumple parcialmente [ Bxplique | No aplicable
29. Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener
el asesoramiento preciso para el cumplimiento de sus funciones inclu yendo, si asi lo exigieran "
las circunstancias, asesoramiento externo con cargo a la empresa. @
o
Qo
¥ Cumple 9 %
D =
[
=
oz
| Cumple parcialmente 35
rQ
o2
o]
m L
I Bxplique s 5
o >
30. Que, con independencia de los conocimientos que se exijan a los consejeros para el ejercicio
de sus funciones, las sociedades ofrezcan también a los consejeros prog ramas de actualizacion
de conocimientos cuando las circunstancias lo aconsejen.
l¥" Cumple

[ Ccumple parcialmente

[ Bxplique

31. Que el orden del dia de las sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el
consejo de administracion debera adoptar una decision o acuerdo pa ra que los consejeros
puedan estudiar o recabar, con caracter previo, la informacion prec isa para su adopcion.

Cuando, excepcionalmente, por razones de urgencia, el presidente quiera someter a la
aprobacion del consejo de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden
del dia, sera preciso el consentimiento previo y expreso de la mayoria de los consejeros
presentes, del que se dejara debida constancia en el acta.

[+ Cumple

| Cumple parcialmente

| BExplique
32. Que los consejeros sean periddicamente informados de los movimientos en el accionariado y
de la opinién que los accionistas significativos, los inversores y las ag encias de calificacion

tengan sobre la sociedad y su grupo.

l¥ Cumple

| Cumple parcialmente

[ Bxplique

33. Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento d el consejo de administracion,
ademas de ejercer las funciones que tiene legal y estatutari amente atribuidas, prepare y
someta al consejo de administracion un programa de fechas y asu ntos a tratar; organice y
coordine la evaluacion periédica del consejo, asi como, en su caso, la del primer eje cutivo de
la sociedad; sea responsable de la direccion del consejo y de la efectivid ad de su
funcionamiento; se asegure de que se dedica suficiente tiempo de discusién a las cuestiones
estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacion de conocimientos para cada

w.boe.es
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consejero, cuando las circunstancias lo aconsejen.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

[ Bxplique

34. Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reg lamento del consejo de
administracion, ademas de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las
siguientes: presidir el consejo de administracion en ausencia de | presidente y de los
vicepresidentes, en caso de existir; hacerse eco de las preocu paciones de los consejeros no
ejecutivos; mantener contactos con inversores y accionistas par a conocer sus puntos de vista
a efectos de formarse una opinién sobre sus preocupaciones, en particular, en relacién con el
gobierno corporativo de la sociedad; y coordinar el plan de sucesién del pres idente.

[ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [+ No aplicable

35. Que el secretario del consejo de administracion vele de forma especial para que en sus

actuaciones y decisiones el consejo de administracidn tenga presen tes las recomendaciones
sobre buen gobierno contenidas en este Cadigo de buen gobierno que fueran aplicables a la
sociedad.

l¥ Cumple [ Bxplique

36. Que el consejo de administracién en pleno evalie unavez al afioy adopte, en sucaso, un plan
de accion que corrija las deficiencias detectadas respecto de:

a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracion.

b) El funcionamiento y la composicién de sus comisiones.

c) Ladiversidad en la composicion y competencias del consejo de administrac ion.

d) El desempefio del presidente del consejo de administracién y del primer ejecutivo de la
sociedad.

e) El desempefio y la aportacion de cada consejero, prestando especial aten cion a los

responsables de las distintas comisiones del consejo.

Para la realizacion de la evaluacion de las distintas comisiones se partira deli nforme que estas
eleven al consejo de administracion, y para la de este Ultimo, del que le eleve la comision de
nombramientos.

Cada tres afios, el consejo de administracion sera auxiliado para la realizacion de la
evaluacion por un consultor externo, cuya independencia seré verific ada por la comision de
nombramientos.

Las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su g rupo mantengan con
la sociedad o cualquier sociedad de su grupo deberan ser desglosadas en el informe anual de
gobierno corporativo.

