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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

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Neinor Homes, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance de situacién a 31 de diclembre de 2017, la cuenta de pérdidas y genancias, el estado
de cambios en el patrimonlo neto, el estado de fujos de efectiva v la memoria correspondientes
a8l ejerciclo terminado en dicha facha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
ia imagen fiel clel patrimonio y de la situacién financiere de |2 Socledad a 31 de diclembre de
2017, asf como de sus resultados y fiujos de efectivo correspondientes al ejerciclo terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta
de aplicacién (que se ldentifica en fa nota 2.a de |a memeria) y, en particular, con los principlos
y criterios contables contenidos en e} mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos levado a cabo nuestra auditoria de conformidad con 2 normativa reguladora de la
actividad de auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsablildades de acuerdo
con dichas normas se describen més adelante en la secclén Responsabiiidades del auditor en
reiacién con la auditorfa de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Socledad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencla, que son aplicables a nuestra auditorfa de las cuentas anuales en Espafia
segdn lo exigido por [a normativa reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas. En este
sentido, ne hemos prestado servicios distintos a los de |2 auditorla de cuentas nf han coneurrido
situaciones o circunstandas que, de acuerde con lo establecido en la dtada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaHa independencia de modo que se haya visto
compremetida.

Conslderamos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporclona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién,

Cuestiones clave de Ia auditoria

Las cuestiones clave de fa auditoria son aqueilas cuestiohes gue, seg(in nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor significatividad en nuestra audltorfa de las cuentas anuales
del periodo actual, Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditorfa de
las cuentas anuales en su conjunto, y en la formadién de nuestra opinlén sobre éstas, y no
expresamos una opinlén por separado sobre gsas cuestiones.
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Valoracion de las particips

Descripcién

La Sociedad mantlene particlpaclones en ol
capltal soclal de sociedades del grupo gue no
cotizan en mercadoes regulados, tal y como se
detalla en la Nota 7.

La valoracidn de tales particlpaciones requiere
de la aplicacién de juiclos y estimaciones
significativas, que en el casc especifico de la
Sociedad depende de la determinacién del
método de valoractén y de las hipétesis clave
establecidas en el proceso de valoracién de los
activos Inmoblliarios de las sociedades
participadas (uso de factores de correccion
para adecuar los datos comparables
considerados, utllizacién de tasas de
descuento, etc.), para lo que |a Socledad
utiliza a tercercs ajenos a la entidad como
expertos para determinar el valor de mercado
de sus activos inmobiliarios con periodicidad
semestral.

Los aspectos menclonados, ast como la
relevancia de las Inverslones mantenidas, que
asclenden a 836 millones de eurcs a cierre del
€jercicio, suponen que consideremos la
sttuaclén descrita corno una cuestién clave de
nuestra auditoria.

anes mantenidas en empresas del Grupo

Procedimientos aplicados en la auditoria
! Nuestros procedimientos de auditorfa han

| incluldo, entre otros, la revisién del disefig @

| impiantacidn de los cantroles relevantes que

| mitigan los riesgos asociados al proceso de
evaluacién del deterloro de las participaciones
mantenidas en sociedades del grupo, as! como
pruebas de verificacién respecto a que los

j cltados controles operan eficazmente.

Dado el objeto soclal de estas participadas,
consistente en la adqulsicién de suelos
finallstas para el posterlor desarrolio de la
actividad promotora, cobra espedial
Importancla la realizacién de procedimientos
de auditorfa para verificar ia correcta
valoraclén de sus activos Inmoblliarios a
efectos de evaluar las plusvalias que podrian
ponerse de maniflesto en estas participadas.

El andlisis de estas plfusvalias lo hemaos
realizado mediante la obtencién de los
informes de valoracién de los expertos
 contratados por las entidades participadas
para la valoracién de la totaildad de las
existencias inmobiliarias “development”,
evaluado fa competencia, capacidad y
objetividad de los mismaes, asl como Ia
adecuacién de su trabajo para que sea
utilizado como evidencia de auditoria.

‘En este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos internos en valoracién
hemos:

* analizado y concluido sobre la razonabliidad
de los procedimientos y metodologia de
valoracidn utllizada por los expertos
contratados por la Direccién de ia Socledad,

| * sobre una muestra de activos elegida entre
aguelios con mayor relevancla en el portfollo
! de la entidad participada y aquellos cuya
varlacion de valor implicasen alguna
|caracteristica atipica con respecto a la

Linformacién de mercado disponible y al resto

de existencias, desarrollado una valoracién
independiente tomando en consideracién fa
informacién disponible de (a industria y las
transacciones de actlvos simllares, y

* revisado, para una muestra de activos, que
los inputs técnicos utllizados por el valorador
sean conformes a las caracteristicas
urbanisticas de los activos tasados




! Por 0ltimo, hemos evaluado que los desgioses

! de informacién incluidos en la Nota 7 de las

| cuentas anuales adjuntas en relacién con esta
cuest!én resultan adecuados & los requeridos

, por la normativa contable aplicable.

'El resultado de los procedimientos realizados
I: referentas a la valoraclén de las
participacicnes mantenidas en empresas del
|Grupo ha permitido alcanzar de forma

| razonable los objetlvos de auditorfa para los
cuales dichos procedimientes fueron
disefiados.

Ocurrencia y| valoracion del gasto asociada al plan de incentivas "Management

"

Incentive Plap

Descripcion Procedimientos aplicados en ia auditorfa
A comienzos del ejercicio 2017, con | Nuestros procedimlentos de auditoria han
anterioridad a la culminadén del proceso de | incluido, entre otros, la revision de las
salida a Bolsa de la Socledad, y para clertos | pollticas de remuneradén de los Consejeros y
miembros del equipo directivo y del Consejo | de la Alta Direccién, asl come el Plan de
de Administracién, se acordé un plan de Incentivos aprobado,
incentivos, que Incluye comperisaciones fijas y
variables, pagaderas en efectivo y acclones de | Hemos llevado a cabo un anélisis de los
la Sociedad, tal y como se detalla en la Nota | criterios contables seguidos per la Sociedad
4.| de la memoria adjunta. para el registro v vaioracién de! plan de
Incentivos, a fin de conciuir sobra 1a
Ef pago de estos Incentivos es integramente | razonabilidad del tratamiento seguido de
asumido por Neinor Holdings, S.L.U. acuerdo con marco normative de Informacion
(Acclonista Unico de la Sociedad, una vez | financlera aplicable 2 la Sociedad.
completado el proceso de transformacién de la
Sociedad, de Socledad Limitada a Sociedad En concreto, en relacién con fa remuneracién
Andnima). fija del plan de Incentlvos, hemos comprobado
|' su entrega de acuerdo a las condiclones del
Tanto el célculo como los desgioses relativos a | mencionado plan y su registre contable en
esta remuneracién representan cuestiones 2017.
clave de nuestra auditorfa dada la Importancia
cualitativa y cuantitativa de ia informacién, asl | En cuanto a la remuneracién variable,
como el hecho de estar ligada a un alto nivel | pendiente de Pago a la fecha de clerre de las
de sensibilidad en lo referente a julclos ) cuentas anuales del ejercicio 2017, hemos
estimaciones. obtenido el informe de valoracién preparado
por {os expertos contratados por la Sociedad y
evaluado [a competencia, capacidad y
objetividad de los mismos, asf como |a
|adecuacl6n de su trabajo para gue sea
utilizado como evidencla de auditorfa,




: En este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos internos en valoracién de
planes de Incentivos hemos;

* analizado y conclulde sobre la razonabifidad
de los procedimientos y metodologia de

. valoracién utllizada por los expertos

i contratados por la Direccién del Grupo,

' * evaluado los inputs de mercado
considerados por el experto
* desarrollade una valoraclén independiente

| para e conjunto del colectivo y

* evaluado los aspectos con mayor riesgo.

Asimismo, hemos revisado las ciculos de la
Socledad en relacién con el importe
devengado en el ejercicio 2017 por fa
jremuneracién varfable a partir de la valoracién

| total caiculada, y comprobado su registro

contable, asl como la fiscalidad aplicada.

Hemos revisado que las Notas 4.1, 8.3 y 12.b
de la memoria incluye los desgloses relativos a
este plan de incentivos y toda la Informadién
adicional relacionada con Ja Remuneradén de
Administradores y Alta Direccion,

El resultado de los procedimientos reallzados
referentes a la ocurrencia y valoracién del plan
de incentivos ha permitido alcanzar de forma
razonable los objetivos de auditorfa para los
cuales dichos procedimientos fueron
diseftados,




Dcurrencia en el reconocimiento de los Ingresos po;
Descripcion Procedimientos aplicados en la auditoria

Los Ingresecs por “servicing” suponen la | Nuestros procedimlentos de auditoria han
préctica totalidad de los Ingresos de la ?Incluldo, entre otros, la revisidn del disefio e
Sociedad con terceras partes y obedecen a la implementacién de los controles relevantes
prestacién de servicios de administracién y ' gue mitigan los riesgos asociados al proceso
gestlén de actvos propiedad de distintas | de reconocimiento de ingresos por “servicing”
sociedades del Grupo Kutxabank, para lo cual | en relacién a su ocurrencia, exactitud y

con fecha 14 de mayo de 2015 se establedé \ registro cantable, asf como pruebas de

un contrato rarco regulador con una duraclén i verificaclén respecto a que los citados

Iniclal de 7 afios, prorrogable por plazos | controles operan eficazmente.

adiclonales de un afio y sujeto a cancelacién

anticipada de acuerdo a los supuestos Adicionalmente, hemos llevado a cabo pruebas
descritos en la Nota 1. sustantivas, taies como el andlisis del correcto

devengo del ingreso registrado en el afio
El reconocimiento de estos ingresos, bajo las | mediante la generacién de expectativas de

condiclones y términos establecidos en ef Ingresos; la obtencién de la confirmacién por
contrato, sl bien no resuita compiejo, dando parte de terceros del saldo pendlente ai clerre
lugar a cuentas por cobrar convertibles en del ejercicio y el volumen de actividad durante
efectivo en un corto perlodo de tiempo, €l mismo con la Sociedad, asl como de la
implica adiclonalmente en relacién a ausencia de Incumplimientos que den iugar a
determinadas remuneraciones la cancelaclén de! contrato; ¥ por ultimo,
complemeantarias una casuistica especifica realizado pruebas de hechos posteriores en

asociada a su célcuio al estar Indexadas ale | relacién a esta partida.
consecucién de objetlvos. Existe por tants un
rlesgo inherente asoclado 2 ia ocurrencla en el | Las Notas 10 y 12 de las cuentas anuales
reconocimiento de dichos ingresos. : adjuntas, contienen los desgloses e
jiInformacién relativa a los Ingresos de servicing
Por tales motives hemos considerado esta|de la Sociedad.

cuestidn como clave en nuestra auditoria.

Et resultado de los procedimientos reaiizados

| referentes a la ocurrencla en el
reconocimlento de ios Ingresos por *servicing®

ha permitido aicanzar de forma razonable log

objetlvos de auditoria para tos cuales dichos

procedimientos fueron disefiados.

B

Otra informacién: Informe de gestién

La otra Informacién comprende el informe de gestién del ejercicio 2017, cuya formulacién as
responsabilidad de los administradores de la Socledad, y no forman parte Integrante de las
cuentas anuales.

Nuestra opinién de audttoria sobre las cuentas anuales no cubre ia otra Informaclén. Nuestra
responsabilidad sobre la otra informacién se encuentra definida en la normativa reguiadora de
la actividad de auditoria de cuentas, que establece dos niveles diferenciados de revisién sobre
la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacién a determinada informacldn incluida en of
Informe Anual de Goblemo Corporative, segun se define en el art. 35.2.b) de la Ley 2272015,
de Auditorfa de Cuentas, que consiste en comprobar tnicamente que la citada Informacién se
ha facilitado en el informe de gestién y, en caso contrario, a informar saobre ello.




b) Un nivel general aplicable al resto de la otra informacién, que consiste en evaluar e informar
sobre la concordancla de la otra informacién con las cuentas anuales, a partdr del conocimlento
de la entidad obtenido en la realizaci6n de la auditorfa de las citadas cuentas y sin inclulr
informadén distinta de la obtenlda como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra
responsabllidad con respecto ai informe de gestién consiste en evaluar e informar de si su
contenido y presentacidn son conformes a la normativa que resuita de apilcacién. Si,
basdndenos en el trabajo que hemos reallzado, condulmos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a Informar de elic.

Sabre la base del trabajo reallzado, segun lo descrito en los parrafos anterfores, no tenemos
nada que Informar, y hemos comprobado que la informacién especifica mencionada en el
apartado a) anterior ha sido facllitada, asi como que el resta de la Informacitn gue contiena el
Informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del €jercido 2017 y su centenido
y presentacldn son conformes a la normativa que resulta de aplicacién,

Responsabllidad de los administradores y de la comisién de auditoria en
relacién con las cuentas anuales

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 resuftados de la
Sociedad, de conformidad con sl marce normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control Internc que consideren necesario para permitr la preparacién
de cuentas anuales libres de incorrecclén material, debida 2 fraude o error.

En fa 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, Ias cuestiones relaclonadas con empresa en funclonamiente y utllizando el
principlo contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tlenen
intenclén de liquidar la sociedad o de cesar sus Gperaciones, 0 bien no exista otra aiternativa
realista.

La comisién de auditorfa es responsable de la supervisién del proceso de elaboracién y
presentacién de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas
anuales

Nuestros objetlvos son obtener una seguridad razonable de qua las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de Incorreccién material, debida a fraude o error, y emitr un Informe da
auditorfa que contiene nuestra oplnién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una Incorreccién material cuando existe. Las Incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se conslderan materiales sl, Individualmente ¢ de forma
agregada, puede preverse razonablemente que Infiuyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basfndose en las cuentas anuales.



En el Anexo 1 de este informe de auditorfa se induye une descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditorfa de las cuentas anuales. Fsta descripcién que se
encuentra en la pégina 8 es parte integrante de nuestro informe de auditorfa,

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

La opinién expresada en este Informe es coherente con lo manlfestado en nuestro Informe
adiclonal para la comisién de auditoria de la Socledad de facha 21 de febrero de 2018.

Periodo de contratacion

El entonces Accionista Unico de la Sociedad, en su reunidn celebrada el 8 de marzo de 2017
nos nombrS como auditores por un periado de 1 afio, contado a partir del ejercicie finalizado
el 31 de diciembre de 2017, afio en el que la Socledad se ha convertido en una Entidad de
Interés Pubiico.

Con anterloridad, fulmos designados por acuerdo del Soclo Unico para el periodo de 3 affos y
hemos venide reallzando e trabajo de audioria de cuentas de forma Ininterrumpida desde el
€jercicio de sels meses finalizado el 30 de junio de 2015.
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a Ie incluldo en nuestro informe de auditorfa, en este Anexo inclulmos nuestras
responsabilidades respacto a Ja auditoria de las cuentas anuaies.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas
anuales

Como parte de una auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de |a actlvidad de
audltoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro Julcio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda |a auditorfa. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién matertal en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, diseRamos y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficlente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El rlesgo de no detectar una incorreccién materlal debida a
fraude es mds elevado que en el caso de una incorreccidn material deblda a error, ya que el
fraude puede Implicar colusitn, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente emméneas, o la elusién del control intermno,

¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoriz con el fin de disefar
procedimientos de audlitorfa que sean adecuados en funclén de las circunstanclas, y no con
la finalldad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de l2 entidad.

¢« Evaluamos sl las polfticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabllidad de las
estimaciones contables y la correspondiente infarmacidn revelada por los administradores.

e Concluimos sobre sl es adecuada la utflizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento Y, basdndonos en la evidencla de auditoria obtenida,
concluimos scbre si existe 6 no una incertidumbre matertal relacionada con hechos o con
condiclones que pueden generar dudas significativas sobre Ia capacidad de [a Socledad para
continuar como empresa en funclonamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
materfal, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente Informacidn revelada en ias cuentas anuales o, si diches revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una oplnién modificada. Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia de auditorfa pbtenlida hasta iz fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin
embargo, los hechos o condiclones futuros pueden ser la causa de que la Socledad deje de
ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacidn global, la estructura y el contenide de las cuentas anuales,
incluida la Informaclén revelada, y si las cuentas anuales répresentan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la Imagen fiel.

Nos comunicamos con la comisién de auditorla de la entidad en refacién con, entre otras
Cuestiones, ¢l aicance y €l momento de realizaclén de la auditoria planificados y los hailazgos
significativos de la auditoria, asf como cualquier deficlencia signlficativa del control intemno que
Identificamos en el transcurse de la auditoria.



También proporcionamos a la comisién de auditoria de [a entidad una declaracién de que hemos
cumplido ios requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencla, y ncs hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razenablemente puedan
Suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su ¢aso, de las cormespondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién a la comisidn de auditoria de la
entidad, determinamos las que han sida de fa mavyor significatividad en la auditoria de las
cuentas anugales del perlodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la
auditorfa,

Describimos esas cuestiones en nuestro Informe de auditorfa salve que las disposiciones legales
o reglamentarias prohiban revelar pablicamente la cuestién.




NEINOR HOMES, S.A.

BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Euros)
Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31.12.17 31.12.16 (*) PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31.12.17 31.12.16 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 887.427.486 886.775.211 | PATRIMONIO NETO 875.971.281 759.184.633
Inmovilizado intangible Nota 5 1.133.881 672.293 | FONDOS PROPIOS- Nota 8 875.971.281 759.184.633
Inmovilizado material Nota 6 268.865 78.178 | Capital 790.050.340 729.297.000
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 886.012.740 886.012.740 | Prima de emision 39.246.658 -
Instrumentos de patrimonio Nota 7 886.012.740 886.012.740 | Reservas 19.725.894 7.428.245
Inversiones financieras a largo plazo 12.000 12.000 | (Acciones propias) (3.692.796) -
Otros activos financieros 12.000 12.000 | Otras aportaciones de socios 29.379.160 10.030.207
Resultado del ejercicio - Beneficio Nota 3 1.262.025 12.429.181
PASIVO NO CORRIENTE 17.901.690 -
Deudas a largo plazo 17.901.690 -
Deudas con entidades de crédito 17.901.690 -
ACTIVO CORRIENTE 306.154.761 135.866.188 | PASIVO CORRIENTE 299.709.276 263.456.765
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 26.980.559 19.656.306 | Provisiones a corto plazo 849.862 1.158.596
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10.609.995 10.756.452 | Deudas a corto plazo Nota 9 56.723.871 77.765.819
Clientes, empresas del Grupo y asociadas 16.370.564 8.552.467 | Deudas con entidades de crédito 56.723.871 77.765.819
Otros créditos con las Administraciones Publicas Nota 11 - 347.387 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo Nota 10 234.670.680 177.579.215
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo Nota 7 251.114.392 96.669.056 | Otras pasivos financieros 234.670.680 177.579.215
Créditos a empresas del Grupo 251.114.392 96.669.056 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 7.464.863 6.953.135
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 28.059.810 19.540.826 | Proveedores 2.485.204 2.421.231
Tesoreria 28.059.810 19.540.826 | Proveedores, empresas del Grupo y asociadas - 149.023
Acreedores varios 69.003 525.417
Personal 813.729 673.185
Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 11 4.096.927 3.184.279

TOTAL ACTIVO

1.193.582.247

1.022.641.398

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

1.193.582.247

1.022.641.398

(*) 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 2017.




NEINOR HOMES, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 (Notas 1 a 4)

(Euros)
Notas de la

Memoria 31.12.17 31.12.16(*)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 12.a 41.729.748 | 34.440.517
Otros ingresos de explotacion 2.684.380 35.566
Gastos de personal Nota 12.b (25.510.058)| (4.411.949)
Otros gastos de explotacion Nota 12.c (12.596.885)| (10.115.601)
a) Servicios exteriores (12.513.851)| (10.109.468)
b) Tributos (83.034) (6.134)
Amortizacién del inmovilizado Notas 5y 6 (289.471) (116.271)
Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado - -
RESULTADO DE EXPLOTACION 6.017.714 | 19.832.262
Ingresos financieros 1.135.609 501.691
De creditos con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 1.135.609 496.932
De terceros - 4.760
Gastos financieros (3.727.618)| (3.070.862)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 (1.305.441)| (1.261.725)
Por deudas con terceros (2.422.177)] (1.809.137)
RESULTADO FINANCIERO (2.592.009)| (2.569.171)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.425.705 | 17.263.091
Impuestos sobre beneficios Nota 11 (2.163.680)| (4.833.910)
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.262.025 | 12.429.181

(*) 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 2017.



NEINOR HOMES, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 (Notas 1 a 4)

A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Notas de la
Memoria 31.12.17 | 31.12.16 (%)
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) Nota 3 1.262.025 | 12.429.181
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I) 1.262.025 [ 12.429.181
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Euros)
Otras
Prima de (A de apor
Capital emision Reservas propias) ej.anteriores de socios del ejercicio TOTAL

SALDO INICIAL AL 1 DE ENERO DE 2016 (*) 939.877.930 - (59.991) - (712.808) 10.030.207 8.229.949 957.365.287

Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 12.429.181 12.429.181

Distribucion resultado del ejercicio - - 7.517.141 - 712.808 - (8.229.949) -

Operaciones con accionistas (Nota 8) (210.580.930) - - - - - (210.580.930)|

Otros - - (28.905) - - - - (28.905)
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 (*) 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

Distribucion 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 movimientos (Notas 4.e y 8) - - - 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 (3.692.796) - 29.379.160 1.262.025 875.971.281

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

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

el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.



NEINOR HOMES, S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 (Notas 1 a 4)

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 31.12.17 31.12.16(*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 7.929.243 10.674.077
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.425.705 17.263.091
Ajustes al resultado: 13.941.845 3.844.038
- Amortizacion del inmovilizado Notas 5y 6 289.471 116.271
- Variacién de provisiones 123.806 1.158.596
- Ingresos financieros (1.135.609) (501.691)
- Gastos financieros 3.727.618 3.070.862
- Plan de incentivos Nota 8 13.610.791 -
- Condonacion deuda con socio Nota 10 (2.674.232) -
Cambios en el capital corriente (6.846.298) (5.410.489)
- Deudores y otras cuentas a cobrar (7.324.253) (7.289.235)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 477.955 1.878.746
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (2.592.009) (5.022.563)
- Pagos de intereses (3.727.618) (2.469.822)
- Cobros de intereses 1.135.609 357.715
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios - (2.910.456)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) (155.387.082) 20.359.299
Pagos por inversiones (252.056.138) (97.504.044)
- Empresas del Grupo y asociadas (251.114.392) (96.669.056)
- Inmovilizado intangible Nota 5 (721.372) (749.943)
- Inmovilizado material Nota 6 (220.374) (85.045)
Cobros por desinversiones Nota 7 96.669.056 117.863.343
- Empresas del Grupo y asociadas 96.669.056 117.863.343
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lll) 155.976.823 (79.564.131)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio Nota 8 95.743.130 (210.580.930)
- Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio - (210.580.930)
- Emision de instrumentos de patrimonio 99.985.932 -
- Operaciones con acciones propias o participaciones propias (4.242.802) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 60.233.693 131.016.799
- Emisién de deudas con entidades de crédito Nota 9 292.151 57.477.840
- Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito Nota 9 (3.432.408) -
- Emisién de deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 232.540.772 171.811.387
- Devolucion y amortizacion de deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 (174.508.209) (98.272.428)
- Plan de incentivos Nota 8 5.341.387 -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+lI+lI1+1V) 8.518.984 (48.530.755)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 19.540.826 68.071.581
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 28.059.810 19.540.826

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 14 y Anexo | descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de fujos de efectivo
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




Neinor Homes, S.A. (anteriormente Neinor Homes, S.L.U.)