El proceso y las areas evaluadas seran objeto de descripcion en el informe anual de gobier no
corporativo.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

[ Bxplique
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37. Que cuando exista una comision ejecutiva, la estructura de participacion de las diferentes
categorias de consejeros sea similar a la del propio consejo de adm inistracion y su secretario
sea el de este ltimo.
| Cumple | Cumple parcialmente [ Explique I+ No aplicable
38. Que el consejo de administracion tenga siempre conocimiento de los asu ntostratados y de las
decisiones adoptadas por la comision ejecutiva y que todos los miem bros del consejo de
administracion reciban copia de las actas de las sesiones de la comision ejecu tiva.
I Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique ¥ No aplicable
39. Que los miembros de la comision de auditoria, y de forma especia | su presidente, se designen
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materi a de contabilidad, auditoria o
gestion de riesgos, y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros indepen dientes.
¥ Cumple [ Cumple parcialmente
[ Bxplique
40. Que bajo la supervision de la comision de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la
funcion de auditoria interna que vele por el buen funcionamient 0 de los sistemas de
informacién y control interno y que funcionalmente dependa del presid ente no ejecutivo del

consejo o del de la comisién de auditoria.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

| BExplique
41. Que el responsable de la unidad que asuma la funcion de auditoria interna presente a la
comision de auditoria su plan anual de trabajo, informe directam ente de las incidencias que
se presenten en su desarrollo y someta al final de cada ejercicio un informe de actividades.
[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable
42. Que, ademas de las previstas en la ley, correspondan a la comision de auditoria las siguientes
funciones:

1. Enrelacién con los sistemas de informacién y control interno:

a) Supervisar el proceso de elaboracion y la integridad de la informa cion financiera
relativa a la sociedad y, en su caso, al grupo, revisando el cu mplimiento de los
requisitos normativos, la adecuada delimitacion del perimetro de consolidacion y la
correcta aplicacion de los criterios contables.

b) Velar por la independencia de la unidad que asume la funcié n de auditoria interna;
proponer la seleccion, nombramiento, reeleccidn y cese del responsable del servicio
de auditoria interna; proponer el presupuesto de ese servicio; a probar la orientacién
y sus planes de trabajo, asegurandose de que su actividad esté e nfocada
principalmente hacia los riesgos relevantes de la sociedad; reci bir informacién
periédica sobre sus actividades; y verificar que la alta direcc ién tenga en cuenta las
conclusiones y recomendaciones de sus informes.

C) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comun icar, de
forma confidencial y, si resulta posible y se considera apropiado, an6nima, las
irregularidades de potencial trascendencia, especialmente financieras y contables,

gue adviertan en el seno de la empresa.
2. Enrelacién con el auditorexterno:

a) En caso de renuncia del auditor externo, examinar las circunst ancias que la hubieran

Verificable en http://www.boe.es
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motivado.

b) Velar que la retribucion del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad
ni su independencia.

C) Supervisar que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio
de auditor y lo acompafie de una declaracion sobre la eventual existencia de
desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran existido, de su contenido.

d) Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunion conel pleno del
consejo de administracion para informarle sobre el trabajo realizado y sobre la
evolucidn de la situacion contable y de riesgos de la sociedad.

€) Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las norm as vigentes sobre
prestacion de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracion del
negocio del auditor y, en general, las deméas normas sobre indepen dencia de los
auditores.

¥ Cumple | Cumple parcialmente | Explique
43. Que la comisién de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o dire ctivo de la
sociedad, e incluso disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.
[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

I BExplique

44. Que la comision de auditoria sea informada sobre las operaciones de m odificaciones
estructurales y corporativas que proyecte realizar la sociedad para su andlisis e informe previo
al consejo de administracién sobre sus condiciones econémicas y su im pacto contable y, en
especial, en su caso, sobre la ecuacion de canje propuesta.

[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

45. Que la politica de control y gestion de riesgos identifique al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo, financieros y no financieros (  entre otros los operativos,
tecnolégicos, legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales) a los que se
enfrenta la sociedad, incluyendo entre los financieros o econdmicos , los pasivos
contingentes y otros riesgos fuera de balance.

b) La fijacion del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable.

¢) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que
llegaran a materializarse.

d) Los sistemas de informacién y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los
citados riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balan ce.
I¥ Cumple

| Cumple parcialmente

| EBExplique
46. Que bajo la supervision directa de la comision de auditoria o, en su caso, de una comision
especializada del consejo de administracion, exista una funcion interna de control y gestion de
riesgos ejercida por una unidad o departamento interno de la sociedad que tenga atribuidas

expresamente las siguientes funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y ge stién de riesgos vy, en

cve: BOE-A-2018-9935
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particular, que se identifican, gestionan, y cuantifican adecua damente todos los riesgos
importantes que afecten a la sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracién de la estrategia de riesgos y en las decisiones
importantes sobre su gestion.

c) Velar por que los sistemas de control y gestion de riesgos mit iguen los riesgos
adecuadamente en el marco de la politica definida por el consejo de administr acion.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

| Explique

47. Que los miembros de la comision de nombramientos y de retribucione s 20 de la comision de
nombramientos y la comision de retribuciones, si estuvieren separad as 2 se designen
procurando que tengan los conocimientos, aptitudes y experiencia ad ecuados a las funciones
gue estén llamados a desempefiar y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros
independientes.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

[ Bxplique

48. Que las sociedades de elevada capitalizacion cuenten con una com ision de nombramientos
y con una comision de remuneraciones separadas.

[ Cumple [ Explique

[+ No aplicable

49. Que la comision de nombramientos consulte al presidente del consejo de ad- minist raciony al
primer ejecutivo de la sociedad, especialmente cuando se trat e de materias relativas a los
consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisibn de nombramientos que tome en
consideracion, por si los encuentra idbneos a su juicio, potenciales candidatos para cubrir
vacantes de consejero.

[¥ Cumple

| Cumple parcialmente

[ Bxplique
50. Que la comisién de retribuciones ejerza sus funciones con independe ncia y que, ademas de
las funciones que le atribuya la ley, le correspondan lassiguientes:
a) Proponer al consejo de administracién las condiciones bésicas de los cont ratos de los altos
directivos.

b) Comprobar la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad

c) Revisar periédicamente la politica de remuneraciones aplicada a los consejeros y altos
directivos, incluidos los sistemas retributivos con acciones y su aplicacion, asi como
garantizar que su remuneracion individual sea proporcionada a la gque se pague a los
demas consejeros y altos directivos de la sociedad.

cve: BOE-A-2018-9935
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d) Velar por que los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen la independencia del
asesoramiento externo prestado a la comision.
e) Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y altos directivos contenida
en los distintos documentos corporativos, incluido el informe a nual sobre remuneraciones

de los consejeros.

l¥" Cumple

| Cumple parcialmente

| Explique
51. Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al prim er ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consej eros ejecutivos y altos
directivos.
[¥ Cumple

| Cumple parcialmente

[ Bxplique
52. Que las reglas de composicion y funcionamiento de las comisiones d e supervision y control
figuren en el reglamento del consejo de administracion y que sean consistentes con las
aplicables a las comisiones legalmente obligatorias conforme a las recomen daciones

anteriores, incluyendo:

a) Que estén compuestas exclusivamente por consejeros no ejecutivos, con mayoria de
consejeros independientes.

b) Que sus presidentes sean consejeros independientes.

¢) Que el consejo de administracién designe a los miembros de est as comisiones teniendo

presentes los conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y los cometidos de
cada comision, delibere sobre sus propuestas e informes; y que rinda cuentas, en el primer
pleno del consejo de administracién posterior a sus reuniones, de su a ctividad y que

respondan del trabajo realizado.

d) Que las comisiones puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren
necesario para el desempefio de sus funciones.

e) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondra a disposi cién de todos los consejeros.

[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

53. Que la supervision del cumplimiento de las reglas de gobierno corpor ativo, de los cdodigos
internos de conducta y de la politica de responsabilidad social corporativa se atribuya a una
0 se reparta entre varias comisiones del consejo de administracion que podran ser | a comision
de auditoria, la de nombramientos, la comision de responsabilidad social corporativa, en caso
de existir, 0 una comisiéon especializada que el consejo de administracién, en ejercicio de sus
facultades de auto-organizacion, decida crear al efecto, a las que especific amente se les
atribuyan las siguientes funciones minimas:

a) La supervision del cumplimiento de los cédigos internos de condu cta y de las reglas de
gobierno corporativo de la sociedad.

b) La supervision de la estrategia de comunicacion y relaciéon con a ccionistas e inversores,
incluyendo los pequefios y medianos accionistas.