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Objeto Social

La Sociedad Neinor Homes, S.A. es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con la
Ley de Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad se ha transformado
en Sociedad Andénima de cara a su posterior admision 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 promocién, gestidon y desarrollo de todo tipo de operaciones inmobiliarias y
urbanisticas. Su domicilio social se encuentra en la Calle Ercilla 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 junio de 2017, Neinor Homes ha entrado en el Ibex Medium Cap, indice financiero bursatil
elaborado por Bolsas y Mercados Espafioles (BME) que agrupa a las empresas cotizadas de
mediana capitalizaciéon de las cuatro bolsas espafiolas y estad 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 social y que constituyen, junto con
ella, el Grupo Neinor Homes (en adelante, el “Grupo” o el “"Grupo Neinor Homes”), habiéndose
admitido a cotizacién sus acciones en el mercado secundario oficial durante el ejercicio 2017.
Consecuentemente, la Sociedad estad obligada a elaborar, ademas de sus cuentas anuales
individuales, cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi como informes financieros
semestrales tanto para la Sociedad Dominante como para el Grupo consolidado de acuerdo
con lo dispuesto por el Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, 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 informacidén sobre los emisores cuyos valores estén admitidos a
negociacidon en un mercado secundario oficial o en otro mercado regulado de la Unidn Europea.

El Grupo Neinor Homes se constituyd en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en el
ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién 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 transmisidn 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
participaba en otras sociedades (véase Anexo I), 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 fecha 1 de enero de 2015 se
transfirieron a las distintas sociedades del Grupo Neinor Homes todo el personal que venia
realizando las labores de desarrollo y gestion del grupo inmobiliario en el Grupo Kutxabank,
asi como los medios y recursos técnicos necesarios para desempenar esta actividad. En este
sentido, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmo un contrato de administracion y gestion de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. con relacién
a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras, asi como de prestacién de servicios de
comercializacién y gestion urbanistica de suelos. Este contrato, que opera en condicién de
exclusividad, tendra una duracién inicial de 7 anos, pudiendo prorrogarse automaticamente
por plazos adicionales de un afio. El contrato podra ser objeto de cancelacion anticipada en
una serie de supuestos ligados al cambio de control del adjudicatario del contrato a un



competidor de Kutxabank, negligencia en la prestacién de los servicios o interrupcién 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 adscritas al ambito del presente contrato, existe
opcion de cancelacidon anticipada, si bien se regula la correspondiente indemnizacién por
cancelacion. Durante el ejercicio 2017, en cumplimiento de los términos establecidos en el
acuerdo relativo a la gestiéon de administracién y gestién de activos inmobiliarios, Kutxabank
y Grupo Neinor Homes han firmado un contrato por el cual Grupo Neinor Homes ha procedido
a abrir cuentas bancarias cuya finalidad sera 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 Banco, 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 de 2017 ascienden a 7 miles de euros, no figuren registrados en el estado de
situacion financiera adjunto, 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 ha producido la admision a cotizacién de las acciones de la
Sociedad en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, para lo cual se
obtuvieron los correspondientes waivers/aprobaciones de las entidades financieras de las que
habia recibido algun tipo de financiaciéon, para que ésta no fuera objeto de cancelacion
anticipada, acordandose la cancelacidon de las prendas de primer y segundo rango sobre el
100% de las participaciones de la Sociedad, existentes al cierre del ejercicio 2016 y otorgadas
a Grupo Kutxabank, una vez tiene lugar el pago del precio de la operaciéon de compraventa
con pago aplazado por parte de Neinor Holdings a Kutxabank del actual Grupo Neinor Homes,
con los fondos obtenidos del proceso de salida a Bolsa.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2016 fueron
formuladas por el Organo de Administracion de la Sociedad el 27 de febrero de 2017, y
aprobadas por el entonces Socio Unico de la Sociedad el 28 de febrero de 2017.

El euro es la moneda en la que se presentan las cuentas anuales, por ser ésta la moneda
funcional en el entorno en el que opera el Grupo.

Bases de presentacion

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

e Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

¢ Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 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 aprueban las normas de
adaptacion del Plan General de Contabilidad para las empresas inmobiliarias. De
acuerdo a la Disposicion Transitoria Quinta del Real Decreto 1514/2007 por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad, con caracter general, las adaptaciones
sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en vigor a la fecha
de publicacién de dicho Real Decreto seguiran aplicdndose en todo aquello que no se
oponga a lo dispuesto en el Cddigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital,
aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, disposiciones especificas
y en el Plan General de Contabilidad.

e Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

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



b)

c)

d)

e)

Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacidn financiera que le resulta
de aplicacion, y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma
gue muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera del correspondiente
ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, se someteran a la aprobacién por la Junta General de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacidon alguna. Por su parte, las
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron aprobadas por
el Socio Unico con fecha 28 de febrero de 2017.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los
Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un
efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningun principio contable que,
siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado 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:

e La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Notas
5vy6).

e La evaluacién del valor recuperable de sus inversiones financieras en sociedades
participadas (Nota 7).

e La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido (Nota 11).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible, tanto al cierre a 31 de diciembre de 2017 como a la fecha de formulacién de
estas cuentas anuales sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos
ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Comparacion de la informacion

La informacidn contenida en esta memoria referida al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2017 se presenta a efectos comparativos con la informacion del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2016.

Tal y como se describe en la Nota 13 sobre “Informacion legal relativa al Consejo de
Administraciéon y Alta Direccién”, la Sociedad ha venido considerando al Consejero
Delegado como Alta Direccidén, al tener simultdneamente la condicién de miembro del
Consejo y de Alta Direccién, desglosando por tanto la informacion relativa a éste en el
apartado correspondiente a la Alta Direccidn. En el ejercicio 2017, con ocasién del inicio
de cotizacién (Nota 1) y la reorganizacion del Consejo de Administracion, el Consejo de
Administracidon estima adecuado considerar al Consejero Delegado como miembro del
Consejo de Administracidn, y Alta direccién a aquellos directivos que tengan dependencia
directa del Consejo y, en todo caso, al auditor interno. La informacidn relativa al ejercicio
2016 contenida en la Nota 13 ha sido modificada para recoger adecuadamente esta
consideracion a efectos comparativos.

Adicionalmente, en cualquier comparacion debe considerarse el efecto de los planes de
incentivos aprobados en el ejercicio 2017 (véanse Notas 4.1 y 8).



f)

g)

h)

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacién, cuenta de pérdidas y ganancias, estado
de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos de efectivo se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se
ha incluido la informacidon desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017 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 2016.

Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error
significativo que haya supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas
anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016.

Cuentas anuales consolidadas

De acuerdo con el Reglamento (CE) n°1606/2002 del Parlamento 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 Unidn Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de
algunos de los Estados que la conforman, deberan presentar sus cuentas anuales
consolidadas correspondientes a los ejercicios que se iniciaron a partir del 1 de enero de
2005 conforme a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (en adelante, NIIF)
gue hayan sido previamente adoptadas por la Unidn Europea.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2016 del Grupo fueron
formuladas con fecha 27 de febrero de 2017 por los Administradores de la Sociedad de
acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unidn Europea, aplicando los principios de consolidacién, politicas
contables y criterios de valoracion descritos en la Nota 4 de la memoria 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 diciembre de 2016, y de los
resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de sus flujos de tesoreria consolidados correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha.

Aplicacidn del resultado

La

propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

que los Administradores someteran a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la

siguiente:
Concepto Euros
Resultado del ejercicio 1.262.025
Distribucion-
A reserva legal 126.203
A reservas voluntarias 1.135.822




Existen covenants asociados a cierta financiacidén suscrita por el Grupo que limita la distribucion
de dividendos de la Sociedad en caso de que el patrimonio neto de Neinor Homes, S.A. sea
inferior a 420 millones de euros y que el ratio “Deuda Financiera Neta/Patrimonio neto
contable” del Grupo sea inferior a 1,6.

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de
las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016 adjuntas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado material e intangible

Los activos del inmovilizado material e intangible se reconocen inicialmente por su coste
de adquisicion o produccion y, posteriormente, se valoran a su coste menos su
correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado, segun proceda.

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

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la
vida Util se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Los intereses y otras cargas financieras incurridos durante el periodo de construccién del
inmovilizado material se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso.

La amortizacién se calcula aplicando el método lineal sobre el coste de adquisicién de los
activos menos su valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan
los edificios y otras construcciones tienen una vida indefinida 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 Util se considera indefinida.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales e
intangibles se realizan con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias en funcién
de los afios de la vida til estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo
integran, tal y como se indica a continuacién:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:
Aplicaciones informaticas 25%
Instalaciones técnicas 15%
Elementos para procesos de
informacion 25%

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

Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mantenidos en virtud de
arrendamientos financieros se amortizan durante sus vidas Utiles previstas siguiendo el



b)

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 arrendataria) se amortizan
durante las vidas utiles de estas inversiones siguiendo el mismo método que para los
activos en propiedad o, cuando éstas son mas cortas, durante el plazo del arrendamiento
pertinente.

Con ocasidn de cada cierre contable, la Sociedad analiza si existen 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 reducen el valor en libros
del activo de que se trate hasta su importe recuperable, y ajustan los cargos futuros en
concepto de amortizacion en proporcidén a su valor en libros ajustado y a su nueva vida
util remanente, 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 o intangible, la Sociedad registra la reversion de la pérdida por deterioro
contabilizada en periodos anteriores y ajustan, en consecuencia, los cargos futuros en
concepto de su amortizacion. En ningun caso, la reversion de la pérdida 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

Instrumentos financieros

Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las 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 derivados y cuyos cobros
son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

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

c) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se
consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una
relacidon de control, y empresas asociadas aquellas sobre las la Sociedad ejerce
una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo
se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce
un control conjunto con uno o mas socios.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Desde el 1 de enero de 2010, en el caso de las inversiones en el patrimonio de empresas
del Grupo que otorgan control sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a
asesores legales u otros profesionales relacionados con la adquisicion de la inversidn se
imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias entregada mas los costes de
transaccidn que le sean directamente atribuibles.

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



Asimismo, las inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo
incorporadas a la Sociedad en virtud de las aportaciones realizadas en 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 aportacién, el cual coincidia con el valor
neto contable por el que estas inversiones se encontraban registradas en los registros
contables de las sociedades aportantes, atendiendo al principio de coste de adquisicion o
valor neto de realizacién, el menor (Nota 5).

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

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste,
minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual en uso de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias
tacitas existentes netas de efecto fiscal en la fecha de la valoracidon, puestas de manifiesto
en la valoracién de los activos inmobiliarios pertenecientes a las sociedades participadas
(Nota 5). El valor recuperable de los activos inmobiliarios se estima bien en base a
valoraciones realizadas por expertos independientes no vinculados al Grupo (Savills
Consultores Inmobiliarios, S.A.) o bien en base a estudios internos. En dichas valoraciones
se calcula el valor razonable principalmente por el método de descuento de flujos de caja
o residual dinamico para los activos inmobiliarios propiedad de sus participadas, de
acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estdndares
Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares
de Valoracién (IVSC).

A este respecto, los aspectos mas significativos de la metodologia empleada en las
valoraciones de los ejercicios 2017 y 2016 son los siguientes:

Activos Development

Las tasaciones se han realizado a través de un analisis individualizado de cada uno de
los activos, considerandose las calidades edificatorias previstas en los mismos, que a
su vez determinan los costes de contratacidon 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,
gestion y disciplina urbanistica, asi como los periodos medios constructivos de cada
promocién en funcion de la tipologia y densidad edificatoria.

Por ultimo, se ha llevado a cabo el célculo de la tasa de descuento 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 desarrollo del activo
(suelo sin iniciar su desarrollo, en construccidén, con preventas o terminado), oscilando
en unos rangos entre 6% (para producto en curso con preventas) y 18% (para algunos
suelos urbanos).

Realizada una primera estimacién de los valores de los activos, se efectla una revision
de los modelos de valoracidn verificdndose la razonabilidad de ratios tales como el
porcentaje de suelo sobre producto terminado, el beneficio sobre el coste de
construccién o del beneficio obtenido en funcién de las ventas.

Existen adicionalmente otros pardmetros 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 construccién de las
promociones.



- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sobre plano, en
contrato privado de compraventa) se llevaran a cabo durante la construccién de
las promociones, llevandose a cabo las ventas restantes dentro de los 9 meses
posteriores a la finalizacién 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 redaccién del proyecto y
consecucién de la licencia de obra, construccién y entrega del proyecto, como la
finalizacién de la comercializacion y venta de las unidades pueden transcurrir unos
33/36 meses.

Activos Legacy

Para esta tipologia de activos, el estudio interno ha sido basicamente llevado a cabo
por el método de comparacion, excepto en el caso de que se trate de suelos o
promociones que 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 siguientes:

- Se encuentran asegurados y se cubren todos los riesgos sobre posibles
reposiciones a nuevo, encontrdandose en una situacion tanto fisica como de
funcionamiento adecuada para su utilizacion a fecha actual.

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

En este sentido, tal y como se indica en la Nota 7, la Sociedad participa mayoritariamente
en el capital social de distintas sociedades. Dado que las sociedades en las que participa
estan dedicadas a su vez al desarrollo de actividades inmobiliarias, la determinacion, en
su caso, de las plusvalias o minusvalias tacitas se ha realizado en base a estudios externos
o internos para cada uno de los suelos.

Las cuentas anuales adjuntas no reflejan los aumentos o disminuciones del valor de las
participaciones de la Sociedad en dichas sociedades que resultarian de aplicar criterios de
consolidaciéon. En opinion de los Administradores de la Sociedad, el efecto de la
consolidacién resultaria significativo respecto a las cuentas anuales 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 entenderse que se produce una
recuperacion del coste de la inversidén efectuada total o parcialmente. A los efectos de
determinar el coste de las acciones afecto por la reduccidon de capital, se debera aplicar a
la inversion la misma proporcidn que represente la reduccion de fondos propios respecto
al valor tedrico contable de la participacidon antes de la reduccién corregido por el importe
de las plusvalias tacitas existentes en el momento de la adquisicién y que subsistan en el
momento de la operacion de reduccidn de capital.

Por ultimo, los activos financieros disponibles para la venta se valoran 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 deterioro de valor (de caracter
estable o permanente), momento en el cual dichos resultados acumulados reconocidos
previamente en el Patrimonio Neto pasan a registrarse en la cuenta de pérdidas vy
ganancias. En este sentido, se considera que existe deterioro (caracter 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 de deterioro para los activos
financieros que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia
objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en
libros. Cuando se produce, el reconocimiento de este deterioro se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Los préstamos concedidos a sociedades vinculadas se registran como activos 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 concesion aplicando un tipo
de interés de mercado para un préstamo de similares caracteristicas, registrando 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 financieros, y reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su
propiedad.

Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que
se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la
empresa, o también aquéllos que, sin tener un origen comercial, no pueden ser
considerados como instrumentos financieros derivados.

De acuerdo a los principios contables aplicables, se registrardn como pasivos corrientes,
ademas de aquellas obligaciones cuyo vencimiento o extincién se produzca en el corto
plazo, aquellas obligaciones vinculadas al ciclo normal de explotaciéon, que la empresa
espera liquidar en el transcurso del mismo independientemente de su vencimiento,
entendiendo como “ciclo normal de explotacion” 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 concreto de la actividad de la Sociedad, se entiende
por tanto que todos los pasivos afectos a la adquisicion o financiacion de las existencias
se registraran como pasivos corrientes.

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 del cierre o cuando es probable
que se rompa el covenant en el corto plazo, aun cuando se obtenga el waiver antes de la
formulacion de cuentas.

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

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

Los préstamos recibidos de entidades vinculadas se registran como pasivos 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 concesion aplicando un tipo
de interés de mercado para un préstamo de similares caracteristicas, registrando 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 participacién residual en el patrimonio de
la Sociedad una vez deducidos todos sus pasivos.



c)

d)

e)

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto
por el importe recibido neto de los gastos de emisién.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran por el valor
de la contraprestacién entregada a cambio, directamente como menor valor del
Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra, venta, emisidon o amortizacion
de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen directamente en Patrimonio Neto,
sin que en ningun caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad, en la formulacion de las cuentas anuales, diferencian
entre:

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

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo
contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas 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 estimacién posible del importe
necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion
disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por
la actualizacién de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va
devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre
gue no existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo,
excepto en el caso de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte
del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder; en esta situacion,
la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso,
figurara la correspondiente provision.

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre de 2017 ni a 31 de
diciembre de 2016.

Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de
forma duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién
del impacto medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente, incluyendo la
reduccion o eliminacion de la contaminacién futura.

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

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras, comerciales o de
cualquier otra indole) fijando precios de transferencia que se enmarcan dentro de las
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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 pasivos de consideracion en
el futuro. En todo caso, las presentes cuentas anuales deben interpretarse en el contexto
del Grupo al que la Sociedad pertenece (Nota 1).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio
establecido y el valor razonable de una transaccidn realizada entre empresas vinculadas,
esta diferencia tendria la consideracién 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 accionistas, éstas seran registradas en la cuenta de pérdidas
y ganancias en proporcion a la participacion que el accionista ostente en la fecha de la
operacion.

Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion, que
con caracter general se considera de un afio, y también aquellos otros activos cuyo
vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el corto plazo desde
la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos para negociar, con la
excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos
se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los
pasivos financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados
financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior al afio y, en general, todas las
obligaciones cuya vencimiento o extincidén se produzca en el corto plazo. En caso contrario,
se clasifican como no corrientes.

g) Impuesto sobre beneficios

La Sociedad tributa por el Impuesto sobre Sociedades en régimen de declaracion
consolidada bajo la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre del Impuesto sobre
Sociedades, formando parte del Grupo Fiscal 0211BSC encabezado por Neinor Holdings,
S.L.U. No obstante, con motivo de la oferta publica de suscripcidén y de venta de acciones
de Neinor Homes, S.A., llevada a cabo con fecha 29 de marzo de 2017, Neinor Holdings
ha perdido la condicion de sociedad dominante y representante del grupo fiscal, al haberse
reducido su participacion en Neinor Homes por debajo del 70%. De conformidad con la
citada norma foral, el grupo fiscal 0211BSC se extinguié con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2017, adquiriendo Neinor Homes de manera
inmediata la condicién de entidad dominante de un nuevo grupo fiscal.

Por otra parte, con fecha 13 de diciembre de 2017, las sociedades dependientes
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.U. (en adelante,
Promociones Neinor 1-5), adoptaron la decisién de trasladar su domicilio social fuera del
Territorio Histérico de Bizkaia, lo cual supuso también el traslado de su domicilio fiscal,
puesto que la gestién administrativa y la gestién del negocio pasaron a estar centralizadas
en su domicilio social y, consecuentemente, su salida del grupo de consolidacién fiscal.

En este sentido, el grupo de consolidacion fiscal ha quedado conformado para el ejercicio
2017 por las sociedades Neinor Homes, S.A. (como Dominante) y Neinor Norte, S.L.U.
(como dependiente), aplicandose las siguientes normas: las diferencias temporales que
surgen en la determinacion de la base imponible consolidada por la eliminacion de
resultados por operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fiscal, en
tanto no estén realizadas frente a terceros, se registran por la sociedad que tuviera
contabilizado dicho resultado; las diferencias permanentes que surgen en la
determinacién de la base imponible consolidada por la eliminacién de resultados de
operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fiscal o por la eliminacion
de dividendos repercutidos entre ellas, se tratan como una diferencia permanente por la
sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado; por la parte de las bases imponibles
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negativas, las bonificaciones y deducciones compensadas por el conjunto 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 parte relativa al gasto o
ingreso por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por
impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas 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 ejercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

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

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

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectudndose 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 recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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, siempre y cuando el resultado
de la transaccion pueda ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por servicios son, por
un lado, los asociados al contrato de gestidn de administracién y gestion de activos
inmobiliarios suscrito con Kutxabank 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 area 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 parte de
gestion y administracién, mientras que abonaran una remuneracion variable a éxito por
su comercializacion, asi como otro ingreso variable devengado anualmente en caso de
cumplimiento de objetivos de venta establecidos entre las partes, que varia en funcion de
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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 determinadas actuaciones
puntuales relativas a activos como pueden ser trabajos solicitados en relacién a analisis
de incorporacion de nuevos activos en gestion o bien servicios sobre activos de terceros
a peticion de Kutxabank. En caso de que durante dos ejercicios consecutivos el
cumplimiento fuera inferior al 30%, se perderia el derecho de exclusividad en la
comercializacion. Las ventas del ejercicio 2017 han sido superiores al 30% del importe
fijado como objetivo, al igual que en el ejercicio 2016.

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

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcién del
principal pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que
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 reconocen cuando los derechos
de los socios a recibir el pago han sido establecidos.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La Sociedad registra en el epigrafe “Efectivo y otros activos 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 plazo inferior a tres meses desde
su adquisicidn y que no tienen riesgo de cambio en su valor y forman parte de la politica
de gestidon normal de tesoreria de la Sociedad.

Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislaciéon vigente, la Sociedad estd obligada al pago de
indemnizaciones a aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles
de cuantificacién razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la
decisién del despido. En las cuentas anuales adjuntas no se ha registrado provisién alguna
por este concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

Remuneracioén de la Alta Direccion

La remuneracion de los miembros de la Alta Direccion de la Sociedad y personas que
desempenan funciones asimiladas (Nota 24) se imputa en funciéon del devengo,
registrandose al cierre del ejercicio la correspondiente provisién en caso de que el importe
no hubiera sido objeto de liquidacion (véase Nota 4.1).