cve: BOE-A-2018-9935
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c) La evaluacion periddica de la adecuacion del sistema de gobiern 0 corporativo de la
sociedad, con el fin de que cumpla su misiéon de promover el in terés social y tenga en
cuenta, segun corresponda, los legitimos intereses de los restantes grupo s de interés.

d) La revision de la politica de responsabilidad corporativa de la sociedad, velando por que
esté orientada a la creacion de valor.

e) El seguimiento de la estrategia y practicas de responsabilidad soc ial corporativa y la
evaluacion de su grado de cumplimiento.

f) La supervision y evaluacion de los procesos de relacién con los distintos grupos de in terés.
g) La evaluacién de todo lo relativo a los riesgos no financieros de la empresa 2incluyendo
los operativos, tecnolégicos, legales, sociales, medio ambientales, po liticos 'y

reputacionales.

h) La coordinacion del proceso de reporte de la informacion no fin anciera y sobre diversidad,
conforme a la normativa aplicable y a los estandares internacionales de referencia.

[+ Cumple

[ Cumple parcialmente

I Bxplique
54. Que la politica de responsabilidad social corporativa incluya los principios o com promisos que
la empresa asuma voluntariamente en su relacion con los distintos grupos de interés e

identifique al menos:

a) Los objetivos de la politica de responsabilidad social corporativa y e | desarrollo de
instrumentos de apoyo.

b) La estrategia corporativa relacionada con la sostenibilidad, el medio ambiente y las
cuestiones sociales.

c) Las précticas concretas en cuestiones relacionadas con: accionistas, emplead os, clientes,
proveedores, cuestiones sociales, medio ambiente, diversidad, responsabilidad fiscal,

respeto de los derechos humanos y prevencion de conductas ilegales.

d) Los métodos o sistemas de seguimiento de los resultados de la aplic acioén de las préacticas
concretas sefialadas en la letra anterior, los riesgos asociados y su gestion.

e) Los mecanismos de supervision del riesgo no financiero, la ética y la conducta empresarial.
f) Los canales de comunicacion, participacion y dialogo con los grupos de interés.

g) Las practicas de comunicacién responsable que eviten la manipulaci on informativa y
protejan la integridad y el honor.

l¥ Cumple

| Cumple parcialmente

[ Bxplique
55. Que la sociedad informe, en un documento separado o en el infor me de gestion, sobre los
asuntos relacionados con la responsabilidad social corporativa, utilizando para ello alguna de

las metodologias aceptadas internacionalmente.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

cve: BOE-A-2018-9935
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[ Bxplique

56. Que la remuneracion de los consejeros sea la necesaria para atraer y r etener a los consejeros
del perfil deseado y para retribuir la dedicacion, cualificacion y responsab ilidad que el cargo
exija, pero no tan elevada como para comprometer la independencia de criterio de los
consejeros no ejecutivos.

[+ Cumple [ Explique

57. Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones va riables ligadas al
rendimiento de la sociedad y al desempefio personal, asi como la remu neracion mediante
entrega de acciones, opciones o derechos sobre acciones o instrume ntos referenciados al
valor de la accién y los sistemas de ahorro a largo plazo tales como pla nes de pensiones,

58.

59.

60.

sistemas de jubilacion u otros sistemas de prevision social.

Se podra contemplar la entrega de acciones como remuneracion a los consejeros no
ejecutivos cuando se condicione a que las mantengan hasta su ce se como consejeros. Lo
anterior no sera de aplicacién a las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso,
para satisfacer los costes relacionados con su adquisicion.

[+ Cumple

[ Ccumple parcialmente

[ Bxplique
Que en caso de remuneraciones variables, las politicas retributi vas incorporen los limites y las
cautelas técnicas precisas para asegurar que tales remuneracione s guardan relacion con el
rendimiento profesional de sus beneficiarios y no derivan solamen te de la evolucion general de
los mercados o del sector de actividad de la compafiia o de otras circunstancias similares.