Retribuciones en acciones

Durante 2017, y con caracter previo a la salida a Bolsa de la Sociedad, el Consejo de
Administracion de Neinor Holdings, S.L.U. (antiguo Accionista Unico de la Sociedad) ha
acordado un plan de incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo directivo, que
incluye compensaciones fijas y variables pagaderas parcialmente en efectivo y el resto en
acciones de Neinor Homes, S.A. ostentadas por Neinor Holdings, S.L.U. Una parte de la
compensacion es fija y se devengdé como consecuencia de la admision a cotizacion de la
Sociedad (Exit bonus, fijo), por un total de unos 14 millones de euros, aproximadamente,
de los que 5,1 millones fueron pagaderos en efectivo en el momento de la salida a Bolsa
y el resto en acciones a un precio establecido. La otra parte es variable, pagadera en
acciones, por un importe maximo total de 13,5 millones de euros, en un ndmero a
determinar en funcion de la cotizacion en cada uno de los tres aniversarios siguientes a
la oferta publica de adquisicidn inicial de acciones y cuyo devengo se encuentra sujeto al
cumplimiento de ciertos incrementos anuales en la cotizacion en el trimestre anterior a
cada uno de los 3 aniversarios de la salida a Bolsa, siendo la primera fecha de referencia
la fecha de admisidn a cotizacién en las Bolsas de Valores, sujeto en alguno de los casos
a compromisos de tenencia minimos y siendo posible el devengo de modo proporcional a
las revalorizaciones de cotizacion obtenidas en determinadas circunstancias. No obstante,
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si en cualquier momento dentro de los tres afios 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 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 establece que la remuneracion les sera entregada directamente por Neinor Holdings,
S.L.U. Para el registro contable de la parte variable se ha contado con la colaboracién de
un valorador externo que, empleando el “Método Monte Carlo” y considerando la
volatilidad de la accion para empresas del sector inmobiliario en Europa para un periodo
donde la situacidn del mercado inmobiliario era comparable con la actual, ante la ausencia
de un periodo razonable de cotizacion a considerar como referencia de la propia Sociedad,
ha estimado que el valor razonable de la citada parte variable asciende a 8,1 millones de
euros aproximadamente. Teniendo en cuenta que el pago de estos incentivos ha sido y
sera integramente asumido por Neinor Holdings, S.L.U., la Sociedad registra de acuerdo
a su devengo la correspondiente aportacion del accionista Unico en el momento de
concesién del plan en el patrimonio neto por el mismo importe con contrapartida en gastos
de personal a partir del presente ejercicio 2017, en el que ha supuesto un importe de
18.952 miles de euros.

Asimismo, se ha aprobado un plan de incentivos a largo plazo pagadero en su totalidad
en acciones, para unos 40 empleados clave del Grupo Neinor Homes, aproximadamente,
incluyendo entre ellos a los miembros del Comité de Direccion y el CEOQ, consistentes en
tres trienios consecutivos que se solapan (2017-2019, 2018-2020 y 2019-2021) en los
cuales las métricas de medicion de cumplimiento son, a tercios, el EBITDA, el margen
promotor y 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 importes minimos
por debajo de los cuales no se devengan los mismos asi como contemplandose una
posibilidad de sobrebonus de hasta un 150%. El nUmero de acciones a recibir por cada
participante vendra determinado por el incentivo que se le atribuya en el plan (en rangos
entre 10 y 250 miles de euros), el precio de las acciones para cada trienio (media de la
cotizaciéon de las 20 sesiones previas al comienzo de cada ciclo) y por el cumplimiento de
objetivos (entre un 0% y un 150%). Las acciones adquiridas de este modo tienen
prohibida su venta por periodos entre un afio y seis meses para el CEO y los miembros
del Comité de Direccion. Asimismo, en el caso del CEO y miembros del Comité de Direccidn
este incentivo esta sujeto a clausula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias.
Los Administradores de la Sociedad han estimado que el valor razonable del citado plan
asciende a 2 millones de euros aproximadamente para el trienio 2017-2019. El coste de
este plan de incentivos a largo plazo sera asumido por el propio Grupo Neinor Homes, y
ha supuesto el registro de un gasto de personal de 433 miles de euros en el ejercicio 2017
con contrapartida en el Patrimonio Neto del balance adjunto (véase Nota 12.b). Asimismo,
con fecha 22 de enero de 2018, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha
aprobado 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.

No existen planes adicionales de incentivos basados en acciones para el personal.
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5. Inmovilizado intangible

El movimiento habido durante los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de
diciembre de 2016 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

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
Amortizacion acumulada-
Aplicaciones informaticas (107.100) (259.784) - - (366.884)
Total amortizacion acumulada (107.100) (259.784) - - (366.884)
Total, neto 672.293 461.588 - - 1.133.881
Ejercicio 2016
Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.15 (Dotaciones) | Aplicaciones | Traspasos 31.12.16
Coste-
Propiedad industrial - 12.000 - - 12.000
Aplicaciones informaticas 29.450 737.943 - - 767.393
Total coste 29.450 749.943 - - 779.393
Amortizacién acumulada-
Aplicaciones informaticas (537) (106.563) - - (107.100)
Total amortizacion acumulada (537) (106.563) - - (107.100)
Total, neto 28.913 643.380 - - 672.293

Las principales adiciones del ejercicio 2017 y 2016 se corresponden

aplicacion informatica de gestion empleada por el Grupo (Nota 10).

con el desarrollo de la
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6. Inmovilizado material

El movimiento habido durante los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de
diciembre de 2016 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio 2017

Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.16 (Dotaciones) | Aplicaciones | Traspasos 31.12.17

Coste-
Instalaciones técnicas 41.703 133.214 - - 174.917
Equipos para procesos de informacion 46.238 87.160 - - 133.398
Total coste 87.941 220.374 - - 308.315
Amortizacion acumulada-
Instalaciones técnicas (4.780) (10.199) - - (14.979)
Equipos para procesos de informacion (4.983) (19.488) - - (24.471)
Total amortizacion acumulada (9.763) (29.687) - - (39.450)

Total, neto 78.178 190.687 - - 268.865

Ejercicio 2016
Euros
Altas/ (Bajas)/
31.12.15 (Dotaciones) | Aplicaciones | Traspasos | 31.12.16

Coste-
Instalaciones técnicas - 41.703 - - 41.703
Equipos para procesos de informacion 2.896 43.342 - - 46.238
Total coste 2.896 85.045 - - 87.941
Amortizacion acumulada-
Instalaciones técnicas - (4.780) - - (4.780)
Equipos para procesos de informacion (55) (4.928) - - (4.983)
Total amortizacion acumulada (55) (9.708) - - (9.763)

Total, neto 2.841 75.337 - - 78.178

Las principales adiciones del ejercicio 2017 y 2016 se corresponden con adquisiciones de
equipos informaticos, varias salas de videoconferencia para todas las delegaciones y las nuevas
instalaciones de las delegaciones de Valencia y Malaga.

7. Inversiones financieras en empresas del Grupo y asociadas

a) Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

El movimiento habido en este epigrafe del activo no corriente del balance de situacién
adjunto durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre

de 2016 ha sido el siguiente:
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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
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016
Euros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
31.12.15 (Bajas) 31.12.16
Participaciones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 951.905.137 (65.892.397) | 886.012.740
Total 951.905.137 | (65.892.397) | 886.012.740

En virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la operacidén descrita en la Nota
1, con fecha 26 de diciembre de 2014 la Sociedad recibid, por medio de la correspondiente
ampliacion de capital desembolsada en forma de aportacion no dineraria, 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. (anteriormente denominada
Perimetro Hegoalde, S.L.U.). El valor atribuido a estas participaciones 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 contexto de la operacion descrita
en la Nota 1, con fecha 11 de mayo de 2015, la Sociedad suscribié y desembolsd
integramente, de forma monetaria, una ampliacion de capital en Neinor Norte, S.L.U. por
importe de 40.600 miles de euros. Por otra parte, con igual fecha 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 con fecha 31 de diciembre de
2014 por importe de 86.728.483 euros, aproximadamente, la Sociedad aprobé la eficacia
de la mencionada ampliacion de capital. Esta ampliacion de capital fue integramente
suscrita y desembolsada por Neinor Homes, S.A. mediante la aportacién no dineraria de los
activos inmobiliarios recibidos en virtud de la ampliacion de capital descrita en la Nota 8,
por importe de 83.834.651 euros, aproximadamente, y la aportacion dineraria del importe
restante. Asimismo, con esta misma fecha la Sociedad aprobd, suscribié y desembolsé
integramente, de forma monetaria, una ampliacion de capital de Neinor Peninsula, S.L.U.
por importe de 82.100 miles de euros.

En virtud de los acuerdos alcanzados con Grupo Kutxabank relativos a la operacion descrita
en la Nota 1, se establecid un procedimiento de reclamacion de indemnizaciones por
posibles perjuicios relativos a los activos que fueron objeto de transmision. En noviembre
de 2015, Grupo Kutxabank procedié al abono de un importe de 1.346 miles de euros a la
anteriormente sociedad del Grupo Neinor Holdings, S.L.U. por dicho concepto, que fueron
a su vez objeto de abono a la antes participada por ella Neinor Homes, S.A. y ésta lo abond
a Neinor Peninsula, S.L.U.

Con fecha 30 de julio de 2015 se produjo la adquisicion de la totalidad de las participaciones
ostentadas por Neinor Holdings, S.L.U. en la sociedad Global Endurance, S.L.U. por un
precio de 4 miles de euros, por parte de la sociedad del Grupo Neinor Peninsula, S.L.U. Con
fecha 31 de diciembre de 2015, Neinor Holdings, S.L.U. condond la deuda financiera que
mantenia con Global Endurance, S.L.U. y que ascendia a 8.684 miles de euros,
registrandose esta operacion como mayor valor de la participacién financiera en Neinor
Peninsula, S.L.U. y mayores reservas en el estado de cambios en el Patrimonio Neto del
ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015. Del mismo modo, con fecha
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31 de diciembre de 2015, la Sociedad condoné la deuda otorgada a Global Endurance,
S.L.U., que ascendia a 2.300 miles de euros, registrandose este importe como mayor valor
de la participacion financiera en Neinor Peninsula, S.L.U. (Nota 7.b).

El 30 de mayo de 2016, la Sociedad, como socio Unico de Neinor Norte, S.L.U. y Neinor
Peninsula, S.L.U. y con el fin de restablecer el equilibrio entre el capital y el Patrimonio Neto
de dichas sociedades (disminuido como consecuencia de las reservas negativas y las
pérdidas acumuladas), adoptd la decision de reducir el capital social de las mismas en
44.173.838 y 35.996.398 euros respectivamente. Adicionalmente, se acordd reducir su
capital social en 35.365.578 y 30.526.820 euros respectivamente, tras la adquisicién de
sus propias participaciones sociales para su posterior amortizacion de acuerdo con lo
establecido en los articulos 338 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y
asociadas al cierre del 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 es la siguiente:

Valor en libros
% de participacion
Actividad (directa) Coste Deterioro Neto

Neinor Norte, Compra venta de o )
S.LU. activos inmobiliarios 100% 279.264.622 279.264.622
Neinor Compra venta de
Peninsula, ompr -a a 100% 606.748.118 - 606.748.118
S.LU activos inmobiliarios

886.012.740 - 886.012.740

Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participacion cotiza en Bolsa a 31 de
diciembre de 2017.

Las sociedades anteriormente indicadas a su vez ostentan participaciones en otras
sociedades. En concreto Neinor Norte, S.L.U. participa en el 100% del capital de las
sociedades 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.U. A su vez
Neinor Peninsula, S.L.U. hace lo propio en el capital de Neinor Sur, S.A.U. Véase informacién
extendida sobre ellas en Anexo 1.

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

Considerando las valoraciones de los activos inmobiliarias realizadas por terceros (Savills
Consultores Inmobiliario, S.L.) en el ejercicio 2017 y las valoraciones internas y externas
realizadas en el ejercicio anterior, que arrojan plusvalias tacitas netas de efecto fiscal en
cada uno de los cierres, no se han puesto de manifiesto deterioros asociados a sus
participaciones a 31 de diciembre de 2017 y 2016.

b) Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

El movimiento habido en este epigrafe del activo corriente del balance de situacion adjunto
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016
ha sido el siguiente:

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) - 251.114.392
Total 96.669.056 | 251.114.392 | (96.669.056) - 251.114.392
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016

Euros
Saldo a Saldo a
31.12.15 Adiciones Retiros Traspasos| 31.12.16
Préstamos y créditos | 51.970.946| 96.669.056 | (51.970.946) - 96.669.056
Total 51.970.946 | 96.669.056 | (51.970.946) - 96.669.056

El movimiento del ejercicio 2017 proviene de la operativa del contrato de Cash Pooling firmado
entre la Sociedad y el resto de compafiias del Grupo. Mediante dicho acuerdo, las sociedades
participadas proceden al depdsito de su exceso de efectivo en la cuenta bancaria de la
Sociedad; asimismo, los saldos bancarios negativos de dichas sociedades son cubiertos por la
Sociedad. Ambos tipos de préstamos devengan intereses al tipo fijo del 0,60% anual.

Fondos Propios

a) Capital social

Con fecha 4 de diciembre de 2014 se constituyd la Sociedad con un capital social de 3.000
euros, representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada
una. Tras varias operaciones patrimoniales, al inicio del ejercicio 2016, el capital social de
la Sociedad estaba representado por 939.877.930 participaciones sociales de 1 euro de
valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, pertenecientes en su
totalidad a Neinor Holdings, S.L.U., cuyo socio Unico es LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l.,
con domicilio social en Rue Du Puits Romains 33.

Con fecha 30 de mayo de 2016 la Sociedad acordé una reduccién de capital social por
importe de 199.331 miles de euros mediante la adquisicion a su Socio Unico (Neinor
Holdings, S.L.U.) de 199.330.896 participaciones propias de 1 euro de valor nominal cada
una de ellas para su posterior amortizacion de acuerdo con lo establecido en los articulos
338 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital. Dicho importe fue desembolsado
integramente al Socio Unico durante el ejercicio 2016. Asimismo, dicha reduccién de capital
fue elevada a publico e 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 noviembre de 2016, el Socio Unico
de la Sociedad acordé igualmente sendas reducciones de capital social por importes de
5.900 miles y 5.350 miles de euros, respectivamente, mediante la adquisicion por parte de
la Sociedad 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 establecido en los articulos 338 y siguientes de la
Ley de Sociedades de Capital. Dichos importes fueron desembolsados integramente al Socio
Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) durante junio de 2016 y noviembre de 2016,
respectivamente. Asimismo, dichas reducciones de capital fueron elevadas a publico con
fechas 19 de julio y 23 de noviembre de 2016, respectivamente, e inscritas en el Registro
Mercantil con fechas 8 de septiembre y 30 de diciembre de 2016.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se ha transformado en
Sociedad Andénima (operacion formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de
2017 ante la notario de Bilbao, D. @ Raquel Ruiz Torres, con el niumero 234 de su protocolo)
de cara a su admisién a cotizacidn en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y
Valencia, lo cual se ha producido con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacion del
Socio Unico de la Sociedad el 6 de marzo de 2017. Asimismo, en dicha escritura, se ha
procedido a la agrupacion del nimero de participaciones sociales existentes de la Sociedad
mediante la transformacion de cada diez participaciones existentes, de 1 euro de valor
nominal en una nueva participacion de 10 euros de valor nominal. Posteriormente, 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 efectivo de
100 millones de euros. Este aumento de capital se ha realizado mediante la emision y
puesta en circulacién de 6.075.334 nuevas acciones ordinarias de la misma clase y serie
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que las ya en circulacién, de 10 euros de valor nominal cada una de ellas y con una prima
de emisién por acciéon de 6,46 euros, lo que hace una prima de emisidn total de 39.247
miles de euros. En consecuencia, y tras el aumento de capital realizado en el marco de la
salida a Bolsa, el capital social de Neinor Homes, S.A. queda representado mediante
79.005.034 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas.

La operacién de salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. ha supuesto la colocacion por parte
de Neinor Holdings, S.L.U. de 37.018.320 acciones a un precio unitario de 16,46 euros por
accion, ascendiendo su importe a un total de 609.321.547,20 euros.

Con la misma fecha de la admisiéon a Bolsa se ha suscrito 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 estabilizacidén, con la finalidad de poder
disponer de las acciones para su enajenacion posterior en el marco de la instrumentacion
de la practica de estabilizacién 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 (30 dias desde la admision a
cotizacién), el 24 de abril de 2017, el agente de estabilizacion ha ejercitado la opcion de
sobre-adjudicacion o green shoe sobre 4.014.687 acciones, de tal forma que Neinor
Holdings, S.L.U. ha recibido:

- 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 ha ejercitado la opcion de sobre-
asignacion.

Al 31 de diciembre de 2017, el capital social de la Sociedad esta compuesto por 79.005.034
acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas,
de acuerdo al siguiente desglose:

31.12.2017
Miles de euros
%

Participacion | Total importe

inscrito capital
Lone Star Capital Investments, S.A.R.L. 12,92% 102.074
Bank of Montreal 8,54% 67.470
Adar Capital Partners LTD 6,89% 54.434
Fidelity Investment Trust 5,20% 41.083
Wellington Management Group 5,02% 39.661
King Street Capital Management G.P., L.L.C. 4,20% 33.182
Invesco limited 3,26% 25.756
Resto (Bolsa) 53,97% 426.390
100,00% 790.050

Beneficio/Pérdida por acciéon
El beneficio o la pérdida basica por participacion se determina dividiendo el resultado neto

atribuido a la Sociedad (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio
ponderado de las acciones en circulacidon durante ese ejercicio.
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De acuerdo con ello:

Miles de Euros
31.12.17 31.12.16
Beneficio/(Pérdida) del ejercicio (miles de euros) 1.262 12.429
NUumero medio ponderado de participaciones en
circulacion (miles de participaciones) (*) 182.788 853.373
Beneficio / (Pérdida) basica por participacion (euros) 0,007 0,015

(*) Nota: numero medio de participaciones, ajustado por la autocartera, en su caso.

El beneficio o la pérdida diluida por accién se determina de forma similar al beneficio o a la
pérdida basica por accién, pero el nimero medio ponderado de acciones en circulacién se
ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones,
warrants y deuda convertible en vigor al cierre de cada ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2017, el beneficio y la pérdida diluida por accién (por participacién
al 31 de diciembre de 2016) de la Sociedad coincide con el beneficio y la pérdida basica por
accion.

Aportaciones de socios

En el ejercicio 2017 se han registrado en este apartado los devengos de los planes de
incentivos descritos en la Nota 4.l para el CEO y cinco miembros del equipo directivo. El
total cargado como gasto de personal en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2017 adjunta por este concepto ha ascendido a 18.952 miles de euros (véanse Notas 12 y
13).

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2016, la cuenta a pagar al Socio Unico de la Sociedad
relativa al Impuesto de Sociedades referente al régimen de Consolidacién Fiscal en el que
tanto la Sociedad como su Socio Unico tributaban conjuntamente, ascendia a 3.071 miles
de euros. Durante el segundo semestre del ejercicio 2017, dicho importe ha sido condonado
por Neinor Holdings, S.L.U., registrando el Grupo un importe de 397 miles de euros con
abono al epigrafe “Otras aportaciones de socios” del balance de situacion del ejercicio 2017
adjunto y 2.674 miles de euros bajo el epigrafe “Otros ingresos de explotacién” de la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio 2017 adjunta, en proporcion a la participacién que el
anterior Accionista Unico ostentaba a la fecha de la mencionada condonacion.

Acciones propias

En la Junta General de Accionistas celebrada el 6 de marzo de 2017, se aprobd la
autorizaciéon 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 Capital.

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad posee 228.798 acciones propias representativas
del 0,29% del capital de la Sociedad, siendo el precio medio de adquisicion unitario de
18,03 euros.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad ha firmado un contrato con “Gestién de Patrimonios
Mobiliarios, S.V. S.A.”. con el objetivo de dar liquidez al valor, manteniendo el saldo de
acciones y efectivo equilibrado.

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad llevd a cabo operaciones con participaciones propias,
si bien al cierre del ejercicio la Sociedad carecia de autocartera.

En el ejercicio 2017 se han registrado en este apartado el devengo de los planes de
incentivos descritos en la Nota 4.1 para unos 40 empleados clave del Grupo. El total cargado
como gasto de personal en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2017 adjunta
por este concepto ha ascendido a 433 miles de euros (véanse Notas 12 y 13).
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b) Reserva legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley 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.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte 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 soélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 la reserva legal no esta
completamente constituida, ascendiendo a 2.065.913 euros al cierre del ejercicio 2017.

Distribucion de dividendos

No se han distribuido dividendos en los ejercicios 2017 y 2016. Noétese que existen
covenants asociados a cierta financiacion suscrita por el Grupo que limita la distribucion de
dividendos en caso de que el Patrimonio Neto de Neinor Homes, S.A. sea inferior a 425
millones de euros y que el ratio "Deuda Financiera Neta/Patrimonio neto contable” del
Grupo Neinor Homes sea inferior a 1,6.

Deudas con entidades de crédito

a) Deudas con entidades de crédito a largo plazo

El detalle de estos epigrafes del pasivo no corriente del balance de situacidn al 31 de diciembre
de 2017 y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Euros
Saldo a Saldo a
31.12.17 31.12.16
Deudas con entidades de crédito-
Pélizas de crédito 17.901.690 -
Total 17.901.690 -

Dado que se consideraba probable la ruptura del covenant relativo al cambio de control en el
contexto de una salida a Bolsa en 2017, la Sociedad clasificé en 2016 como deuda corriente la
financiacion adscrita al citado covenant, independientemente de la obtencion de waivers con
posterioridad al cierre del ejercicio y antes de la formulaciéon de cuentas de acuerdo con
principios contables generalmente aceptados en Espafia.
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b) Deudas con entidades de crédito a corto plazo

El detalle de estos epigrafes del pasivo corriente del balance de situacion al 31 de diciembre
de 2017 y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Euros
Saldo a Saldo a
31.12.17 31.12.16

Deudas con entidades de crédito-

Pdlizas de crédito 56.669.829| 77.725.111
Intereses devengados pendientes de vencimiento 54.042 40.708
Total 56.723.871| 77.765.819

Covenants y clausulas de vencimiento anticipado-

En relaciéon a la financiacidn externa suscrita por el Grupo durante el ejercicio 2016 y
desglosada en los apartados anteriores, el Grupo posee diversas clausulas de vencimiento
anticipado asociadas a los préstamos y lineas de crédito, entre las que destacan las
siguientes:

e Reduccién del patrimonio neto de la Sociedad Neinor Homes por debajo de 425
millones de euros.

e Compromiso de cumplimiento de un ratio firme e irrevocable denominado “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 de financiaciéon con J.P. Morgan
por un importe de 150 millones de euros, con una duracién inicial 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. Unicamente como garante de esta deuda.

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo ha dispuesto 76.962 miles de euros a través de la
sociedad Neinor Sur, S.A.U., que han sido destinados a la compra de suelo. En garantia de la
devolucidon de esta financiacidon se ha establecido en favor de la prestamista una promesa de
Hipoteca Inmobiliaria sobre diversos activos inmobiliarios de hasta 470.013 miles de euros de
valor de mercado, que dependera de los importes dispuestos por el Grupo (Nota 17).

10. Saldos y transacciones con Socios, empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes,
Asociadas y Multigrupo, los Accionistas con influencia significativa, el “personal clave” de la
Direccion de la Sociedad (miembros de su Consejo de Administracidn y los Directores, junto a
sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal clave de la Direccidon
pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser influido por ellas. En concreto,
se entiende por situaciones 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 de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004, de 15
de septiembre, y de la Comisidon Nacional del Mercado de Valores en su Circular 1/2005, de 1
de abril. En aplicacién de los citados criterios tiene la consideracion a efectos de desglose de
entidad vinculada la entidad financiera “Banco de Santander, S.A.” en razdn de la vinculacion
existente entre un alto directivo y consejero de la entidad financiera con uno de los
administradores.
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a) Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

El detalle y movimiento del epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto
plazo” del pasivo corriente del balance de situacidn en el ejercicio terminado el 31 de diciembre

de 2017 y el 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

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) - 230.334.147
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 - - 2.206.625
Total 177.579.215| 234.049.361| (176.957.896) - 234.670.680

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016
Euros

Saldo a Saldo a

31.12.15 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.16
Préstamos y créditos por
Cash Pooling - 171.811.386 - - 171.811.386
Préstamos y créditos con
Neinor Holdings 98.272.428 - (98.272.428) - -
C/C con Neinor Sur, S.A.U. - 35.021 - - 35.021
Créditos por IS (Nota 8) 3.200.535 4.821.410 (2.910.456) - 5.111.489
Intereses devengados
pendientes de vencimiento 192.595 1.124.810 (696.086) - 621.319
Total 101.665.558| 177.792.627 | (101.878.970) - 177.579.215

El saldo de la partida “Préstamos y créditos” al cierre de este ejercicio se corresponde con los
saldos vivos al 31 de diciembre de 2017 derivados de la operativa del contrato de Cash Pooling
firmado entre la Sociedad y el resto de compafiias del Grupo. Mediante dicho acuerdo, estas
ultimas proceden al depdsito de su exceso de efectivo en la cuenta bancaria de la Sociedad;
asimismo, en su caso, los saldos bancarios negativos de dichas sociedades son cubiertos por
la Sociedad. Ambos tipos de préstamos devengan intereses al tipo fijo del 0,60% anual. La
distribucion del saldo neto entre las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2017
en virtud de este sistema es la siguiente:
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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 2.153.043
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.U. - - 310.370 3.580
Total 249.698.917 1.415.475| 230.334.147 2.206.625

31.12.2016 (en Euros)

Saldos deudores

Saldos acreedores

Intereses Intereses

devengados devengados
pendientes de pendientes de

Principal vencimiento Principal vencimiento
Neinor Norte, S.L.U. 2.834.058 15.999 - 429
Neinor Peninsula, S.L.U. - - 168.908.482 866.609
Neinor Sur, S.A.U. 93.592.395 263.866 - 14.121
Promociones Neinor 1, S.L.U. - - 325.259 2.474
Promociones Neinor 2, S.L.U. - - 918.290 6.593
Promociones Neinor 3, S.L.U. - - 999.672 7.401
Promociones Neinor 4, S.L.U. - - 137.848 1.482
Promociones Neinor 5, S.L.U. - - 279.233 2.075
Total 96.426.453 279.865| 171.568.784 901.184

b) Clientes empresas del Grupo

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.U. 17.594 14.541

Total 16.370.564 12.599.640
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Saldos y transacciones a 31 de diciembre de 2016

Euros

Cuentas por cobrar por

Ingresos por servicios

servicios prestados prestados

Neinor Norte, S.L.U. 1.677.314 1.386.211
Neinor Peninsula, S.L.U. 4.744.446 4.012.103
Neinor Sur, S.A.U. 2.103.850 1.738.719
Promociones Neinor 1, S.L.U. - -
Promociones Neinor 2, S.L.U. 10.293 8.507
Promociones Neinor 3, S.L.U. 9.436 7.798
Promociones Neinor 4, S.L.U. 3.564 2.945
Promociones Neinor 5, S.L.U. 3.564 2.945

Total 8.552.467 7.159.228

La Sociedad presta servicios de asesoramiento y gestion a otras entidades del Grupo. La
Sociedad asume los costes del personal que se dedican a realizar tareas corporativas, asi
como cualquier otro coste relacionado con actividades o servicios corporativos. La
facturacién por estos conceptos al cierre del ejercicio 2017 asciende a 12.600 miles de
euros (7.159 miles de euros al cierre del ejercicio 2016).

Otros saldos y transacciones con partes vinculadas

Los saldos y transacciones que figuran en el pasivo del balance de situacion y en la cuenta
de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de 2017 y 2016 con entidades vinculadas han

sido los siguientes:

Saldos a 31 de diciembre de 2017

Euros
Acreedor
por
Impuesto | Proveedor | Tesoreria
de
Entidad vinculada Sociedades
Banco Santander - 27.940.190
Total - 27.940.190
Saldos a 31 de diciembre de 2016
Euros
Acreedor
por
Impuesto | Proveedor | Tesoreria
de
Entidad vinculada Sociedades
Hudson Advisors Spain, S.L.U. - 149.023 -
Neinor Holdings, S.L.U. 3.071.006 B )
Banco Santander - B 19.540.756
Total 3.071.006| 149.023|19.540.756

Transacciones al 31 de diciembre de 2017

No se han producido transacciones con empresas vinculadas durante el ejercicio 2017.
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Transacciones al 31 de diciembre de 2016

Euros

Gastos por Ingresos

prestaciéon Gastos financieros
Entidad vinculada servicios financieros
Hudson Advisors Spain, S.L.U. 1.058.608 - -
Neinor Holdings, S.L.U. - 503.491 B
Banco Santander - - 4.760
Total 1.058.608 503.491 4.760

El saldo con Neinor Holdings, S.L.U. a 31 de diciembre de 2016 se correspondia con la
cuenta a pagar a relativa al Impuesto de Sociedades referente al régimen de Consolidacion
Fiscal en el que tanto el Grupo Neinor Homes como el anterior Socio Unico tributaban
conjuntamente (Nota 11), por importe de 3.071 miles de euros. Durante el segundo
semestre del ejercicio 2017 dicho importe ha sido condonado por Neinor Holdings, S.L.U.
(Nota 8).

Los servicios prestados por Hudson Advisors Spain, S.L.U. al cierre del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016 obedecian al contrato de prestacion de servicios por
asesoramiento y apoyo en la preparacién de los planes de negocio, presupuestos y tareas
de monitorizacion del plan de negocio. Con fecha 31 de diciembre de 2016, ambas partes
acordaron de mutuo acuerdo la rescision de dicho contrato de servicios, no derivandose
ninguna penalizacién para ninguna de las dos partes.

Informacion sobre riesgos financieros

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

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

Informacion cualitativa
Riesgo de crédito

La Sociedad tiene la practica totalidad de su activo invertido en instrumentos de patrimonio
en otras sociedades del Grupo o presenta préstamos financieros o de otra naturaleza a
otras sociedades asimismo del mismo Grupo de sociedades. La recuperabilidad de los
importes registrados en el epigrafe “Créditos a empresas del Grupo a corto plazo” del
balance de situacion adjunto, esta vinculada a la evolucién de la situacion financiera del
Grupo. Respecto al riesgo de crédito fuera de Grupo, el mismo se encuentra concentrado
en Kutxabank, en virtud del contrato de administracién y gestién y comercializacién de
activos descritos en la Nota 1.

Riesgo de liquidez
El Grupo Neinor Homes determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto
de tesoreria. Con esta herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y

tiempo, y se planifican las nuevas necesidades de financiacién.

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contrataciéon de facilidades
crediticias e inversiones financieras temporales por importe suficiente para soportar las
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necesidades previstas por un periodo que esté en funcidén de la situacion y expectativas de
los mercados de deuda y de capitales.

Los Administradores de la Sociedad confian en que se dispondra de 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 las sociedades dependientes
operativas y que puedan desarrollar con normalidad sus promociones inmobiliarias, las
cuales esta previsto que se financien con financiacién ajena.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable 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 contratado instrumentos de
cobertura de tipos de interés.

Informacién cuantitativa
Riesgo de crédito

No existen importes vencidos en las cuentas a cobrar con Grupo y vinculadas o terceros a
31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016.

Riesgo de liquidez

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no tiene créditos, avales ni préstamos de los que
sea titular y estén sin disponer excepto:

- Pdliza de avales técnicos de 20.000 miles Kutxabank: 18.350 miles disponibles
sobre el limite de 20.000 miles de euros.

Riesgo de tipo de interés

Las modificaciones de 100 puntos basicos en los tipos de interés habrian impactado en 746
miles de euros de mayor gasto financiero en el ejercicio 2017 (587 miles de euros en 2016).

11. Situacion fiscal
a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

A finales de 2014, la Sociedad, asi como la sociedad dependiente Neinor Norte, S.L.U., como
sociedades dependientes integrantes del Grupo Fiscal del que era sociedad Dominante
Kutxabank, S.A., decidieron acogerse al Régimen de Consolidacién Fiscal regulado en el
capitulo VI del titulo VI de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre
Sociedades, del Territorio Historico de Bizkaia, con efectos desde 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., Promociones Neinor 2, S.L.U.,
Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S.L.U.,
tributaron en el ejercicio 2014 de acuerdo con el mencionado 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 ejercicio de 6 meses terminado el 30
de junio de 2015 de acuerdo con el régimen general de tributacién individual.

Posteriormente, con fecha 30 de junio de 2015, el entonces socio Unico de la Sociedad
Dominante (Neinor Holdings, S.L.U) comunicé a la Administracién Tributaria su decision de
acogerse al Régimen de Consolidacion Fiscal mencionado anteriormente para el Grupo Fiscal
encabezado por la misma e integrado por las sociedades dependientes Neinor Homes,
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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.U.,
con efectos desde el ejercicio fiscal que se inicid a partir del 1 de julio de 2015.

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consiguiente 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, la administracién ha aprobado de la
composicion del nuevo Grupo Fiscal encabezado por Neinor Homes, S.A., y numero
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 consideracién 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 condicién 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., ha decidido 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 consolidacion fiscal foral,
con fecha 20 de diciembre de 2017, Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo Fiscal ha
comunicado a la Administraciéon que la normativa aplicable a las mencionadas sociedades
para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2017 sera la de Territorio
Comun. Por tanto, el grupo de consolidacién foral 02117BSC, estara formado en el ejercicio
2017 por Neinor Homes, S.A. como Sociedad dominante y Neinor Norte, S.L.U. como
Sociedad dependiente.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afios.

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad tiene abiertos a inspeccidn fiscal todos los ejercicios
desde su constitucion, la cual se produjo a finales de 2014, no existiendo un plazo limitado
por parte de la Administracion para comprobar e investigar las deducciones y bases
imponibles negativas que se empleen en las liquidaciones abiertas a inspeccidn fiscal.

Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devenguen pasivos materiales
adicionales no cubiertos de consideracién como consecuencia de la revision que se pudiera
producir por parte de la Administracién Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccidn.

b) Saldos corrientes con Administraciones Publicas

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

Euros
Saldos deudores Saldos acreedores
31.12.17 31.12.16 31.12.17 31.12.16
Hacienda Publica deudora por IVA - 347.387 - -
Hacienda Publica deudora por otros
conceptos - - - -
Hacienda Publica acreedora por
Impuesto sobre Sociedades - 33.772 -
Hacienda Publica acreedora por IVA - - 3.766.051 2.921.924
Hacienda Publica acreedora por
retenciones practicadas - - 197.136 171.275
Organismos de la Seguridad Social
acreedores - - 99.968 90.960
Hacienda Publica acreedora por otros
conceptos - - - 120
Total - 347.387 4.096.927 3.184.279
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c) Conciliaciéon entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades

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
31 de diciembre de 2016
Euros
Aumentos |Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos - - 17.263.091
Diferencias permanentes
Multas, sanciones, recargos 874 - 874
Base imponible 874 - 17.263.965

d) Conciliacién entre el resultado contable y el gasto por impuesto sobre
Sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la

siguiente:
Euros
31.12.17 31.12.16
Resultado antes de impuestos 3.425.705 17.263.091
Diferencias permanentes 2.770 874
Diferencias temporales 5.011.762 -
Base imponible fiscal previa 8.440.237| 17.263.965
Créditos fiscales no activados aplicados (712.808) -
Base imponible fiscal 7.727.429| 17.263.965
Tipo impositivo 28% 28%
Impuesto devengado (gasto) (2.163.680)| (4.833.910)
Créditos fiscales generados en el ejercicio no
activados - -
Regularizacion IS ejercicio anterior - -
Ajuste por cambio tipo impositivo - -
(Gasto)/Ingreso por impuesto de
sociedades (Nota 10) (2.163.680)( (4.833.910)

Los ajustes por diferencias permanentes incluidos en el cuadro anterior se corresponden,
principalmente, con determinados gastos registrados en el periodo que no se consideran
deducibles.

e) Impuestos diferidos no registrados
En la medida en que la base imponible del Grupo Fiscal es positiva, la Sociedad aplica
712.808 euros, los cuales se corresponden, en su integridad, con las bases imponibles

negativas generadas en el ejercicio terminado el 30 de junio de 2015. Asi, la Sociedad a 31
de diciembre de 2017 no dispone de bases imponibles negativas adicionales.
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La Sociedad posee deducciones no activadas a 31 de diciembre de 2016 por importe de
24.500 euros.

La Sociedad no ha registrado los activos por impuestos diferidos correspondientes a estas
bases imponibles negativas ya que, en opinidn de los Administradores de la misma, en el
actual entorno econdmico de incertidumbre y ausencia de consolidacién de tendencias
sectoriales, su recuperabilidad por parte de la Sociedad individualmente no se encuentra
razonablemente asegurada.

Adicionalmente, existen a 31 de diciembre de 2017, impuestos anticipados no registrados
por importe de 5.011.762 euros (en base) correspondientes a ajustes a la base imponible
realizados por gastos de personal no exigibles al cierre del ejercicio, de los que 4.579.222
euros se corresponden con el plan de incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo
directivo del Grupo Neinor Homes (Notas 4.1 y 8).

Asimismo, la Sociedad no ha registrado los activos por impuestos diferidos asociados a las
diferencias temporales por importe de 5.011.762 euros (en base).

f) Otras cuestiones de relevancia fiscal

En el Territorio Historico de Bizkaia se prevé que en los préximos meses se apruebe una
modificacion de la Norma Foral del Impuesto sobre Sociedades con efectos para los ejercicios
iniciados a partir del 1 de enero de 2018, pudiendo anticiparse a la fecha como cambios mas
relevantes los siguientes:

e Seincrementa el limite cuantitativo a la compensacién de bases imponibles negativas
al 50% de la base imponible, si bien se amplia el plazo de compensacién a 30 afios
(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 anteriores a la entrada en vigor de la Reforma.

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

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

e Seincrementa el pago minimo del 13% al 17% sobre la base imponible (15% de forma
transitoria en el 2018).

12. Ingresos y Gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

En el contexto de la operacion descrita en la Nota 1, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmd
un contrato de administracidon y gestién de activos entre las distintas sociedades del Grupo
Kutxabank y Neinor Homes, S.A. en relacidon a los activos inmobiliarios propiedad de las
primeras, habiéndose devengado un ingreso durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2016 de 29.130 y 27.281 miles de euros
respectivamente.

La Sociedad ha obtenido asimismo ingresos por importe de 12.600 miles de euros (7.159 miles
de euros en 2016) en concepto de gastos de servicios corporativos que, como cabecera del
Grupo, repercute al resto de participadas; dicho importe se encuentra pendiente de pago al
31 de diciembre de 2017 (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 2017 y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente (Nota 8):
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Euros
31.12.17 31.12.16
Sueldos, salarios y asimilados (*) 24.694.637 3.882.105
Seguridad Social 744.855 501.019
Otros gastos sociales 70.566 28.825
Total 25.510.058 4.411.949

(*) En el ejercicio 2017 se incluyen gastos relativos a planes de incentivos
(véanse Notas 4.l y 8)

El epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdida y ganancias del ejercicio 2017 adjunta
incluye un importe de 18.952 miles de euros correspondiente al plan de incentivos para el CEO
y cinco miembros del equipo directivo, que, a diferencia de los restantes costes corporativos
gue se repercuten a las sociedades del grupo como servicios de asesoramiento y gestion, han
sido considerados gastos asociados a la salida a Bolsa de la Sociedad como cabecera del grupo
y que, por tanto, atafien Unicamente a la misma.

El nUmero medio de personas empleadas durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2017 y el 31 de diciembre de 2016, detallado por sexos y categorias, es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Categorias Hombres | Mujeres
Titulados superiores 27 20
Administrativos 5 21
Total 32 41

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016

Categorias Hombres Mujeres
Titulados superiores 17 8
Administrativos 5 18
Total 22 26

El nimero de personas empleadas al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2017 y el 31 de diciembre de 2016, detallado por sexos y categorias, es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Categorias Hombres Mujeres
Titulados superiores 27 25
Administrativos 5 19
Total 32 44

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016

Categorias Hombres | Mujeres
Titulados superiores 19 12
Administrativos 8 27
Total 27 39
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Al 31 de diciembre de 2017, el nimero de personas empleadas por la Sociedad con
discapacidad mayor o igual al 33% ha sido de 3 (2 personas empleadas con discapacidad

mayor o igual al 33% a 31 de diciembre de 2016).

c) Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta al 31 de
diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Euros
31.12.17 31.12.16

Arrendamientos y cdnones 51.626 18.750
Reparaciones y conservacion 233.260 118.145
'SerV|C|os'de profesionales 8.408.264 8.363.654
independientes

Transportes 2.308 2.088
Primas de seguros 473.046 272.614
Servicios bancarios y similares 1.032 618
Publicidad y comercializacion 1.152.459 564.203
Suministros 80.309 70.378
Otros servicios exteriores 2.111.547 699.018
Total 12.513.851 (10.109.468

El capitulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye, entre otros
gastos (véase Nota 10), las comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de
la propiedad inmobiliaria u otros ingresos de intermediarios y gastos de tasaciones y
valoraciones con relacidn a las ventas intermediadas por los mismos, en relacion a los activos
gestionados del contrato de Servicing, y cuyo importe asciende a 3.608 miles de euros (3.930

miles de euros en 2016) (Notas 1 y 12.a).

Asimismo, el epigrafe “Servicios exteriores” incluye un importe de 2,35 millones de euros
correspondientes a los gastos del proceso de salida a Bolsa.

. __Otra informacién

a) Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final

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

A continuacidn, se detalla la informacion requerida por la Disposicidn final segunda de la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la resolucion de 29 de
enero de 2016, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre la informacion
a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago

a proveedores en operaciones comerciales:
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Ejercicio Ejercicio
terminado [terminado
el 31 de el 31 de
diciembre |diciembre
de 2017 de 2016
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 53 58
Ratio de operaciones pagadas 54 56
Ratio de operaciones pendientes de 32 65
pago
Miles de Miles de
euros euros
Total pagos realizados 16.339 9.528
Total pagos pendientes 1.232 2.501

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta
Resolucidn, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o
servicios, incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar -
Proveedores”, “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - Proveedores, 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 prestaciéon 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 cierre de 31 de diciembre de 2017
y de 31 de diciembre de 2016, 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 permitirian elevar
dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias. En este sentido, y a efectos de la realizacion
de los calculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casos
un plazo maximo legal de pago de 60 dias, con independencia de las condiciones especificas
pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.

b) Informacion legal relativa al Consejo de Administracion y Alta direccion

Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2016
los Administradores de la Sociedad no han realizado con la misma, ni con sociedades del
Grupo al que pertenecian hasta la fecha de salida a Bolsa (Neinor 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 Administradores de la Sociedad, asi
como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de
Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otras sociedades que por su
actividad pudieran representar un conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad, no
habiéndose producido comunicacion alguna a los d6rganos competentes en el sentido
indicado en el articulo 229, motivo por el cual las presentes cuentas anuales no incluyen
desglose alguno en este sentido.

Retribucidn y otras prestaciones a los Administradores

Al 31 de diciembre de 2017 los Administradores de la Sociedad, incluidos quienes
simultdneamente tienen en su caso la condicién de miembros de la Alta Direccidén (una
persona), han recibido una retribucion fija y variable por su condicion de administradores
por importe de 1.598 miles de euros, asi como otras retribuciones (véase Nota 4.l) por
importe de 10.609 miles de euros (1.250 y 0 miles de euros respectivamente a 31 de
diciembre de 2016). Adicionalmente, la Sociedad ha registrado un gasto con cargo al
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epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta por importe de
3.625 miles de euros en concepto de planes de incentivos para la Direccién aprobados en
el ejercicio 2017 (véanse Notas 8 y 12).

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

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consejeros y Altos
Directivos cuyo coste asciende a 66.875 euros (54.000 euros en 2016).

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

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

Retribucion y otras prestaciones a la Alta Direccion

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la remuneracion de los
miembros de la Alta Direccion de la Sociedad y personas que desempenan funciones
asimiladas, excluidos quienes simultdneamente tienen en su caso la condicion de miembros
del Consejo de Administracion (una persona), puede resumirse en la forma siguiente:

Miles de Euros
31.12.17 31.12.16
Ndmero de Retribuciones Otras Retribuciones
Personas fijas y Retribuciones fijas y Otras
31.12.17 | 31.12.16 variables (Nota 4.1) Total variables Retribuciones Total
9 7 1.474 3.764| 5.238 1.005 -

Adicionalmente, la Sociedad ha registrado un gasto con cargo al epigrafe “Gastos de
personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta por importe de 1.347 miles de euros
en concepto de los planes de incentivos aprobados en el ejercicio 2017 (véanse Notas 4.l y
8).