Y, en particular, que los componentes variables de las remuneraciones:

a) Estén vinculados a criterios de rendimiento que sean predeterminados y medibles y que

dichos criterios consideren el riesgo asumido para la obtencion de un r esultado.

b) Promuevan la sostenibilidad de la empresa e incluyan criterios no financieros que sean
adecuados para la creacion de valor a largo plazo, como el cumplimi ento de las reglas y
los procedimientos internos de la sociedad y de sus politicas para e | control y gestion de
riesgos.

c) Se configuren sobre la base de un equilibrio entre el cumplimie nto de objetivos a corto,
medio y largo plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempefio
continuado durante un periodo de tiempo suficiente para apreciar su contribucion a la
creacion sostenible de valor, de forma que los elementos de medi da de ese rendimiento

no giren Gnicamente en torno a hechos puntuales, ocasionales o extraordinarios

[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable
Que el pago de una parte relevante de los componentes variables d e la remuneracién se
difiera por un periodo de tiempo minimo suficiente para comprobar gue se han cumplido las
condiciones de rendimiento previamente establecidas.

¥ Cumple | Cumple parcialmente [ Explique | No aplicable
Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la socie dad tomen en cuenta las
eventuales salvedades que consten en el informe del auditor ext erno y minoren dichos
resultados.

¥ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

cve: BOE-A-2018-9935

Verificable en http://www.boe.es



Num. 171

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 16 de julio de 2018 Sec. |. Pag. 123504

61.

62.

63.

64.

Que un porcentaje relevante de la remuneracion variable de los consejeros ejecutivos esté
vinculado a la entrega de acciones o de instrumentos financieros referenci ados a su valor.

[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

Que una vez atribuidas las acciones o las opciones o derechos sobre acciones
correspondientes a los sistemas retributivos, los consejeros no puedan transferir la propiedad de
un nimero de acciones equivalente a dos veces su remunera cion fija anual, ni puedan ejercer
las opciones o derechos hasta transcurrido un plazo de, al menos, tres afos desde su atribucion.

Lo anterior no sera de aplicacion a las acciones que el consejer 0 necesite enajenar, en su caso,
para satisfacer los costes relacionados con su adquisicion.

|  Cumple | Cumple parcialmente Iv Explique | No aplicable

El Reglamento del Plan de Incentivo a Largo Plazo de la Sociedad correspondient ealos
ejercicios 2017-2021 establece que los Consejeros Ejecutivos de la Sociedad estan obligados
a mantener las acciones recibidas (netas del correspondiente ingreso a ¢ uenta del IRPF)
durante el plazo de un afio desde su entrega.

Que los acuerdos contractuales incluyan una clausula que permita a la sociedad reclamar el
reembolso de los componentes variables de la remuneracién cuando e | pago no haya estado
ajustado a las condiciones de rendimiento o cuando se hayan abonado atendiendo a datos
cuya inexactitud quede acreditada con posterioridad.

[+ Cumple [ Cumple parcialmente [ Explique [ No aplicable

Que los pagos por resolucion del contrato no superen un importe establecid 0 equivalente a
dos afios de la retribucion total anual y que no se abonen hasta que la sociedad haya podido
comprobar que el consejero ha cumplido con los criterios de rendimient 0 previamente
establecidos.

¥ Cumple | Cumple parcialmente [ Explique | No aplicable

Verificable en http://www.boe.es
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@ OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. Si existe algln aspecto relevante en materia de gobierno corporativo en la sociedad o en las
entidades del grupo que no se haya recogido en el resto de apartados del presente informe, pero
que sea necesario incluir para recoger una informacién mas completa y razonada sobre la
estructura y practicas de gobierno en la entidad o su grupo, detéllelos brevemente.

2. Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacién, aclaracién o matiz
relacionado con los anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no
reiterativos.

En concreto, se indicara si la sociedad estd sometida a legislacion d iferente a la espafiola en
materia de gobierno corporativo y, en su caso, incluya aquella informacién que esté obligada a
suministrar y sea distinta de la exigida en el presente informe.

3. Lasociedad también podra indicar si se ha adherido voluntariamente a otros codigos de principios
éticos o de buenas précticas, internacionales, sectoriales o de otro ambito. En su caso, se
id entificara el cédigo en cuestion y la fecha de adhesion. En particular, hara mencion a si se ha
adherido al Codigo de Buenas Practicas Tributarias, de 20 de julio de 2010.