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido
anticipos, créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccion.

c) Garantias comprometidas con terceros y otras sociedades del Grupo o
vinculadas

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 la Sociedad es garante de las
demas Sociedades del Grupo en diversos préstamos y lineas de crédito, tanto individual
como conjuntamente con alguna de sus participadas, segun se detalla a continuacion,
agrupadas por entidades de crédito:
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Euros

Entidad de crédito Limite Importe

concedido dispuesto
Banco Santander 22.046.671 22.046.671
Banc Sabadell 45.000.000 45.000.000
Kutxabank/Cajasur 103.401.000 88.401.000
La Caixa 20.000.000 11.856.000
Bankinter 14.769.759 5.883.000
BBVA 5.810.000 5.810.000
Total 211.027.430 (178.996.671

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene prestados
avales por valor de 119.755 miles de euros (2.293 miles de euros en 2016) conjuntamente
con el resto de sociedades del Grupo, de los que 22.558 miles de euros (800 miles de euros
en 2016) se corresponden, principalmente, con garantias entregadas a distintos
Ayuntamientos para garantizar la urbanizacién 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 2017 prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte,
S.L. han ascendido a 15 miles de euros (5 miles de euros al 31 de diciembre de 2016).
Asimismo, los honorarios relativos a servicios de verificacion y otros servicios prestados por
el auditor correspondiente al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2017 han ascendido a
370 miles de euros (22 miles de euros en el ejercicio 2016).

Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prestado servicios adicionales
por 9 miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 (75 miles
de euros durante el ejercicio el 31 de diciembre de 2016).

14. Hechos posteriores

Con fecha 11 de enero de 2018, Neinor Holdings, S.L.U. (Nota 1 - Lone Star Funds) ha
anunciado que se ha completado el proceso de colocacion acelerada de las acciones que
ostentaba en Neinor Homes, S.A. por un importe total de 174 millones de euros,
aproximadamente, siendo el precio de venta de 17,65€ por accion (véase Nota 12). Tras la
realizacion de esta operacion, el accionista vendedor mantendra 350.918 acciones,
representando aproximadamente un 0,4% de su capital social, que se reservan para garantizar
los requisitos del acuerdo “Management Incentive Plan” con respecto a ciertos directivos y
empleados clave (véase Notas, 4.l., 8 y 12.b).

Entre el 1 de enero del 2018 y la fecha de formulacidon de las presentes cuantas anuales
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Consejo de
Administracion no considera que se hayan producido hechos relevantes adicionales que tengan
un efecto significativo en dichas cuentas anuales ni en la informacién contenida en las mismas.
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Anexo I

“Empresas del Grupo”

% Participacion
Directa e Indirecta
Sociedad Domicilio Actividad 31/12/17 | 31/12/16 Socio Auditores
Neinor Norte, S.L.U. Bilbao Promocion 100% 100% Neinor Homes, Deloitte,
S.A. S.L.
Promociones Neinor 1, S.L.U. Madrid(*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, Deloitte,
S.L.U. S.L.
Promociones Neinor 2, S.L.U. Madrid(*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, Deloitte,
S.L.U. S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. Madrid(*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, Deloitte,
S.L.U. S.L.
Promociones Neinor 4, S.L.U. Madrid(*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, Deloitte,
S.L.U. S.L.
Promociones Neinor 5, S.L.U. Madrid(*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, Deloitte,
S.L.U. S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Cordoba | Promocién 100% 100% Neinor Homes, Deloitte,
S.A. S.L.
Neinor Sur, S.A.U. Cérdoba | Promocién 100% 100% Neinor Deloitte,
Peninsula, S.L.
S.L.U.
(*) El domicilio social ha sido trasladado de Bilbao a Paseo de la Castellana 20, Madrid, mediante
escritura publica otorgada el 13 de diciembre de 2017.
Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades participadas directa e
indirectamente se ofrecen a continuacién:
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2017 (Miles de Euros)
Resultados Otras
ejercicios Resultado aportaciones Total
Sociedad Capital Reservas anteriores ejercicio de socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 912 (126) (5.914) 99 230.062
Promociones Neinor 1, 301 59 (36) (3) - 321
S.L.U.
Promociones Neinor 2, 880 170 (10) (27) - 1.013
S.L.U.
Promociones Neinor 3, 594 122 (22) 156 - 850
S.L.U.
Promociones Neinor 4, 2.981 592 (65) 28 - 3.536
S.L.U.
Promociones Neinor 5, 2.979 592 (38) 39 - 3.572
S.L.U.
Neinor Peninsula, 558.422 114 (6.408) (19.212) 135 533.051
S.L.U.
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 657 (4.824) (2.263) - 152.551
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Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2016 (Miles de Euros)

Resultados Otras
ejercicios Resultado aportaciones Total
Sociedad Capital Reservas anteriores ejercicio de socios Patrimonio

Neinor Norte, S.L.U. 235.091 (17) - (126) - 234.948
Promociones Neinor 1, 301 59 (27) (9) - 324
S.L.U.
Promociones Neinor 2, 880 170 (13) 3 - 1.040
S.L.U.
Promociones Neinor 3, 594 117 (67) 49 - 693
S.L.U.
Promociones Neinor 4, 2.981 592 (34) (31) - 3.508
S.L.U.
Promociones Neinor 5, 2.979 592 (12) (27) - 3.532
S.L.U.
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - - (6.408) - 552.014
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 120 - (4.824) - 154.277

Este Anexo forma parte integrante de la Nota 7 de la memoria de las cuentas anuales, junto
con la cual deberia ser leido.
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INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
Neinor Homes, S.A.

1. Estructura organizativa y funcionamiento

El Grupo Neinor Homes se constituyd en el contexto del acuerdo de
intenciones suscrito en el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de
inversion 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 (Operacién Lion) quedé perfeccionada con fecha 14 de mayo
de 2015 mediante la transmision 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 transaccion (“la
Transaccién”), se transfirio a las sociedades del Grupo Neinor Homes todo el
personal que venia realizando las labores de desarrollo y gestion del grupo
inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos necesarios para
desempefiar la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se ha
transformado en Sociedad Andnima (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 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 ha producido con fecha 29 de marzo de 2017 previa
autorizacién del Socio Unico de la Sociedad el 6 de marzo de 2017.

Actualmente, Neinor Homes, S.A. es la cabecera de un grupo empresarial
gue desarrolla sus actividades de forma directa o a través de participaciones
accionariales en diferentes sociedades.

A continuacién se adjunta estructura societaria de Neinor Homes, S.A. y
subsidiarias (el “Grupo”):
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La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territorio
espafiol, y principalmente, a través de 3 lineas de negocio:

A)

B)

Linea de negocio “Development”:

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

La cartera de suelo de la compaiiia estd conformada por mds de 185
promociones con 12.000 unidades edificables. Esta cartera estd
distribuida en cinco regiones de actividad de la compafiia, que son:
Madrid, Cataluiia, Pais Vasco, Valencia y Andalucia.

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

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 vy iii) activos singulares, entre los
cuales se incluyen naves industriales, hoteles, locales, oficinas vy
suelos por debajo del tamano minimo de desarrollo o bien situados
en zonas no estratégicas del Grupo.



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 sociedades del
Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. con relacidon a los activos
inmobiliarios que siguen siendo propiedad de las primeras. Este
contrato de “servicing” tiene una duracién inicial de 7 afos,
pudiendo prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de 1
afio.

Como contraprestacion de este servicio, el Grupo Kutxabank abona
una remuneracion en funcién de la tipologia y volumen de activos
gestionados, asi como una remuneracion adicional variable a éxito
aplicable por la comercializacién de los mismos y por la ejecucion de
determinadas actuaciones puntuales relativas a éstos.

A nivel de estructura organizativa, la Sociedad tiene un Consejo de
Administracion y tres comités: Comité de Auditoria y Control, Comité de
Nombramientos y Retribuciones, y Comité de Inversién de Terrenos (Land
Investment Committee).

Durante 2017, se han reunido en cuatro ocasiones, tres de ellas de forma
presencial (25 de enero, 26 de abril, 26 de julio y 31 de octubre).
Adicionalmente, la Comisidon de Auditoria y Control se reunié el 5 de
diciembre. Las reuniones por escrito y sin sesién han sido el 22 y 27 de
febrero, 6 y 8 de marzo y 25 de agosto.

Entre los acuerdos mas relevantes adoptados por el Consejo y los Comités
durante el ejercicio 2017 destacan la aprobaciéon de las cuentas anuales, la
transformacion de la Sociedad en S.A., la solicitud de admisién a Bolsa, el
cambio de Consejeros, la aprobacién del LTIP, la financiacién puente con JP
Morgan, la reeleccion de Deloitte, S.L. como auditores y la aprobacién de los
siguientes documentos:

a- Reglamento de la Junta General de Accionistas y modificaciones a los
Reglamentos del Consejo y sus Comisiones

b- Reglamento de Conducta en los Mercados de Valores

c- Politica de autocartera

d- Politica de dividendos

e- Politica de inversiones y financiacion

f- Politica de riesgos fiscales

g- Politica de seleccion de Consejeros

h- Politica de gastos reembolsables a los Consejeros

i- Normas de funcionamiento del foro de Accionistas

j- Adhesion al Cédigo de Buenas Practicas fiscales



k- Politica de empleo para ex empleados del auditor

I- Politica de servicios a prestar por el auditor distintos de |la auditoria
m- Reglamento de la funcién de cumplimiento

n- Calendario de actividades de la funcion de cumplimiento

o- Politica de remuneracién de Altos Directivos

p- Politica de remuneracién de empleados

2. Evolucion y resultado de los negocios — Magnitudes significativas

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad ha registrado unos ingresos de 41.730
miles de euros. A nivel patrimonial, el total del activo al 31 de diciembre de
2017 alcanza 1.193.582 miles de euros, el patrimonio neto 875.971 miles de
euros, el pasivo a largo plazo 17.902 miles de euros y el pasivo a corto plazo
299.709 miles de euros.

Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Los ingresos principales de la Sociedad provienen del Servicing, y se derivan
principalmente de: Management Fee sobre los 1.5Bn€ de activos
gestionados (19.532 miles de euros, 67%), Success Fee calculado sobre unas
ventas totales de 174M€ (7.844 miles de euros, 27%), y otros ingresos
(1.754 miles de euros, 6%).

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 2017 ha alcanzado 1.262 miles de euros.

Situacion Financiera

El pasivo a corto y largo plazo al 31 de diciembre 2017 alcanza 317.611 miles
de euros comparado con 263.457 miles de euros al 31 de diciembre de
2016, lo que supone un incremento de 54.154 miles de euros.

El pasivo a corto plazo al 31 de diciembre de 2017 alcanza 299.709 miles de

euros comparado con 263.457 miles de euros al 31 de diciembre de 2016, lo
gue representa un incremento de 36.252 miles de euros.

3. Cuestiones relativas al medio ambiente y personal

Tal y como se detalla los estados financieros, dada la actividad a la que se
dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacion financiera y los



resultados de la misma. Adicionalmente, la Sociedad no tiene ninguna
circunstancia relacionada con derechos de emisiéon de gases de efecto
invernadero.

A 31 de diciembre de 2017 el nimero medio de personas empleadas en la
Sociedad ha sido de 73 personas. La distribucién por sexo y categorias del
numero de personas empleadas es la siguiente:

31.12.2017 31.12.2016
Mujeres | Hombres | Total | Mujeres [Hombres| Total
Titulados
superiores 21 27 48 17 8 25
Administrativos 20 5 25 5 18 23
Total 41 32 73 22 26 48

4. Lliquidez y recursos de capital

La Nota 10 de la memoria recoge la politica de gestidn del capital y de riego
de liquidez.

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

En este afio 2017 destaca la obtencion de un préstamo de hasta 150 millones

de euros para compras de suelo por parte de las sociedades participadas
concedido por la entidad JP Morgan.

5. Informacion sobre periodo medio de pago a proveedores

A continuacién se detalla la informacidn en relacion con el periodo medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales:



Ejercicio
terminado el 31
de diciembre de

Ejercicio
terminado el 31
de diciembre de

2017 2016
Dias Dias
Periordo medio de pago a 53 58
proveedores
Ratio de operaciones pagadas 54 56
Ratio de operaciones pendientes de 32 65

pago

Miles de euros | Miles de euros

9.528
2.501

16.339
1.232

Total de pagos realizados
Total de pagos pendientes

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cierre de 31 de
diciembre de 2017 y 2016, 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 permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias. En
este sentido, y a efectos de la realizacién de los cdlculos desglosados
anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casos un plazo
maximo legal de pago de 30 dias, con independencia de las condiciones
especificas pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.

6. Principales riesgos e incertidumbres

La Sociedad 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 ha 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 situacién 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 eleccion del comprador. El riesgo de crédito
derivado de aplazamientos de pago en operaciones de venta de suelo o
edificios terminados se mitiga mediante la obtencion de garantias por parte
del comprador o el establecimiento de condiciones resolutorias en caso de
impago que derivarian en la recuperacién de la titularidad del activo
vendido y el cobro de una indemnizacion.

Con cardcter 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 provisién 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 exposicidn al riesgo de tipo de cambio es poco
significativa.

7. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con posterioridad al cierre de 31 de diciembre de 2017 no han ocurrido
acontecimientos adicionales a los indicados en la Nota 14 de la memoria
susceptibles de influir significativamente en la informacion financiera
detallada en este informe, o que deban destacarse por tener transcendencia
significativa.



8.

Informacion sobre la evolucion previsible de la entidad para el aifo
2018

Las grandes lineas de actuacién de |la Sociedad para 2018 se centran en:

Linea de negocio “Development”

Continuar con la actividad de adquisicion de suelo finalista para
incrementar el banco de suelo, principalmente centrado en las areas
estratégicas comentadas anteriormente, pero también monitorizando
nuevas potenciales zonas de expansion. Se esta observando una
creciente competencia proveniente tanto de promotores locales como
de nuevos actores en el mercado, si bien las barreras de entrada en este
sector son mayores que en el pasado, dado que las entidades
financieras son muy selectivas con la concesién de financiacion para la
compra de suelo.

Mantener la intensidad en la actividad de lanzamiento de nuevas
promociones. De esta forma a las 88 promociones (mdas de 8.000
unidades) que teniamos lanzadas a cierre de 2017, se afiadiran otras 50
promociones (3.500 unidades).

Monitorizacion de las 36 obras con las que se cerré 2017, mas la
licitacion y contratacién de mas de 50 nuevas obras.

Seguir la tendencia de crecimiento en el nUmero de preventas alcanzado
en 2017, donde se vendieron alrededor de 1.300 viviendas llegando a un
volumen de preventas acumuladas de mas de 740 millones de euros.
Asimismo, se estan capturando los incrementos de precios que se estan
produciendo en cada una de las localizaciones, debido a la creciente
demanda vy a la baja oferta de producto de calidad.

Entregar las promociones cuyo fecha de fin de obra estd prevista para
2018, cuidando la satisfaccion y experiencia de nuestros clientes.

Linea de negocio “Legacy”

Seguir con la actividad de desinversiéon, con el objetivo de
monetizar/liquidar el portfolio en su gran mayoria en el ejercicio 2018.

A nivel de margenes, el Grupo tiene una prevision conservadora
mostrando un impacto practicamente neutro.

Los ingresos provinientes de esta desinversion se destinaran
principalmente a financiar la adquisicién de nuevo suelo para la linea de
negocio Development.



Linea de negocio “Servicing”
= Mantener el nivel de satisfaccién del cliente.
= 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 comercializacién y venta de los
mismos.

9. Actividades de I+D+i

Dadas las lineas de negocio de negocio de Neinor Homes S.L., no existen
actividades relevantes de investigacion, desarrollo e innovacién.

10. Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2017, el capital social de la Sociedad esta compuesto
por 79.005.034 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente
suscritas y desembolsadas.

Durante el ejercicio 2017 se han adquirido acciones propias figurando un
importe en balance de 3.693 miles de euros.

El nUmero de acciones a 31 de diciembre de 2017, con el criterio de fecha
valor, seria de 228.798 y un precio medio de compra de 18,03 euros.

El nimero de acciones a 31 de diciembre de 2017, con el criterio de fecha
de operacién, seria de 233.258 y un precio medio de compra de 18,03

euros.

11. Informe Anual de Gobierno Corporativo

A continuacién se incorporan los textos literales del Informe Anual de
Gobierno Corporativo. Este texto ha sido aprobado por el Consejo de
Administracidon de Neinor Homes, S.A. y forma parte integrante del Informe
de Gestion del ejercicio 2017.



ANEXO |

INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOR

FECHA FIN DEL EJERCICIO DE REFERENCIA 31/12/2017

C.I.F. A95786562

DENOMINACION SOCIAL

NEINOR HOMES, S.A.

DOMICILIO SOCIAL

C/ ERCILLA, 24, BILBAO




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 Gitima o ' Numero de
modificacisn Capltal social (€) .! Namero de acciones derechos de voto
2810312017 790.050.340,00 l 79.005.034 79.005.034

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asoclados:

s []

Ne [X]

cierre del ejercicio, excluidos los consejeros:

A.2 Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas, de su sociedad a la fecha de

TRUST COMPANY

Namero de Nimero te % sobre el totsl |
Mombra o denominaclén saclal del acclonista darechos de derechos de de derachos
votodirectos | wote indirectos de voto
LONE STAR CAPITAL INVESTMENTS, S.ARL. T ST 0] "10.208.030 12,92%
ADAR CAPITAL PARTNERS LTD - 0 4.108.261 5.20%
| KSAC EUROPE HOLDINGS, L.P. ) 3.317.421 4.20%
WELLINGTON MANAGEMENT GROUP, LLP 0 6.743.869 8.54%
INVESCO LIMITED ) 3.962.101 5,01%
FMR, LLC o 5444315 6.85% |
BANK OF MONTREAL 2433355 o] 3,08%
Nombre ¢ denominaciin soclal del A travéa de: Nombre o denominaclén ':gl::oho?
titular Indirecto de la participacion soclal del titular directo de la participacién PR
[ LONE STAR CAPITAL INVESTMENTS, S.AR.L. NEINOR HOLDINGS, S.L. 10.200.030
ADAR GAPITAL PARTNERS LTD ADAR MACRO FUND, LTD 4.108.261
[ KSAC EUROPE HOLDINGS, L.P. KSAGC EURCPE INVESTMENTS, SARL. 3.317.421
WELLINGTON MANAGEMENT GROUF, LLP WELLINGTON GROUP HOLDINGS, LLP 6.743.869 |
INVESCO LIMITED INVESCO ASSET MANAGEMENT LIMITED 3.900.478
INVESCO LIMITED INVESCO ADVISERS, INC 61623
FMR, LLC P=UN FIDELITY MANAGEMENT AND RESEARCH 3.082.235
COMPANY
FMR, LLG FMR INVESTMENT MANAGEMENT (UK) LIMITED 2.382.001
FMR, LLC FIDELITY INSTITUTIONAL ASSET MANAGEMENT 79

Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acaecidos durante el ejercicio:

. . Facha da la
Nombre o denominacién soclal del accionista operacion Descripcidn de la operacién
NEINOR HOLDINGS, S.L. 13/09/2017 Se ha descendido el 25% del capital
Soclal




A3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracién de la sociedad, que

posean derechos de voto de [as acciones de la sociedad:

Nimero de Nimero do % sobrw el total
Nombre o denominacién social del Consejers derechos de derachos de de derechos
voto directos vote indirectos de voto
DON JUAN VELAYOS LLUIS 287.299 0 0,38%
| % total de derechos de voto en poder del consejo de admMmistracion | 0,38% |

Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la sociedad, que
posean derechos sobre acciones de la sociedad

A.4 Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria gue existan
entre los titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociadad,
salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

A.5 Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre
los titulares de particlpaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamenta
relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

A.€ Indigue si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociales que |a afecten segun lo establecido
en los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos brevemente y
relacione los accionistas vinculados por el pacto:

s ] No [X]j

indique si la sociedad conaoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso,
describalas brevemente:

s ] No [X]
En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacion o ruptura de dichos pactos
0 acuerdos ¢ acciones concertadas, indiquelo expresamente;

Mo aplica.

A.7 Indique si existe alguna persona fisica o juridica que gjerza o pueda ejercer el control sobre la sociedad
de acuerdo con el articulo 4 de |a Ley de! Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

si ] Ne [X]

L Observaciones

A.8 Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de clerre del ejercicio:

Nimero de acciones dirocias Niimero de acciones Indirectan (*) % total sobre capital soclal
233.256 0 0,30%




(*) A través de:

Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1362/2007,
realizadas durante &l ejercicio:

! o Explique 1as variaciones significalivas |
La sociedad Inici6 un programa de aulccartera @ través del cuial adquirls un total de 200.000 acciones propias entre el 04/05/2017 y &l
20/0%2017.

Posierionmants, ¢l 22/08/2017, la Socledad firé un conirate de liquidez para el cusl aportd 28.000 acclonas propias y 500.000 eurcs.
E15/0/2017, |la sociadad retird 27.048 acciones propias de la cuenta asociada &l contrato de liquidez y aporté 675.871,11 euros
adicionales.

A facha de cierre del ejercicio, el total de acciones propias de la sociedad asciende a 233,258 titulos, de los cuales 190.408 se
encuentran depositados en una cuenta de valores y 33.852 estén depesilados en 1a cuenta asociada al conirato de liquidez.

A9 Detalle ias condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al consejo de
administracion para emitir, recomprar o transmitir acciones propias.

Ef Acclonista Unico de la socledad antes de ia salida a Bolsa autonizd al Consejo con fecha 6 de marzo de 2017 los siguientes aspectos:
1) Emision de obligaciones y cualesquiera otros valores de naturaieza andoga, convertibles en acciones de nueva emision de Ia
Sociedad yfo canjeables en acciones en dirculacidn da 'a Sociedad, asi come warranis u otros valores andlogos que pusdan dar derecho
dinecta o indireclamente a la suscripclén o adqulsision de acciones de Ya sociedad, bien de nueva emision o blen ya en circulacin, con
las siguientes condicionss: '

- Valores: obligsciones, bonos y demés valores de renta fija o de andloga naturaleza, canjeables por acciones de la Sociedax!, de
cualquier otra Socledad, pertenszca o no a su grupo yfo convertibles en acciones dea (a sociadad, pagarés, perticipaciones preferentes y
warrants.

- Plazo de |a delegacion: & afios.

- Importe meximo: 500.000.000 €.

2} Adquizicion derivativa de acciones propias, por &l o por sus fliales, por un plazo de 5 aftos, por un importe rmndime dal 10% del
capltal social y por un pracio o contravalor que oscile entre un minimo equivalente a su valor nominal ¥ un maximo equivalente al que
resulte superior antre {i} el 105% del precio de cotizacion de las acclones de la Sociedad en el Mercado Continuo en el momento de la
adguisiclén o del precio de cierre de la dltima sesién bursatil anterior a la adquisicion y (i) el qua resuite de incrementar en un 10% la
cotizacion maxima de los tres mases anteriores al momente en que tenga lugar la adquisicién. Dichas acclones podrén destinarse tanto
8 su engjenacion o amortizatién como a |a entrega de las mismas directsmente a |os trabajadores 0 administradoras de 1a sociedad ¢
oomo consecuencia del ejerciclo de derechos de opcitn de que aquélios sean titulares.

A.9.bis Capital flotante estimado:

i Capital Flotante estimedo o §7,50

I —

A10 Indique si existe cualquier restriccion a la transmisibilidad de valores y/o cualquier restriccion al
derecho de voto. En particular, s& comunicara la existencia de cualquier tipo de restricciones que puedan
dificultar la toma de control de la sociedad mediante la adquisicién de sus acciones en el mercado.

st [] No

A.11 Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacion frente a una oferta pablica
de adquisicion en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007

si [} No [X]

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia de las
restricciones:

A.12 indique si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado comunitario.



st [] No [X]

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, los derechos y
obligaciones que confiera.

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 constitucion de la junta general.

si ] No [X]

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 adopcién de acuerdos sociales:

st [] No [X]

Describa en qué se diferencia del régimen previsto en la LSC.

B.3 Indique las normas aplicables a la modificacién de los estatutos de la sociedad. En particular, se
comunicarén las mayorias previstas para la modificacion de los estatutos, asi como, en su caso, las
normas previstas para la tutela de los derechos de los socios en la modificacion de los estatutos .

El Articulo 28.1 de los Estetutos establece que, en ta modificacion de los ealatitos sociales, deben votarse de forma separada, aunque
figuren en el mismo punto del onden del dia, cada artfculo o grupo de articulos que fenga autonomia propla.

El Articulo 30 del Reglamento de [a Junta General de Accionlstas astablece que pam la modificacion de los Estatutos serd necesarlo

&l voto favorable de la mayorfa absoluta si el capltal presente o representado supera el 50%, o de dos tercios del capltal presents o
representado cuando en segunda convocalorla concurran accionistas que representan el 25% o mas del capital suscrito con derecho a
volo sih alcanzar el 50%.

B.4 Indlque los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el
presente informe y los del ejerciclo anterior:

Datos de esistencia
Facha junta % do presencia % an % voto a distancia Total
gensral fakca repressniaciin VYoto electrénico Otres
010172017 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

B.5 Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un nimero minime de acciones
necesarias para asistir a la junta general:

si ] No [X]
B.6 Apartado derogado.

B.7 Indique la direccion y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacién sobre gobiemo
corporativo y otra informacion sobre las juntas generales que deba ponerse a disposicién de los
accionistas a fravés de la pagina web de la Sociedad.



La direccion en a Jua e encuantra disponible |2 informacian sobre gobierno corporativo es a siguiente: hitips:Mww.neinorhomes.com/
acconistas-inversores

[ C]ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1 Consejo de administracién

C.1.1 Ndmero maximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales:

Nomero miximo de consejercs

15

Namearo minlmo de consejeros 5
C.1.2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del conssjo:
Nombre o Categoria Fecha Fecha
denominacion Representante de! :':o"’ 'T:’ Primaer Oitimo P:’::::;"cﬁzm

social del consejero consgjero nee) nomb, nomb.
oorwcmno MARTI Independiente | PRESIDENTE CB/O3F2017 [08/03/2017 | OTROS
FLU
DORA ANNA M. Independiente | CONSEJERO 08/03/2017 |08/03/2017 | OTROS
BIRULES BERTRAM
n?: ALFONSO RODES independiente | CONSEJERO 0&/03/2017 1080312017 | QTRCS
I
DON JUAN JOSE PEPA Dominical CONSEJERQ 14/05/2015 |D8/D12017 | OTROS
DON FELIPE MORENES Dominical CONSEJERO 14/05/2015 log/0%/2017 | oTROS ”
BOTIN-SANZ DE
SAUTUOLA

"DON JUAN VELAYOS Elecutivo GCONSEJERC 14/05/2015 (08032017 | OTROS
LLuB DELEGADD
DON ALBERTQ PRIETO Independiente | CONSEJERO  [31/10/2017 [31/10/2017 | COORTACION
RUIZ i

! Ndmero total de conaejeros | T |

indique los ceses que se hayan producido en el consejo de administracion durante el periodo
sujeto a informacion:

Nombre o denominacién soclal del consejero E:ﬁ:fzzamfsgmt: Fecha de baja
DON ANMDRE COLLIN Dominlcal 08/03/2017
DON DONALD QUINTIN Deminlcal 08/03/2017
DON WILLIAM DAVID YOUNG Dominical 0B/03/2017
DON VINAY KHANDELWAL 4 Dominlcal 08/03/2017
| DON PHILIPPE COUTURIER Dominical 08/03/2017
DON DENIS BAUDILLON Dominical 08/03/2017
DON DOMINIQUE JEAN MARIE CRESSOT Dominical 31102017

ONSEJEROS EJECUTIVOS

C.1.3 Complete los siguientes cuadros scbre ios miembros del consejo y su distinta categor(a:

| Nombrs o dencminacion social del consejere

Cargo en al erganigrama de la socledad

| DON JUAN VELAYOS LLUIS

CONSEJERQO DELEGADD




Namoro total de consejercs ejecutivos

% sobre e total del consejo

14,290%

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o denominacién social del conssjero

Noinlno ¢ denominacisn del accioniata signiicativo a
quien representa o que ha propueste su nembramients

DON JJUAN JOSE PEPA

NEINOR HOLDINGS, S.L.

DON FELIPE MORENES BOTIN-SANZ DE SAUTUOLA

NEINOR HOLDINGS, 5.1.

Nidmero total de con=gjeras dominicales

% sobre ¢l total del conasjo

285T%

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacién del consejero:

DON RICARDO MARTI FLUXA

Perdil:

El Sr. Marti Fluxa es el Presidente de la Asociacién Egpafiola de Consultoria Inmobiliaria (ACI), Consejero
de Liteyca y de Bodesa, S.A.U.

Fue Secretario de Estado para ka Seguridad de 1806 a 2000. Como miembro de la Camrera Diplomética
Espaficla ocup6 diferentes puestos en el extranjero y finalments el de Jefe de Protocolo y Actividades de Su
Majestad ei Rey de Espafia. En el sector privado, fue Presidente de Industria de Turbo Propulsores, S. A,
(ITP), de Inversiones Marco Polo Investments, Consejero del Grupe Tomas Pascual, Miembro del Consejo
Asesor del banco de inversidn Arcano Capital, Consejero de Ibersecurities, Consejero de la tecnoldgica
IKUS! y miembro del Comité Ejecutivo y presidente del Comité de Remuneraciones de la Ceja de Ahonos
¥ Monte de Piedad de Navamra.

Actuaimente es presidente de! Patronato del Musec Nacional Centro de Arte Relna Soffa, sscretario de
la Fundacién Pro Real Academla Espaficla de la Lengua, patrone de |a Fundacion Amigos del Musso del
Prado, presidente del Instituto Tomés Pagcual para la Nutricidn v la Salud y Presidente de la Fundacién
Ankaria,

Nombre o denominacién del consejero:
DONA ANNA M. BIRULES BERTRAN

Perfil:

La sefiera Birulés o5 consejera Indepondiente, coneejera coordinadors, presidenta del Comité de Auditoria
y Cumplimiento Normative y miembro de las Comialonee Ejeculiva y de Inversiones del Grupo Pelayo,
Mutua de Seguros y Reaseguros a Prima Fija. Asimismo, es consejera Independiente, prasidenta de
las Comisién de Auditorla y Riesgos y miembro de la de Retribuciones y Nombramientos de Banco
Mediolanum y consejera independiente de IDOM, Consulting, Engineering, Architecturs, S.A.U. Es
miembro de varios consejos asesoras.

Fue Ministra de Ciencia y Tecnologia del Gobiernc de Espafia y Secretaria General dsl Consgjo de
Administracién del Banco Sabedell. Doctora en Ciencias Econdmicas, comenzb su carrera profesional en
el Departamento de Industria y Energfa de la Generalitat de Catalufia y fue nombrada Directora General
del Centre de Informacién y Desarrolke Empresarial {CIDEM), asi como Presidents del Congorclo de la
Promocién Comercial de Cataluiia (COPCA). Fue Consejera Delegada de Retevisién (ahora propiedad
de los grupos Abertis y Vodafone), desde donde dirigid el procese de expansidn de los operadores de
telecomunicaciones a fravés de sus subsidiarias.



Es miembro del Cireulo de Empresarios y gel Girculc de Economia de Barcelona, Estd fuertemente
ligada a escuelas de negocios Iideres: IESE donde preside Finaves, el centro intarnacional para potenciar
iniciativas a través de capital semilla y ESADE. donde es miembro del Consejo Asesor Profesional.

Nombre o denominacion del consejero:

DON ALFONSO RODES VILA
Perfil:

El Sr. Rodés es Prosidente de Havas Group Media, Presidente de Havas Group Spain y Consejero
Delegado Adjunto de Havas SA, una multinacional del sector de ia publicidad con una capitalizacién
superior a los 4.000 millenes <de euros y que forma parte del grupa de Vivendi.

Anteriormente el Sr. Rodés fue Consejero Delegado de Media Planning Group, S.A {'"MPG"). MPG era
una compafifa controlada per la familia Rodés, que se fusicné con Havas en 2001. El Sr. Rodés se unid
a MPG en 1896 como Director de Dasanolio Cerporative tras un periodo en private banking. El Sr. Rodés
ha sido Directer Ejecutlvo de Havas SA desde el 12 de junio de 2012.

Adicionalmente participa en ofros consejos de vehiculos de inversion controlados por la familia Rodés.

Nombre o denominacion del consejero:

DON ALBERTO PRIETO RUIZ
Perfil:

Alberio Prieto es Senior Advisor de Real Estate-Financial Advisory Services en BDO Espafia, firma a la
que se incarporé en Septiembre de 2018, donde actuglmente lidera el disefio, gestién y ejecucion de
transaccionas inmobiliarias, asi como de otras transacciones corporativas y MRA.

Alberto tiene un extenso conocimiento del mercado inmobiliario residencial y comerclal v antes de
incorporarse a BDO, trabajé ¢e 1896 a 2016 en Knight Frank, siendo nombrado en 2011 CEO de la Firma
en Espafia y miembro permanente del Consejo Ejecutivo Europeo.

Posee una licenciatura en Periodismo y Ciencias de la Informacidn, rama de Periodisme y un master en
Periodismo Econtmico de la Universidad Complutense de Madrid. También es miembro y forma parie de
distintae comisiones da ASPRIMA (Asociacién de Promotores de Madrid) y fue uno de los cuatro miembros
fundadores de AC! (Asociacién Espafiola de Gonsultoras Inmobiliarias).

[ Numero total de consejeros Independientos s
[ % total del consejo . 57,14%

Indique si algan consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo
grupo, cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracion de consejero,
o mantiene o ha mantenido, durante el dltimo ejercicio, una relacién de negocios con la sociedad
o con cualquier sociedad de su grupo, ya sea en nombre propio o como accionista significativo,
consejero o alto directivo de una entidad que mantenga o hubiera mantenide dicha relacion.

NA
En su ¢aso, se inciuir4 una declaracién motivada del consejo sobre las razones por las gue

considera que dicho consejero puede desempefiar sus funciones en calidad de consejero
independiente.

Nombre o denominacion social del consejero:



DON ALBERTO PRIETO RUIZ
Pescripcién de la relacién;
BDO realizd la veloracidn de los inmuebles para la salida a bolsa de ls Compafiia
Declaracién motivada:
El volumen de negocic de BDO con Neinor Homes ¥ con su acclonista principal, Neinor Holdings, S.L.
en el ejarciclo 2017 a fecha de nombramiento del Sr. Prieto como consejero tan sdlo representé el 4%
de los ingresos totales del departamento de la compafiia de la que es managing director, (BDO Financial
Advisary Services).
En consaecuencia, e Consejo consideré que dicha relacion de negacios no era material, por lo que
no existian motivos razonables para pensar que el Sr. Pristo no pudiera sjercer su cargoe sin verse
condiclenado por su relacién con la compeaiia o su accionista aignificativo, por ko que no se retine ninguna
de Ias condiciones de incompatibllidad mencionadas en ol art. 529 duodecies 4.e)dela Ley de Sociedadas
de Capital.

Adicionalmente, el Sr. Prieto ha renunciado a mantener reiaciones comarciales con la compafiia.

OTROS CONSEJEROS EXTERNQS

Se identiflcaré a los otros conssjeros externos y se detallarén los motivos por los que no se
puedan considerar daminicales o independientes y sus vinculos, ya sea con la sociedad, sus
directivos o sus accionistas:

Indique ias variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la categoria
de cada consejero:

C.1.4 Complete el siguiente cuadro con la informacién relativa al nimero de consejeras durante los
Gltimos 4 ejercicios, asi como el carécter de tales consejeras:

Nameto de consejeras % sobre el total de consejeroe de cada tipologla
Ejercicio | Ejerciclo | Elerciclo | Ejerciclo | Ejerciclo | Ejercicle | Ejerciclo Ejerckclo
M7 2016 2015 2014 2017 2016 2015 2014

Ejacutiva 0 N.A MN.A. N.A. 0,00% NA N.A. N.A,
Dominical ] N.A. NA. N.A, 0,00% NA. MN.A. N.A,
Independients 1 N.A N.A, N.A. 25,00% N.A, MN.A N.A,
Otras Externas 0 N.A. NA MN.A. 0,00% MA N.A. N.A
Total: 1 NA. N.A. MN.A 14.20% N.A. N.A. NA,

C.1.5 Explique las medidas que, en su caso, se hubiesen adoptado para procurar incluir en el consejo
de administracion un nimero de mujeres que permita alcanzar una presencia equilibrada de
mujeres y hombres.

[ Explicacién de las medidas ]

La compafila ha aprobado en 2017 una politica de selecclon de consejencs en la que se establece que se favorecers la
diversidad de género, de experiencias y de conodmientos de sus consejere ¥ 8e valard porque no existan sesgos implicitos
que puedan conlfevar alyin tpo de discriminacion, sobre lodo que dificulten ka seleccion de Consejeras.

En agla gantido, Meinor Homes tiene presente el objelivo de que sl nimero de consejeras en el aflo 2020 represents, al
mence, & 30% del total de miembros de su Consejo de Adminlstracicn.

La pelitica se encuentra dizsponible an:

https:/iwww.neincrhomes.com/accionistas-InversoresiGobleme/Corporativa/Cddigas y politicas

C.1.6 Explique las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comisién de nombramientos para
que los procedimientos de seleccién no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la



seleccion de consejeras, ¥ la compafiia busque deliberadamente e incluya entre los potenciales
candidatos, mujeres que retnan el perfil profesional buscado:

| Explicacién de las medldas |

La compadia ha aprobado en 2017 una polilica de selaccion de Consejeras en la gue se establece que favorecerd la
diversidad ds género, de experiencias y de conocimientos de sus consejenos y velara porque no existan sesgos implicites que
puadan conllevar algin tipo de discriminacion, sobre lode que dificuiten la seleccidn de Conaejeras.

En &ste santido, Neinor Homes ene presente el objefivo de que el nimero de congajeras an al afio 2020 represents, al
menos, el 30% del total de miembros de su Consejo de Administracion.

De manera anual la comisién da nombramientos y refribuciones revisard el cumplimiento de esta politica y tomara las
medidas necesarias para el efectivo cumplimiento da los aspectos sefialados en este apartado y del resto del contenido de la
politica.

La politica se encuentra disponible en:

htips:/iwwwv_neinorhomes. comfaccionistas-inversores/Goblema/Carparative/Cadigos y politicas

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el
numero de consejeras, explique los motivos que 1o justifiquen:

M Explicacion de lon motivos |
Las medidas mencionadas lienan como horizonte temporal el afio 2020,

C.1.6 bis Explique las conclusiones de la comision de nombramientos sobre la verificacion del
cumplimiento de la politica de seleccién de consejeros. Y en particular, sobre como dicha
politica esta promoviendo el objetivo de que en el afio 2020 el nimero de consejeras represente,
al menos, al 30% del total de miembros del consejo de administracion.

r Explicaclén de las concluslones |

La Comision de Nombramientos no ha raalizado aon fa verificacion del cumplimiento de la polftica de selecclén de
consejeros, ya que €sta se aprobd el 26 de julio de 2017 y no ha transcumido un afio natural desde su creacion, de cara a
tener una mayor visibiliiad sobre su cumplimisnto,

C.1.7 Explique ta forma de representacion en el consejo de los accionistas con participaciones
significativas.

Durarte el ejercicio 2017, ¢l acclonista ds referancia ha sido Neinor Holdings, 5.L., que ha estado representado por tres
consejeros dominicales (Juan José Pepa, Felipe Marenés Botin Sanz-de Sautuola y Dominique Jean Marie Cressof). El 31
de octubre de 2017, Dominique Cressot renuneld a su camo como consacuencia de |a colocacion acelerada de acciones
reglizada por el cliado acclonista, siendo sustilwido por un consejero indapendiente (Alberto Prieto Ruiz) per cooptacion.

C.1.8 Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a
instancia de accionistas cuya participacion accionarial es inferior al 3% del capital:

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participacién accionarial es igual o superior a la de ofros a cuya instancia se
hubieran designado consejeras dominicales. En su caso, explique las razones por las que no
se hayan atendido:

&[] No {X]

C.1.9 Indique si alglin consejero ha cesado en su cargo antes del término de su rmandato, si el mismo ha
explicado sus razones y a través de qué medio, al consejo, y, en caso de que lo haya hecho por
escrito a todo el consejo, explique a continuacién, al menos los motivos gue &l mismo ha dado:
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Nombre del consejero:

DON DOMINIQUE JEAN MARIE CRESSOT

Motivo del cese:

Colocacion acelerada de acciones del accionista al que representaba.

delegado/s:

Nombre o denominacion social del consejero:

DON JUAN VELAYOS LLUIS

Breve descripcién:

C.1.10 Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas el ¢ los consejeny/s

El Conselero Delegado tiene delegadas todas las faculiades del Consajo salvo las indelegables por
precepto legal o estatutario {en particular, la facultad de adquirir terrenos).

C.1.11 Identifique, en su caso, a los mlembros del consejo que asuman cargos de administradores o
directivas en otras sociedades que formen parte del grupe de la sociedad cotizada:

Nomibwe ¢ denominackén Denominacién social Cargo er'nml e
soclal del conasjero de la entidad del grupo sjacutivas?

DON JUAN JOSE PEPA. NEINOR NORTE, S.L.U. Administrador mancomunado | NO
hasta el 10/0772017

DON JUAN JOSE PEPA NEINCR PENINSULA, S.L.U. Adminletrador mancomunado | NO
hasta el 10072017

DON JUAN JOSE PEPA NEINOR SUR, S.A.U. Administrador mancomunado | NO
hasts el 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINOR 1, S.L.U. Administrador mancomunado | NO
hasta al 10072017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONMES NEINOR 2, 5.L.U. Administrador mancomunado | NO
hasta el 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINOR 4, S.L.L., Adminlstrador mancomunado | NO
hasta of 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINOR 5, S.LU. Administrader mancsmunado | NO
hasta el 10/D7/2017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINOR 3, S.L.U. Administrackor mancomunado | NO
hasta &l 10/07/2017

DON JUAN VELAYOS LLUIS NEINOR NORTE, S.L.U, ADMINISTRADOR 51

DON JUAN VELAYOS LLUIS NEINCR PENINSULA, S.L.U. ADMINISTRADOR s1

DON JUAN VELAYOS LLUIS NEINOR SUR, 8.A.U. ADMINISTRADOR Sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINOR 1, S.L.LL ADMINISTRADOR sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINOR 2, S.L.LU. ADMINISTRADOR sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINOR 3, S.LU. ADMINISTRADOR Sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINCR 4, S.L.U. ADMINISTRADOR Sl

OON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINCR 5, SLU. ADMINISTRADOR 8|
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C.1.12 Detaile, en su caso, los consejeros de su sociedad que sean miembros del consejo de
administracion de otras entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su
grupo, que hayan sido comunicadas a la sociedad:

C.1.13 Indigue y, en su caso explique, sila sociedad ha establecido reglas sobre el niimero de consejos
de los que puedan formar parte sus consejeros:

s Xj No []

[ Explicecién de las regias

1
El Reglamento del Consejo establece que los consejeros no pueden formar parte de més de cuatro consejos de
administracién de ofras sociedades colizadas (dferentes de la Scciedad),

C.1.14 Apartado derogado.

C.1.15 Indique la remuneracion global del consejo de administracion:

I'Remuneracitn del consejo de administracién (miles de eurcos) ; 1.508.000 |
[ importe de los derechos acumulados por los consejeros actuales en materla de pensionss [ 0
i (mites de euros} r |

Importe de los derechos acumulados por loa consejeros antiguos en materia de pensiones 1] i

{mikes de euros)

C.1.16 Identifique a los miembros de la alta direcciéon que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e
indique la remuneracién total devengada a su favor durante el ejercicio:

Hombre o denominackén soclal Cargo

DORA SILVIA LOPEZ IMENEZ Diregiora de Servicios Juridicos (Secretarla Conesjo de
| Adminislracion}
| DON JORDI ARGEMI GARCIA | Director General Financiaro
[ DON MIKEL JOSEBA ETXEBARRIA DOQBARAN Director General Corporative
[ DON GABRIEL SANCHEZ GASSINELLO Direclor General de Negoclo

DON MARIO FRANCISCO LAPIEDRA VIVANCO | Director Generel InmobHlario

DON JULIO EGUSQUIZA BiL | Dirsctor General de Servicing

DON JUAN GOMEZ VEGA Director General de Relacién con Inversores
| DON JOSE CARLOS SAZ GIMENO Director General de Operacionas
[ DON ALVARC CONDE HERRANZ Director de Audlitoria Interna
| Remuneracion total alta direccion {en miles de euros) 1.474.258 I

C.1.17 Indigue, en su caso, ia identidad de los micmbros del consejo que sean, a su vez, miembros
del consajo de administracion de sociedades de accionistas significativos y/c en entidades de
Su grupo:

Detalle, en su caso, las relaciones relevantes distintas de las contempladas en el epigrafe
anterior, de los miembros del consejo de administracién que les vinculen con los accionistas
significativos y/o en entidades de su grupo:
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C.1.18 Indique si se ha producido durante el ejercicio alguna modficacion en el reglamento del consejo;

st [X] No []

f Dascripclén modificaciones
Modificaciones necesarias para su adaptacion a un Reglamento de socledad cotizada.

C.1.19 Indique los procedimientos de seleccion, nombramiento, reeleccion, evaluacion y remocién de
los consejeros. Detalle los 6rganos competentes, los tramites a seguir y los criterios a emplear
en cadsa uno de los procedimientos.

Seleccion:

La compafila ha aprobado una Politica de Nombramlentos de Consejeros que detalls el pracadimiertto a SCQUir para

su selecdon. En efia se eslablece que al proceso de seleccion se basa en un andlisls previo de las necesidades de la
Sacledad efeciuado por &l Consejo de Administracion contando con el asesoramisnto de fa Comision de Nombramientos
¥ Refribuciones. La Comisitn de Nombrarmlentos y Retribuciones definirs lag funclones y capacidades de los candidatos ¥
evaluard &l tiempo y dedicacidn que se requiene para cada vacante, de forma que se puedan asumir adecuadamenie las
responsabiidades solicitadas.