H.1

Neinor Homes es plenamente consciente de su trascendencia como real idad empresarial, institucional y social, como
compaiiia de referencia en la promocion residencial en Espafia , por ello, no puede ser ni quiere ser, ajena a conducir
todas sus operaciones con la maxima diligencia en materia de Bue n Gobierno, ética y transparencia.

A continuacion, se detalla aquella informacién que considera mos es necesario incluir para un mejor conocimiento de la
compafiia en materia de Gobierno Corporativo y los esfuerzos que ha realizado la compafiia para avanzar en este sentido.
Neinor Homes tiene como principal Cédigo, su Cadigo de Conducta que recoge los fundamentos y criterios principales de
obligado cumplimiento que regulan el comportamiento de todos los e mpleados de Neinor Homes. Este codigo es
trasladado, aceptado y acatado por todos los empleados anualment e.

Neinor Homes en consonancia con el parrafo anterior tiene estable cidos sus normas de Gobierno Corporativo en sus
Estatutos Sociales, en los Reglamentos del Consejo de Administracion y de la Junta General de Accionistas, en los
Reglamentos de todas las Comisiones del Consejo y en el Regl amento Interno de Conducta en los Mercados de Valores,
todos ellos aprobados por el Consejo de Administracion y aplicables desde el primer dia de admisidn a negociacion oficial

de las acciones de la Sociedad en las Bolsas de Valores espafiolas.

En este sentido, Neinor Homes ha elaborado una serie de politica s y reglamentos de obligado cumplimiento que son
monitorizados por el sistema integrado de control, con el fin de apoyar y dar soporte en materia de Gobierno Corporativo
a los reglamentos de sus Organos de Gobierno, algunos de los cuales se encuentran disponibles en la web corporativa:

Cédigo de Conducta de Terceros.

Procedimiento de conflictos de interés y operaciones vinculada S.
Cédigo de Buenas Practicas de Intermediacién Inmobiliaria.

Modelo de prevencion de la responsabilidad penal corporativa

Politica de seleccion de Consejeros.

Politica Fiscal y Buenas Practicas tributarias.

Reglamento de la Unidad de Cumplimiento.

Manual de la Funcién de Auditoria Interna.

Politica de prestacion de servicios distintos de auditoria por el auditor.
Politica de empleo para antiguos auditores.

Normas de funcionamiento del Foro Electronico de Accionistas.

X X X X X X X X X X X

Por otra parte, consideramos que debemos destacar que desde el pri mer dia de constitucién de la sociedad, el Consejo

de Administracion de la misma ha realizado una profunda reflexi On sobre las relaciones que la compafiia debe mantener

con todos sus Grupos de Interés, como lideres de la transformacion del sector que queremos llevar a cabo, y mas alla de

sus accionistas y la comunidad financiera, se han emprendido muchas a cciones y actuaciones que queremos puedan

reflejarse en nuestra manera de hacer las cosas y ser beneficioso para nuestro equipo humano, nuestros proveedores,

clientes, el medio ambiente, organismos reguladores, medios de comuni cacibny s RFLHGDG HQ JHQHUDO HQWUH
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algunas de las cuales son:

1. Modelo Continuo de Control Interno y Gestion de Riesgos . Ver apartado F

2. Modelo de Mejora Continua en Gobierno Corporativo : Consiste fundamentalmente en dos actuaciones:

x  La compafiia ha creado una estructura de seguimiento y monitoriz acion continua para los objetivos de mejora continua
de los proyectos no financieros en los que se encuentra, relativos a mat erias de medio ambiente, calidad, innovacion, etc.

x  La compafiia ha implantado un Modelo de gestién continua de Bu en Gobierno que monitoriza las actividades que en
materia de Buen Gobierno la compafiia tiene que llevar a cabo du rante el afio, para ello ha realizado un profundo analisis
de la regulacién nacional e internacional, recomienda las acti vidades obligatorias que tiene que cumplir la agenda d e
cada Consejo y Comision y por ultimo, realiza de manera anual un diagnoéstico del grado de seguimiento de las
recomendaciones del CUBG, de la LSC, de la Nueva Ley de auditor ia, Guias de la CNMV y de las mejores précticas
internacionales (King IV, Federal Sentencing Guidelines, etc.)

3. Creacion del Libro Blanco.  Neinor Homes ha creado el primer Libro Blanco del sector res idencial, un manual de disefio y
construccién con el objetivo de estandarizar los parametros de cali dad, sostenibilidad y disefio que definen todas las
promociones inmobiliarias. D e esta forma, todos los procesos que resultan necesarios durante todo el ciclo de vida de los
productos de Neinor Homes estan sistematizados y detallados para que los arquitectos y constructores los sigan, con los

altos estandares definidos por la compafiia.

4. Certificacion BREEAM. Se ha implantado en la mayor parte de las promociones que Nein or Homes ha puesto en marcha.
BREEAM fomenta una construccién sostenible que repercute en benefic ios econdmicos, ambientales y sociales para todas
las personas vinculadas a la vida de un edificio (inquilinos, usuarios, promotores, propietarios, gestores, etc.) al tiempo que
traslada la Responsabilidad Social Corporativa de la empresa a la sociedad y al mercado de forma inequivoca y
fa cilmente perceptible.

5. Certificacion del sistema de gestion integrado de Neinor Homes. La compafiia cuenta con las siguientes certificaciones:
Gestion de la Calidad (ISO 9001), Gestion Medioambiental (ISO 14001), Gestion de la 1+D+l (UNE 166002) y Gestion de
Seguridad de la Informacién (ISO 27001), todas ellas concedida s ya en ejercicios pasados y que han sido renovadas en el
presente ejercicio. De este modo, es la primera promotora inmobiliari a del nuevo ciclo en obtener estas cuatr o

certificaciones.

6. Elaboracion de la memoria de Responsabilidad Social Corporativa basada en el estandar GRI-Standards , haciendo visibles
y publicos los esfuerzos y recursos que la empresa emplea en responsab ilidad social. Incluye el andlisis de materialidad el
cual es muy valioso desde el punto de vista estratégico ya qu e pone el foco en aquellos asuntos de naturaleza social,
medioambiental y econémica que son relevantes para el negoc io de la compaiiia e influyen a la hora de crear valor para
sus grupos de interés.

Capturar la inmensa oportunidad que supone la transformacion y consolida cién del sector inmobiliario para generar valor
sostenible para todas las partes interesadas. Nuestro principal objet ivo es obtener margenes y retornos acordes al riesgo
del negocio promotor, construyendo casas pensando en las personas, e stableciendo relaciones estables con nuestros
proveedores e incrementando el valor de nuestros empleados.

7. Sello de Excelencia Europea EFQM 300+. En diciembre 2017 Neinor Homes consiguio el Sello de Excelencia Europea EFQM
300+ que otorga el Club Excelencia en Gestion. Con ello, Neinor H omes se convierte en la primera compafiia del sector en
Espafia en sumarse a este modelo de evaluacién y gestion empresaria | referente en toda Europa  y que permite consolidar

la compafiia como impulsora en la transformacion del sector.

El Modelo EFQM ofrece una herramienta integral que permite re alizar un andlisis objetivo y estructural del funcionamiento
de la empresa con el objetivo de lograr un nivel de excelenci aen la gestién de los procesos que intervienen en la activi dad
de la empresa y establecer unas prioridades sobre las que a ctuar. Los criterios del modelo se basan en los resultados en lo s

clientes, en las personas, en la sociedad y en el negocio.

El certificado EFQM forma parte de la ambicion de Neinor Homes de convertirse en una empresa excelente en la gestion
empresarial. La total transformacion que promovemos en la promoci 6n inmobiliaria en Espafia requiere procesos de
calidad y practicas con el maximo nivel de excelencia. Por el lo, creemos que someter a las organizaciones a este tipo de
examen solo puede ayudar a mejorar resultados y a crecer de form a sostenible. Esperamos que nuestra adhesion al modelo
EFQM sea de inspiracién para otras empresas del sector, para que junt as podamos dar el impulso definitivo a la nueva era
de la promocion residencial.

Durante el proceso de certificacion por el Club Excelencia en G estion, Neinor Homes ha destacado principalmente en los
ambitos de la gestién de alianzas y recursos, su apuesta por la indust rializacion y en el modelo integrado de cumplimiento
y gestién de riesgos.