Para la reallzacion del andlisls do necasidades y Ia evaluacion anual del cumplimiento de !a poliica de seleccién, la
Compafila podra recunir al asesoramiento eadtermo.

En relacitn 8 las pautss para la seleccidn o reeleccion de consejeras, los candidatos deberan cumiplir los raquisitos
detallados en el punto 4.2 de |z Politica (que sean personas honorables, de reconoclda competencia y solvancla, con
experiencla, cualificacion, formacion, disponibifidad y compromieo para el desempeio de su funcion y &n ok que no
soncurran los requisitos de incompatibliidad seflalados an ese apartade).

La Compafia favorecerd ia diversidad de género, de experenclas y de conocimientos de sug consejeres y velara porque
no existan sesgos implicitos que puedan conlievar algdn Lipo de discriminacion, sobre todo gue dificulten la seleccitn de
consejeras.

Nombramiento y realecclan:

Los Conseleros son designadas por la Junta General o por el Consejo de Administracion por cooptacion, previo informe de le
Comision de Nombramientos y Refribuciones o, an &l caso de los consajerces independiantes, a propussta de éata.

Los conaejeros ejerceran su cargo duranie ol plazo de tres afios, al témmino de los cuales podrdn ser reelegides una o més
veces por perfodos de igual duracién mdaxima.

Los consejeros designados per cooplacion ejercerdn su cargo hasta ka primera reunion de la Junta General de Acclonistas
que e calabre con posierionidad a su nombramianta, deblendo cesar en el cargo en el supuesto de que la cltada Jurta
General de Accionistas no ratifique eu designacion.

€l Consejo de Adminisiracién, antes de proponer la reeleccion da conssjeros a la Junta General de Accicnisias, svaluard, con
abstencion de loa eujetos afisctades, Ja calldad del trabajo y la dedicacion al cargo de log consejeros propueeios durante e
mandate pracadanta.

Evaluacion:

Respecto de la evaluacicn del Consejo, el Reglamento del Conseje de Administracian establece, en su articulo 18, qua el
Consejo evaluara anualmente {f) su funcionamientdo y la calidad de eus trabajos, (i) el desempedio de sus funciones por el
Presidente del Gonssjo de Administracion y por el Consejero Delegado, pariends del informe que le aleve la Comisién de
Nombramienitos y Retribuciones, {i} la diversidad en la composician y competancias del Consajo de Administraclén, asf coma
{Iv} &l funclonamianto de sus Comisicnes, partiendo dal Informa que estas i alevan. A tal sfacio, el Praskdenta del Consejo
de Administracién argantzard v coordinard con loe Presidentes de las Conisiones el referido proceso de evaluackin.

Cada fres afios, el Consejo de Adminlstracion serd auxiiiado para la realizagion de la evaluaclén Por un consultor extemnas,
cuya independencia sera vesificada por la Comislén de Nombramierros y Retribuclonas.

Sobre la basa da los resultacdos obtenidos en la evaluacion anual, el Censejo de Administracion propondrs un plan de accién
para corregir |as defidencias detectadas respacio de la calidad v eficlenda del funcionamiento dat Consajo, fundonamiento ¥y
composician de sus comislones, diveraldad, desempafio del Presidents y primer sjecutivo y desemperio y aportacion de cada
consejero,

Remocidn:
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Los consejeros tasaran en el cargo cuando haya transcuride €l perfodo para el que fugron nombrados y cuando lo decidala
Junta General de accionistas.

Log consejeros deberén poner su carga a disposiclén del Consejo de Administracién enlos supuestos Indicades en el articulo
21.2 dal Ragiamento del Consejo (ver apartado C.1.21 siguiante).

£l Consejo de Administracion anicamente podré proponer el cese de un conselere independiente antes del transcurso

del plazo estalutario cuando conclima justa causa, apreciada por o Consejo de Adminisiracion previo informe de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones. También podré proponerse la separacion de consejercs independientes como
consecuencia de oferlas pblicas de adquisiclén, fuslonas y otras operaciones corperativas similares gue supongan un
camblo en la estruciura de capital de la Socledad, slempre qua dichos camtios vengan prapiciados por lo establecido en las
racomandacionas de buen gobiemo corporativo aplicables a la Sociedad en cada momento.

C.1.20 Explique en qué medida fa evaluacién anual del conssjo ha dado lugar a cambios importantes
en su organizacion interna y sobre Ios procedimientos aplicables a sus actividades:

[ . Descripcién modificaciones |

Hasta ol momento |a sociedad no ha reallzado ninguna evaluacldn det funcionamisnto del cansejo, al no ser socledad
cotizada hasta marzo oe 2017, por o que & fecha de derre ded ejercicio 2017 no ha transcurrido un afio natural.

La cempafiia sigulendo las recomendaciones de la guia téenlca 3/2017 de la CNMV, tisne previsto realizar de manera inlema
y auténoma una svaiuaclon del funcicnamiento de la comision con caracter anual y una evaluacion exiema cada tres aflos
sigulende también con las recomendaciones del Codigo Unificado de Buen Goblemna.

Las evaluaciones que se realicen irdn kigadas a planes de scoitn de medidas de mejora.

La primera evaluacion intema del funcionamiento de la comisitn se realizaré una vez transcurtide un afio natural desde al
inicio de cotizacion de |a compaiia fundamenialmenie por dos motivos:

« La Incorporacion durante el ejercicio 2017 de 4 nuevos Consejeros Indapendientes, siendo sl Presidente uno de los mismos,
lo que supene una renovacion de Ias personas que compenen el Conse]o de un 57%.

« La consideracién por parte de 1a compafia de un ciclo completo, en el que para &l anéfisls ¥ valoracién se puedan incluir las

RelUaciones ¥ reuniones mantenkdas en el plazo de un afio natural con @1 objetlve de tener una mayor visiblidad y objetividad

sobra el cumplimiento de las recemendaciones da Buen Goblerno Corporativo,

C.1.20.bis Describa el proceso de evaluacion y las sreas evaluadas que ha realizado el consejo de
administracién auxiliado, en su caso, por un consultor externo, respacto de la diversidad en
su composicién y competencias, del funcionamiento y la composicién de sus comisiones, del
desempefio del presidente del consejo de administracion y del primer gjecutivo de la sociedad
y del desempefio y la aportacion de cada consejero.

Ver C.1.20

C.1.20.ter Desglose, en su caso, las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su
grupo mantengan con la sociedad o cualquier sociedad de su grupo.

No aplica porque la Socledad adn no ha Nevado a cabo la primera evaluacion anual del Consejo ya que no ha tranacunids un
afio desce su sallda a bolsa.

C.1.21 Indique los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros.

Los consajsros debersm poner su cargo a disposicitn del Consejo de Administracion an los siguientes supucstos.

s cuando cesen an los puesto ejecutivos a log que estuviere asoclado su nombramiento como consejero;

- tuando se vean Incursos en algin supuesto de incompatibilidad o prohibicidn legal o estatulariamente previstos;

- cuando resuiten gravements amonestados por el Consejo de Administracion por haber Infringido sus obligaciones coma
COnNSejeros;

+ cuando su permanencia en ef Consejo pueda poner en riesgo o perjudicar Ios intereses, el crédilo o reputacion de

\a Sociedad o cuando desaparezcan |as razones por & ¢ue fueron nombrados, incluyendo, sin imitacian, cuando se
produjeran cambios significativos en su situacion profesional o en las condiciones en virlud de les cuales hublera sido
nombrado consejero;

- cuando resulten procesados por un hecho presuntamente delictivo o sean objeto Ge un axpadiente discipiinario por falta
grave o Tuy grave instruido por las autoridades supervisoras;
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=N &l cago de 08 coneejeros dominicales, () cuando el accionlsta & quien representen venda Integramante su participadién
acelonarial o la reduzea da manera retevants y, () en ¢l mimero que commesponda, cuando dighe acelonista rabalje su
participacitn accionarial hasia un nivel que exija la reduccion del imaro de consajeros dominicales;

= cuando formen parte de més de cuatro consejos de administracion de olras sodedades colizadas (diferentes de a
Sociedad);

* euando por hachce impulables al consejero su permanencia en el Consejo cause un daio grave al patrimonio o reputacion
sociales a Juiclo de éste.

C.1.22 Apartado derogado.

C.1.23 ¢ Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algan tipo de decisién?:

si [ No [X]

En su caso, describa las diferencias.

C.1.24 Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejercs, para ser
nombrado presidente del consejo de administracion.

st 7] No [X]
C.1.25 Indique si el presidente tiene voto de calidad:
si [ No [X]

C.1.26 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de los
CONsejeros:

s [] No [X]

C.1.27 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado para los
consejeros independisntes, distinto al establecido en la normativa:

s [ No [X]

C.1.28 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo de administracién establecen normas
especificas para la delegacion del voto en el cansejo de administracion, la forma de hacerio y,
en particular, el nimero méaximo de delegaciones que puede tener un consejero, asi como si se
ha establecido alguna limitacion en cuanto a las categorias en que es posibls delegar, mas alla
de las limitaciones impuestas por la legislacion. En su caso, detalle dichas normas brevemente.

Ni los estatutas, ni el Reglamento del Cong<jo de Administracion estahiecen normas especificas para (a delegacién del
voto en el Consejo de Adminlstracién ni imitaclones en cuanto a Ias categoras en que es posile delagar, mas alla da las
limitaciones impuestas par la leglslaclon,

C.1.29 Indique el numerc de reuniones que ha mantenide el consejo de Administracién durante el
ejercicio. Asimismo sefiale, en su caso, las veces que se ha reunido el conselo sin la asistencia
de su presidente. En el ¢computo se consideraran aslstencias las representaciones realizadas
¢on instrucciones especificas.
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C.1.30

C.1.31

| Namero de reunlones del consejo 4
‘ Nameto de reuniones del consejo sin Is asistencia del presidente

Si el presidente es consejero ejecutivo, indiquese el niimero de reuniones realizadas, sin
asistencia ni representacion de ningun consejero ejecutivo y bajo la presidencia del consejero
coordinador

| Namero de reuniones i 0]

Indique el numero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del
consejo:

I Camislén I N° de Reunlones

{ COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES _I
COMISION DE AUDITORIA Y CONTROL ! 5
COMISION DE INVERSIONES INMOBILIARIAS 1 4

Indigue el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante €l
ejercicio con la asistencia de todos sus miembros. En el computo se congideraran asistencias
las representaciones realizadas con instrucciones especificas:

Nimero de reuniones con Ias asistencias de todos los consejeros ! 3
% de asistencias sobre el total de votos durante el ejarciclo I 86.42%

Indique si estan previamente certificadas |las cuentas anuales individuales y consolidadas que
se presentan al consejo para su aprobacion:

st [ No [X]

Identifique, en su caso, a lals persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales individuales
y consolidadas de la sociedad, para su formulacion por el consejo:

C.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracion para

evitar que las cuentas individuales y consolidadas por él formuladas se presenten en la junta
general con salvedades en el informe de auditoria.

E! articio 38 del Reglamento del Consejo establece, en su apartado 3, qua el Consejo de Administracion procurars formular
deflnltivamente lag cuentas anuales, de manera tal que no haya lugar a reservas ¢ salvedades por parte del auditor. En

log supuestos excepcionales en que existan, tanto ef Presidente de la Comision de Auditorfa y Control somo los auditores
extemos explicardn on claridad a les acdonistas al contenido de dichas reserves o salvedades. No obstants, cuando el
Consejo considere que debe marmener gu criterio, explicars piblicamente el contenido y el alcance de la discrepancla.

Por su parte, €l articulo 9.1 (d) del Reglamento de la Comisidn de Auditoria y Conirol establece que la Camiskon velara para
que el Conzejo de Administracion pueda presentar los estados financieros a la Junta General de Accionistas sin imitaclones
o salvadadas y que, en el caso excepclonal de que los haya, ef Presidents de la Camnigion de Auditoria y Control y los
auditores extarnos axplicaran claramente a log accionistas el contenida y alcance de las referidas limitaciones © salvedades.
Asimismo, & articulo 9.6 () del Reglamento de la Camisién de Auditorla y Control esiablece que la Comision sa reunira
periddicamente con el audilor sxtemo (lo que incluye una vez en la fase de planificacion antes de la auditorfa y una vez
después de la auditoria en la fase de generacion de informes) y, come minime una vez al afio, sin que miembros del equipo
directive de la Sociedad estén presentes, para dabatir el cometido del auditer y los asuntos derivades de la auditoria.

C.1.33 ,El secretario del consejo tiene 1a condicién de consejero?

si [ ] No [X]
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Si el secretario no tiene la condicién de consejero complete el siguiente cuadro;

Nombre 0 denomlinacién soclal del secretario Representante
DORA SILVIA LOPEZ JIMENEZ SILVIA LOPEZ JIMENEZ

C.1.34 Apartado derogado.

C.1.35 Indique, si los hublera, los mecanismos establacidos por la sociedad para preservar la
independencia de log auditores extemos, de los analistas financieros, de los bancos de
inversién y de las agencias de calificacion.

La comparifa tiene establecidas para fodos sus proveedones relevantes procadimientos de homolcgacion, selecclon y
evaluacidn que conirtwryen y fortalecen ia transparencia en los procesos de licltaglén,

Dentro de los servicios que se consideran en el presenie apartado, Ia compafifa contrata los senvicios de audilora externa
que al igual que of resto san apicables los procedimientos mercionados en el pamafo anterior.

Adicionalmente, con ef objetivo de preservar la indapandencia de [os auditores extemos la compalila tiene establecidas y
aprobadas por ¢l Comisidn de Auditorla y Controk:

» Politica de emples para antiguos auditonss,

* Polltica de prestacion da sarvicios distintos de auditoria por s audior exierno.

= Informe anual de auditorfa Inferna sobre la Independencia del audiior exiemo.

* Manifestacian / Informe anual de independendia facilitado por o auditor exderno.

C.1.36 Indique si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externe. En su caso identifique
al auditor entrante y saliente:

si [] No [X]

En el caso de que hubieran existido desacusrdos con el audltor saliente, explique el contenida
de log mismos:

C.1.37 Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la sociedad yfo su grupo distintos de
los de auditorfa y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos frabajos
y el porcentaje que supone sobre los honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:

si No []
Sociedad Grupo Total
Imporis de otros trabajos distintos de los de auditoria (miles de euros) 0| 379200 379200
Importe trabajos distintos de los de auditorta | importe total facturado per la 0,00% 79.13% 78,13%
firma de auditoria (sn %)

C.1.38 Indique si el informe de auditorfa de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta reservas
o salvedades. En su caso, indique las razones dadas por el presidente del comité de auditoria
para explicar sl contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

sl [] No [X]

C.1.38 Indique el niimero de ejercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma inintarrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales de la sociedad y/o su grupo. Asimismo, indique
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el porcentaje que representa el nimero de ejercicios auditados por la actual firma de auditoria
sobre el niimero total de gjercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

Sociadad Grupo
Nimero de gjerciclos Ininterrumpldos 4 4

N° de ejercicios audltados por ta firma actual de auditoria / N° de ejercicios que la socletiad 100,00% | 100,00% |
' ha sido auditada (en %) ! ]

—

C.1.40 Indigue v, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con asesoramiento extemno:

SIE NOD

I Detalie el procedimiento |

El Reglamento del Gonsajo establece gue todos los consejeros, asl como 188 Comisiones de Audileria y Control y de
Nombramientos y Relribuciones podrén ohiener de |a Sotledad el asescramiento preciso para el cumplimento de sus
funciones.

El encargo ha de verser necssariamente sobre problemas concretos de cierto relieve y complejidad que se presenten en el
desempefio del cargo y sdlo podré ser vetada por el Congejo de Administracién en los supuestos tasades y acreditados que
se pstablecen &n ol Reglamento.

La decision de conltralar a asesores exiemos con cango a la Socledad ha de ser comunicada al Presidente del Consejo de
Admimstracion,

C.1.41 indique y, en su caso detalle, sl existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con la informacién necesaria para preparar las reuniones de los érganos de administracién con
tiempo suficiente:

s [X] No [ ]

| Detalle ol procedimiento

El Reglamento del Consejo establece an su articulo 16 que |a convocatoria de Iss sesiones del Consejo de Administracion,
que se cursara con una antelacion minima de setenta y dos horas al dia de la reunion, debe acompafiarse la Informacidn
relevants debidamente prepareda y resurlda. En la practica, tanto la convocatoria como el envio de la documentacion se
reallzan con una anteiacian de B-7 dias a fravés de una heramienta de acceso axclusivo a kos consejeros que garantiza |a
seguridad de [a informaclén.

Ei orden del dia de las seslones Indicard con claridad aquellos puntos sobre los que el Conssjo de Adminietracion debera
adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puadan estudiar o recabar, con caracter premvio, 12 Informacion
precisa para su adopeidn.

Asimismo, ¢l Reglsmento establece en su artfculo 23 que los consejeres podran selicitar informacion sobre cualquier asunta
de la competencia dal Consejo de Administracian y examinar sus libros, reglstros, documentos y demas documentaclan.

La peticitn de informacién deberd dirigires al Secretario dal Consejo de Administracion, qulen la hara llegar &f Presidente del
Consejo de Administracidn v al Interloculor apropiado que proceda en 9 Sociedad.

El Secretario advertira al consejero del cardcter confidencial de la informacion que solicita ¥ recibe y de su deber de
confidencialidad de acuerdo con lo previsto en el Reglamento.

El Presidenie podra denegar la informacian si considera: (i) que no es precisa para & cabal desempefio de las funciones

sncomeandadas al conssjers o (i} que su cosie no es razenable a la vista de la importancla del problema y de los activos @
ingresos de la Socledad.

C.1.42 Indique y, en su caso detalle, si la sociedad ha establecide reglas que obliguen a los consejeros
a informar y, en su caso, dimitir en aguellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y
reputacion de la sociedad:

s IX] No [ ]
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' Explique ias reglas

E] Reglamento del Cansejo establece en su articulo 21,2 (V) que loe consejeros deberdn poner su cango a dispoelcion
del Consejo de Adminisfracion y formallzar, si éste lo considera convenients, la correspondiente dimisidn, cuando su
permanencia en el Consejo pueda poner en riesgo o perjudicar los intereses, of crédito ¢ la reputacidn de la Socledad.

En e208 casos, ef conssjaro deberd explicar las razones en una carta que remitir4 a iodos los miembros del Cansejo y
también se hara cuanta del motive del cese en el Informe Anual de Goblemo Corporativa,

C.1.43 Indique si algin miembro del consejo de administracién ha informado a la sociedad que ha

resultado procesado o se ha dictado contra é! auto de apertura de juicio oral, por alguno de los

delitos sefialados en el articulo 213 de Iz Ley de Sociedades de Capital:

si [ Na [X]

Indique si el consejo de adminlistracién ha analizado el caso. Si la respuesta es afirnativa
explique de forma razonada la decisién tomada sobre si procede o no que el consejero continde
en su cargo o, en gu caso, exponga las actuaciones realizadas por el consejo de administracién

hasta la fecha del presente informe o que tenga previsto realizar.

C.1.44 Detalls los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad ¥ que entren en vigor, sean

modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta

publica de adquisicién, y sus efectos.

La mayor parie da loe contratos de financladon suscritos por fa sociedad con entidades financleras establece la necesidad de

congentimiento previo del acreedor al cambio de control de Ia socledad.

C.1.45 Identifique de forma agregada e indique, de forma detallada, los acuerdos entra Ia sociedad y sus

cargos de administracion y direccién o empleados que dispongan indemnizaciones, clausulas
de garantia o blindaje, cuando éstos dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la
relacion contractual llega a su fin con motivo de una oferta pblica de adquisicién u otro tipo

de operaciones.

Nimero de beneficlarios: 0
Tipo de banefictario:
0
Descripclén del Acuerdo:

Los acuerdes entre la sociedad y sus cargos de administracin y direccion o empleados no contienen
clausulas de garantia o blindaje. Las indemnizaciones a pagar en caso de despido improcedents son lss

establecidas en la legislacidn vigents,

En los casos que an un futuro se pudieran plantear, hecho que, en el momento actual, la compafila no
contempls, estos acuerdos deberan ser revisados por la comisién de nombramientas y refribucionas y

aprobades por el Consejo de Administracion.

Indique si estos conratos han de ser comunicados y/o aprobados por los érganos de la socledad

¢ de su grupo:
Conzajo de adminlstracién Junta general
Organo que aytoriza las cliuaulas 8i No
Si | No
¢Se informa a la junta general sobre las cléusulas? X
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C.2 Comisiones del consejo de administracién

C.2.1 Detalle todas las comisiones del consejo de administracion, sus miembros y la proporcién de
consejeros ejecutivos, dominicales, independientes y otros externas que las integran:

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nombre Cargo Catagoria
DON RICARDO MARTI FLUXA PRESIDENTE Independiente
DON JUAN JOSE PEPA VOCAL Dominical
[ DON ALFONSO RODES VILA T VOCAL Independiente |
% de consejeres dominkales o 33,33%
% de r.onsaiﬁ_os Indenendierﬁ_ T Bﬁ.ﬁ?@?
% de otros externos 0,00% |

Explique las funciones que tiene atribuidas esta comision, describa los procedimientos y reglas
de organizacion y funcionamiento de la misma y réesuma sus actuaciones mas importantes
durante ¢l ejercicio.

Procedimienio y reglas de organizacién y funcionamiento:
El articulo 43 de los Estatutos Soclales establece lo sigulente:

1. Bl Consejo da Administracion constituira con cardcter permanente Lina Comisién de Nombramientos y Retribuciones,
ongane Iinterno de caracier Informativo y consultivo, gin funciones ejecutivas, con facultades de informacdion, asesoramiento
y propuesta dentro de su dmbito de actuadion sefizlado en el apartado 5 de este articule. La Comislén de Nomhramiantos
y Refribuciones se compondrd de un minimo de fres y un maximo de cince consejeros, designados por el propic Consejo
de Administracion, 3 propuesta del Presidente del Consejo de Administracion, debiendo ser consejeros no ejecutivos. La
mayoria de los miembros de la Comiskin de Nombramientos y Retribucionas seran coneejeros [ndependientes.

2. El Consejo de Administracién designard, asimisma, a su Presidents de entre loa consejeros independlentes que formen
parts de dicha Comisién. Adamas, &l Consejo de Administrackén podra designar a un Vieapresidente si asf [0 estima
convenlente, slenco de aplicacion al nombramiento del Vicepresidente lo establecido en relacion con el nombramiento del
Presidente.