El modelo EFQM se fundamenta en los conocidos como Valores de | a Excelencia, ocho cimientos esenciales para alcanzar
una excelencia sostenida en el tiempo:

1. afadir valor para los clientes, comprendiendo y anticipando neces idades y oportunidades;

2. crear un futuro sostenible, mejorando las condiciones econémicas, soci ales y ambientales del mundo que rodea la
empresa;

3. desarrollar la capacidad de la organizacion para ser mas eficac es;

4. aprovechar la creatividad y la innovacion;
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5. liderar con vision, inspiracion e integridad;
6. gestionar con agilidad oportunidades y amenazas;
7. alcanzar el éxito a través del talento de las personas;
8. mantener en el tiempo resultados sobresalientes.

Neinor Homes podra someter su grado de implantacion del modelo de excelencia EFQM a una evaluacion externa de

forma bianual, por lo que trabaja en la mejora continua a fin d e incrementar su excelencia.

Por Gltimo queremos trasladar que Neinor Homes quiere mostrar su total compromiso con la sostenibilidad y el impacto que deja
en nuestra sociedad, por ello realiza por tercer afio consecutivo una memoria de sostenibilidad, dicha memoria en el presente
ejercicio ha sido elaborada tomando como referencia las direct rices establecidas en la Guia de la Global Reporting Init iative
para la elaboracion de Memorias de Sostenibilidad en su versién GRI Standards, de acuerdo a la opcion de conformidad
esencial. La seleccién de aspectos relevantes se ha llevado a ¢ abo en base a los resultados del nuevo andlisis de materiali dad

realizado en 2018 y que se explica a continuacion.

Ademas, con el objetivo de que Neinor Homes continlie siendo una de las compafiias de referencia en su sector, esta
Memoria se ha elaborado en linea con las recomendaciones y la S mejores practicas establecidas por EPRA Sustainability
(European Public Real Estate Association). Por dltimo, también en su elaboracion se han tenido en cuenta los requisitos
establecidos en la Ley 11/2018 de 28 de diciembre, de informac i6n no financiera y diversidad, ya que, aunque en 2018 a
Neinor Homes no le aplica esta ley, se ha considerado una buena practica de cara a anticiparse a futuros ejercicios.

Como muestra de ello y adicionalmente a todo lo desglosado en la memoria de sostenibilidad, como altimo ejemplo de

nuestro compromiso, mencionar que e Q GLFLHPEUH GH 1IHLQRU +RPHV \ %DQNLD ILUPIDUIRDQOM 1S
financiacién de la promocién Amara Homes, situada en Las Rozas (M adrid), que cuenta con certificado de sostenibilidad

BREEAM, gracias a lo cual se acordé bonificar el precio del crédito a los compradores de las viviendas.

De este modo, el préstamo promotor firmado sera subrogable, con boni ficacion en el precio a hipotecas minoristas para

aquellos clientes que finalmente adquieran las viviendas que se levantaran en la citada localidad madrilefia, con una

rebaja de hasta 20 puntos basicos en el tipo de interés.

El acuerdo es un nuevo reflejo del compromiso de Neinor Homes c on la sostenibilidad, asi como de la seguridad en que el
IXWXUR GH OD SURPRFLYQ GH YLYLHQGD SDVD SRU OD PLVPDpu

H.2
Neinor Homes se encuentra adherido al Cédigo de Buenas Practi cas Tributarias desde que fue aprobado por su Consejo
del 26 de julio de 2017, promovido por el Foro de Grandes Empresas y la Agencia Tributaria Espafiola y cumple las

disposiciones contenidas en el mismo.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de A dministracién de la
sociedad, en su sesion de fecha 27 de febrero de 2019.

Indique si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abste nido en relacion con la
aprobacion del presente Informe.

| si I+ No

Nombre o denominacion social del consejero que no ha Motivos (en contra, abstencion, Explique los
motivos
votado a favor de la aprobacién del presente informe no asistencia)

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9935

ANEXO 1: INFORME DEL AUDITOR REFERIDO A LAINFORMACION RELATIVA AL SISTEMA DE
CONTROL INTERNO SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA (SCUFPE NEINOR HOMES, S.A.
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DIB2









" &

I"# $
% &

) 2 '817

=% >&

"% $ % & (
& O & 1
( x4 -
0O 5
/II
0 &
$
$0 %
$ $ 7
$
& &
I"#
2
='>&
$
* 8