3. El cargo de Secretario de la Comisidn de Nombramientos y Retribuciones recaerd sobre la persona designada por el
Consejo de Administracion, pudiendo ser un Secretario no miembro de la Cormision de Nombramientos y Retribuclones,
£n cuyo €aso no serd necesario que sea un miembro del Consajo de Administracion. EI Secretario de la Comision de
Nombramientos y Ratribuciones podra ser distinto del Secretarlo del Consejo de Administracion.

4, Los consajeros que formen parte de la Comision de Nombramientos y Retribuciones ejerceran su cargo mientras
permanezca vigente su nombramiento como consejercs de la Sociedad, salvo que ! Consejo e Administracion acuerde otra
cosa. La renovacion, reeleccion y cese de los consejeros que Integren la Comision se reglrd por o acordado por el Gonsajo
de Adminiatracion,

5. Sin parjuiclo de cualesquiera otros cometidos que puedan serle asignados en cada momento por el Consejo de
Administracion, la Comlsién de Nombrarmientes y Retribuciones ejercera, con independencia, las giguientes funciones
hésicas:

(i) Evaluar las competenclas, conocimlentos y experiencia necesarios en el Consejo de Administraclon. A estos efectos,
definird las funciones y apfitudes necesarias en los candidatos que deban cubwir cade vacante y evaluara el tiempo y
dedicacion precisos para que puadan desempefiar eficazmente su cometide.

(if} Establecer un objetivo de representacién para el género menos reprasentado en el Consejo de Adminislracicn y elaborar
priantaciones sobre como alcanzar dicho objetivo.

(iily Elevar al Consejo de Administracion las propuestas de nombramiento de consejarcs independientes pars su dasignacion
por cooptacion o para su sometimiento a la decision de la Junta General de acclonistas. as! como las propuestas para la
reeleccion ¢ separacion de dichos consejeros por la Junla General de accianistas.

() Informar las propuestas de nombramiento de los restantes consejercs para su designacion por cooptacién o para su
sometimiento a la decisidn de la Junta General de acclonistas, asl como las propuestas para su reeleccldn o separacin por
la Junta General da accionistas.

{v} Informar Jas propuestas de nombramicnto y separaclion del personal directivo y las condiciones basicas de sus contratos.
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() Examinar y organizar |a sucesion del presidente del Conse)o de Administracidn y del primer ejecutive de la Socledad Y,
€n aU ¢aso, formular propuestas al Consejo de Administrackin para que dicha sucesion s& produzea de forma ordenada ¥y
planHlcada.

(vil} Proponer al Consejo de Administracion la politica de remuneraciones de los cansejeros y de los directores generales o
de quienas desarrolien sus funcicnes como personal directivo bajo la dependencia directa del Consejo de Administracidn, de
comigiones ejecutivas o de consejeres delegados, a8l como fa retribucion individual y las demds condiciones confraciuales de
los consejeros gjecutivos, comprobands ¥ velands por su observancia.

§. El funcionamientn da la Comision de Nombramientos y Retribuciones se reglra conforme a las nonmas gue determina el
Consejo de Administracidn en su correspondlenta Reglamento.

Por su parte, &l articulo 15 del Reglamento dal Consejo establece, adicionaimente, 1o sigulenie:

La Commisién de Nombramientos y Reiribuciones se reunird, de crdinario cada tres meses o, al menos, cuatro veces por

afio. Aslmisme, se reunira a peficion de cualquiera de sus miembros y cada vez que la convoque su Presidente, que deberd
hacerlo siempre qua el Consejo o su Presidente solicite la emisidn de un informe o la adopcidn de propuestas ¥, en cualquier
£ago, slempra que resulte conveniente para el buen desarmrollo de sus fimcones.

La Comisidn de Nombramientos y Retribuciones quedara vaidamente constituida cuando concurran, presantes o
repregentados, la mayorfa de sus miembros y sus acuerdos se adoptardn por mayoria absohuta de votos.

La ComisiGn debers levantar acta de sus reuniones, de la que se remitira copia a todos los miembros del Consejo de
Administrackon.

La Comisién debera consultar al Presidante v al primar sjecutivo de la Socfedad, especlalments cuando se trate de materias
relativas a fos consejercs ejecutivos y del personal directivo,

Acluacionea més impartantes de la Comision durante el ejsrcicio;

(i) Selecciin y propussta al Conselo de candidalos para consejeros Independientes

{i) Aprobacldn directa o para remisidn al Coneejo de lag sigulentes pollticas y procedimientos:
a_ Polltica de rermuneracion de altos directivos

b. Polltica de remuneracion de emplsados

COMISION DE AUDITORIA Y CONTROL,

Nombre Cargo Categoria
DORA ANNA M. BIRULES BERTRAN PRESIDENTE Indepandlonte
DON RICARDO MARTI FLUXA VOCAL Independients
DON FELIPE MORENES BOTIN-SANZ DE SAUTUOLA VOCAL Daminical
% de consejeros dominicales 33,33%
% de consejercs Independientes 66.67%
% de otros externos 0,00%

Explique las funciones que tiene afribuidas esta comision, describa los procedimientos y reglas
de organizacién y funcionamiento de la misma y resuma sus actuaciones mas importantes
durante el ejercicio.

Procedimiento y reglas de organizacion y funcionamiento:
El art. 42 de los Estatuios Sociales sstablece:

1. El Consajo constiiulrd con cardeter permanente una Comisicn de Auditoria y Control (CAC), drganc de cardcter Informativo
¥ conaultivo, ¢in funciones ejecuiivas, con facultedes de Informacidn, asesoramiento y propueats dantro de su Zmbito

de actuacion safialado en el apartado 5 de este ardiculo. La CAC se compondrd de un minimo de 3 ¥ un mdodmo de 5
conseleros, designadios por el propio Consejo de Administracidn, deblendo ser consejeros no sjecutlves. La mayoria de los
miembros de [a CAC sersin independientes y al menos urio de elios sens designado tenlendo en cuenta sus conocimientos Yy
experiencia en matesia de contabilidad o auditorfa o en ambas.

2, El Consejo designaré, a su Presidente entre los consejeras independientes que formen parte de dicha CAC. Adamas. al
Consejo de Administracién podra deslgnar a un Viceprasidents,

3. El cargo de Sacretario de la CAC recaerd sobre [a persona designada por el Consolo, pudianda ser un Secretario no
miambro de la CAC.

4. La renovacitn, reelecciin y cese de los consajeros que Inlegren la CAC ae regira por (o acordade en & Consejo. El cargo

de Presidente se ejercerd por un periodo médmo de 4 afos, al término del cual no podra ser reelegido como tal hasta pasado
un afic desde su cese, sin perjuicio de su continuidad o reeleccién como miembro de [a CAC,
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5. La CAC ejercera las sigulentes funciones:

(i) Informar 2 !a Junta General de accionistas sobre cuastiones que en ella planteen ks acclonistas en materia de su
competencia y sobre el resuitado de la auditoria,

(i) Supervisar |a eficacia del coniro! intemo de la Sociedad y su grupo, la audiloria intema y kg sistemas de gestion de
riesgos. incluidos kos fiscaies.

{iil) Supervizar ol proceso de elaboracién y presentacion de 1a Informacidn financkera regulada y presentar recomendacionss o
propuastas al Conselo, diigldas a salvaguardar su integridad.

{iv) Proponer al Consejo, para su sometimiento a la Junta General de accionistas, la selecclén, el nombramiento, realeccion o
sustitucidn de los auditores de cuentas.

{v) Supervisar la actividad de 1a awditorfa intema de 1a Sociedad.

(1) Establecer las opovlunas relaciones con los auditores de cuentas para recibar informacion scire aquellas cuestiones que
puedan poner en fesgo su independencia.

(Wi} Emitir anualmente, con carécter previo al informe de auditoria de cuentas, un informe en el que 8 expresaré una opinion
de &l ta indepandencia da los audilores de cuentas o sociedades de auditoria resulta comprometida.

{wiil) Informar, con caracter previn, al Conzajo sobre todas las materias previstas en la Ley, en los Estalutos Soclales y en e
Reglamento del Consele.

(i%) En relacion al auditor extemo: {1} velar que su retribuciin no compromele su calidad ni su Independencia, (i) superviear
que la Sociedad comunique como hecho relavante a la CNMV el cambio de audltor (i) asegurar que la Sociedad v el auditor
externo respetan lag normas vigentes.

{x) Convacar a cuslquier empleade o directivo de la socledad,

{xi) Cuakssquiara ofras que le atribuya el Conseic en su Reglamento,

6. La CAC se reuniré, de ordinario, timastralmente, a fin da revisar la informaclon financiera periddica que haya de remitirse
a las auloridades bursatiles, asi coma la informacion que el Consejo de Administracion ha de aprobar e Inchuir dentro de su
documentacion pablics anwal. Asimismo, sa reunird a peticion de cusiquiera de sus miembres v cada vez que la convoque
su Presidente. Quedars vaiidaments conslituida cuando concurran, presentes o reprasentados, la mitad més uno de ks
coneejeros qua formen parte de la CAC, adoptandose sus acuerdas par mayoria de votos. En caso de empate, ¢ Presidente
no tendré voto de calidad.

Elart. 14 del Reglamento del Consejo establece, adidonalmente, |o siguiente;

(1) Informar en relacidn a las iransacclones que implquen o puedan mplicar conflictos de interés.

(ii} Informar sobre las operaclones de modificaciones estructurales y corporativas que proyecte realizar ia socieded, sus
condiciones econdmicas y su impacte contable y, en especial, en su casa, sobre la ecuacion de canje.

{iii) Suparvisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial, fas iregularidades que se
adviertan en el seno de la empresa de polencial trascendencla.

La CAC alaborard un informe anual sabra su funcionamiento,

La Sociedad dispendra de un departamento de audlioria Intema que, bajo la supervisitn de la CAC, velara por el buen
funcionamiento de los sisternas de Infermacion y control Intemo. La funcion de auditorfa interna dependera funclonalmente
de! Presidente no ejecutive del Consejo o de la CAC.

Actuaciones msas imporlantes de la CAC durande el ejercicio:

{i) Dafinicion de nueva estructura en los Grganos de administracién y podenes como congacuancia de |a salida a Bolsa
(i) Restacclén de Delolite como audiler de Ia sociedad

(il Aprobagién directa o para remigion al Consejo de las siguienies polilicas y procediimiamos:

a. Polillca de autocartera.

b. Polilica de dividendos.

c. Politica de inversiones y financiaclon.

d. Pdlitica de riesgos fiscales.

e. Polftica de saleccidn de Consejeros.

f. Politica de gastos mambolaables a los Consejeros.

g. Normas de funcionamlento del foro de acconistas.

h. Adheskin al Cédigo de Buenas Practicas Fiscales.

i, Politica de empleo para ex-empleados del auditor.

j. Politica de serviclos a prestar por #l auditor distintos de la auditoria.

k. Reglamento de la funclén de cumplimiento.

|. Calendario de actividades de la funcidn de cumplimiento,

(iv) Revision de las acluaciones realizadas y los modelos implantados de seguimiento y control en materia de conflictos de
interés, operacionss vinculadas, prevencion del banqueo de capitales, prateccion de datos, etc.

Identifique al consejero miembro de la comisién de auditoria que haya sido designado teniendo
en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o en ambas e
informe sobre el nimero de afios que el Presidente de esta comision lleva en el cargo.

Nombra del consejero con expariencia DONA ANNA M. BIRULES BERTRAN
| N® ¢ aftos del presidente en el cargo | 1

COMISION DE INVERSIONES INMOBILIARIAS
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Nombre Cargo Categoria
DON JUAN JOSE PEPA PRESIDENTE Dominical
DON JUAN VELAYOS LLUIS VOCAL Elecutivo
DON RICARDO MARTI FLUXA VOGAL Indepandianie
DON FELIPE MORENES BOTIN-SANZ DE SAUTUOLA VOCAL Dominical
DON ALBERTO PRIETO RU{Z VOCAL Independlents
% do consejeros ejecutives 20,00%
% de consejeros dominicales 40,00%
% de consejeros independisntes 440,00%
% da otros externos 0.00%

Explique las funciones que tiene atribuldas esta comisién, describa los procedimientos y reglas
de organizacion y funcionamiento de la misma y resuma sus actuaciones més importantes
durante el ejercicio.

Procedimiento y reglas de organizacion y funcionamiento;
El Reglamento interno de la Comision de Inversicnes Inmobiliarias (CI) eslzblece, enlre olras cuesliones, ko sigulente:

1. La Cll estars formada por un minima de irea y un mAxdmo da slate mlembros.
Los miembros de la Gomision aerdn nombrados por el consejo de administracion de Ia Socledad a propuesta de la Comision
de Nombramientos y Retribucionss v previa consulta del Presidente de la CH.

2. La mayoria de los mismbros de la Cll serdn consejerns no ajscutivoe. Todos los mismbros de la Cll deberdn tener una
amplia, recenle y adecuada experigncia profesional técnica y financiera en e sector inmobiliaric y en Invarsiones financieras,
¥a sea on inversiones en valores o en Inversionas en activos Inmobiliarios.

3. Unlcamente los intagrantss de la CH tendran derecho a asistir @ tas reunionss de Ia Comision.

No obsterte, otros conasjenca y empleados, asf como oiras personas fisicae y agacores sxtemos, pueden ser invitados &
asistir a |as reunionas de la Cornlslén de forma habilual, pudigndose, aslmismo, invitar a olras personas no partanecientes a
la Comigicn a asletir a la totalldad o una parte de una reunidn siempre que se consldere necesario y opertuno. Unicamente
log miembros de la Cll tendrén derecho a voter los acuerdos de la Comision, mientras que los demae asistentes (ricamente
tendran derecho de wiz.

4. Los miembros de Ia Cll serén nombrados por un mé&dme de tres ahos, prorogable por un méxdmo de otros dos periodos
de tres aiios, alampre y cuando los miembros de la Comision continden siendo miambros del Conaajo.

5. El Conselo sera o] encargado de nombrer &l Presidenta de la Comisién. En ausencia del Presldents de la Cll y/o de gulen
haya slde nombrado para sustitulie, los restanies miembros de la Comiskén presentes en la reunidn deberdn elegir a ung de
ellog para que presida ka reunion.

6. El cargo de Secretario de Ia Cll b desempediara ka persona que a tal efecto designe el Consejo de Agministracion.

7. Les acuerdos sa aprobaran por mayoria simple. Todos los miembros de la Gl que aslstan a las reuniones da ésta deberin
votar todes los asuntos del orden ded dia salvo que existiers un conflicto de intereses, en CUyo al mlambro de Ia
Comisidn afeciado por dicho conflicto ebandonard Ia raunidn y ne paricipana en [as deliberaciones ni votard hinguno de los
asuntos en los que pudiera tener un conflicto de Interesas,

8. Tados los informes que elabore la Cll y qua presente al Congejo para au considaracion previa a a aprobacion de un
acuerdo por el Consejo daberdn hacer mencion expresa al cumplimiento de la leglslacion vigenie por cuantas propuestae
formule Ia Comigion,

8. La Cll deberd reunirse al menos 4 veces al afin, asi coimo siempre que resulte necesarlo. No obetante, [a Comision se
reunkrd siempre gue o aolicte custquiera de sus mismbros o cuando sea convacada valldamante por el Prasidente de la
Comislén,

10. El Prasidante debe convocar una reunlén de fa Cll siempre que el Consajo o su Presidente solicile la elaboracisn de un
informe o la aprobacion de una propuesta v, en todo caso, eiemprs que resulie oportuno pars el correcto desampedio de sus
funciones.

11. Las seslones de ke Clidebersn ser convocadas por el secretario de la Comision a petlcién de cualqulera de sus miembros,
0 a peticion del Presidente del Consa)o.

12 La convocatoria d& cada reunidn deberé ser remitida a cada uno de los miembros de Ia Cll, a todes las damas personas
qus deban asistir a ela y & todos los demés conmejarns no ejecutivos como mexime tres {3) dias hiblles antes de |a fecha de
I8 raunion,

14. La Cll pusde celebrar sus sesionss por teleconferencia o videoconferencia, o par ofros medios te comunicacion similares.
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15. La Comision debera desempefiar las funclones siguientes para la Sociedad y sus principales empresas flliales:

(i) Dafinir las politicas v estrategias genereles de inversion, los cbiellvos de inversidn, 1as normas y limitaciones aplicables a la
adquislcion y disposicidn de activos inmobiliarios y todas las demés polilicas de Inversion.

(i Revisar Ias citadas estrateglas y objetivos comoe minime anuaimante, y adoptar y aprobar sus modificaciones.

(3if) Evaluar y tomar la decisidn dltima, ya sea afirmativa o negativa, sobre Ia posible adquisicién de activos inmobillarios,
las posibles premociones inmobillarias v 1a financlacién de las adquisiciones y /o promociones inmohlliarias que efectie la
Sociedad.

{iv) Elabarar y pregantar al Consejo los informes pertinenies sobre todas las cuestiones analizadas por le Comision, en
aspecial sn aquellos asuntos en los que la kegislacién vigente obligue & oblener un acuerdo del Consejo.

(v} Analizar y obsarvar log resultados del rendimienlo de la inversidn de la sociedad en relacidn con las estralegias de
inversion, objetives, polficas. normas y limitaciones que hayan sido aprobadas por la Comisién.

(vi} Aprobar los métodos de valkracién que debe sequlr la Sociedad para la adquisicidn o disposicion de carteras o aclivos
Inmabiliarics; y

(wii) Cualquier otra que pudiera circunscribirse al ambito de funciones encomendadas a la Comision,

16. La Comisién dabera Informar al Consejo de toda adquisicion, inversiin o disposicion de suele para promocion inmobiliaria
con anterioridad a la aprobacian, en su caso, del Consejo. siempre que o imporie de la operacidn sea superior a 10.000.060
euros,

17. La Comisién debera elaborar un informe de su actividad que detalle 'as mversiones y las desiversiones sfectuadas, asi
coma un breve resumen de las operaciones realizadas y las conclusiones de los infermes de la Comisidn en relackdn con
cada una de dllas.

Actuaciones mas Importantes de la Comision durante el ejercicio;

(i} Aprobacién de la compra de todos los suelos adquiridos por ia Sociedad.
(i} Aprobacion del lanzamlento de ocdas las promoclones lanzadas por la Sociedad y de la financiacion capex asociada.

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacién relativa al nimero de consejeras que integran
las comisiones del consejo de administracion durante los ultimos cuatro ejercicios:

Namero da conscjeras
Ejerciclo 2017 Ejsrcicle 2016 Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
Nimero % Miamero % Namero % Ndamero | %
COMISION DE 0 0.00% 0 0,00% 0 0.00% 0 0,00%
NOMBRAMIENTOS Y
RETRIBUCIONES '
GOMISION DE AUDITCRIA Y 1| 3333% 1] 0,00% 0 0,00% 1] 0,00%
CONTROL i
COMISION DE INVERSIONES 0| 000% 0| 0,00% | 0| 000% o| o000%
INMOEILIARIAS L || |

C.2.3 Apartado derogado
C.2.4 Apartado derogado.

C.2.5 Indique, en su caso, la existencia de regulacion de las comisiones del consejo, el lugar en que
estan disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el
ejercicio. A su vez, se indicaré si de forma voluntaria se ha elaborado algun informe anual sobre
las actividades de cada comisién.

Cada una de las tres Comisiones del Consejo tiene su propio Reglamento. Todos ellos son accesibles en la pagina web de la
Socladad (www nelnorhomes.com), apartado Accionistas e Inversores, subapartado Goblamo Corporativo v Sostenibilidad.
Los acluales Reglamantos fueron aprobados el 8 de marzo de 2017, con anlerloridad a la salida a Botsa de la Compafiia, sin
que hayan sido modificados desda esa facha,

C.2.6 Apartado deragado.

@ OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO
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D.1 Explique, en su caso, el procedimiento para la aprobaclén de operaciones con partes vinculadas e
intragrupo.

' Procedimiento para Informar la aprobacién de operaciones vinculadas I

E! procedinnionto seguide por la comparifa para Informar la aprobacion de operaciones vinculadas se encuentra recogilo dentro de la
politiea de Conflictos de interés & Partes vinculadas aprobado por el Conssjo de Adminleiracién ¥ publicado en la web de |s compafiia.
En el miamo 2e datallan los sigulantes aspecios:

1% Cuando Ias Parles Responsables de Ja Compatiia estén al lanto de una posible Operacidn con Partes Vinculadas, deberan Infosmar a
la Secretarfa Genera! del Consejo de Administracidn de la Compatiia v a la Directora de Cumplimiento tan pranto como se den cuenta de
la operacién.

Sl tras la revision, se considera que es una Operacidn de Partes Vinculadas, la Parte Responsahle debers preparar un informe escrito
por escrito dirigido & la Secretarfa General del Consejo de Administracion de la Compafila y a i Directora de Cumplimiento para jusfficar
que la operacion se realiza en circunstancias de mercado y respeta e principio de Igualdad de trato entre [os sccionistas.

2°% Las operacionee que, a julcio de la Directora Legal y la Directora de Cumplimianto, puedan reaultar en un confiicts de interases,
serdn reportadas al Presidente del Comlié de Nombramlento y Retribuclones (&) "Comité") para su anslisls en la prévima reunidn del
Comité. B informe formard parte de los documentos presentados al Comité para su diascusion. Todas las operaciones sin un Informe
adjunto £dlo se presentaran al Comité en circunatanclas excepclonales y la razén para presentar tal operacion se enlregard a la
Secretarla General del Conssio de Administracion, que lo remitird al Comits para su evaluacion.

3°) El Comité evaluara la operagion y 8l procede podré solicitar informes de expertoe independlentss. Cuando una operecion pueda
afactar a la igualdad da trato de los accionistas, s¢ haré referencia al parrafo 4.1.4. de la politica

4°) Una vez reclbida la aprobacién ded Comile, la operacién se presentard al Consejo de Administracion para su revision y aprobacin. Si
&l consejero tiene un confiicte de infereses relacionado con la operacién, debe refirarse def proceso de toma de dscisiones.

La aprobacidn de operaciones podré ser delagada a un Comité Efscutivo en casos urgentes y [a misma seré ratificada posteriormante
por & Consejo de Administracicn.

La Direcclén de Cumplimlento de fa Compalia ilsvard a cabo, al menos trimestraimante, () una revisicn ded cumplimianta de los
requisitos establecidos en esta Norma y (I} la confirmacién de que las operaciones han sido ejecutadas bajo los términas aprobades. Sa
proporcionar un informe en relacién con la revislon al Presidente de la Comision de Auditorfa y Gonlrol.

Le Comision de Auditoria y Control puede solicitar aclaraciones robre una determinada opefacion y/o solicitar documentacion adicional
para evakiar &l |a operacidn se ha realizado de acusrdo con ios términos aprobados.

D.2 Detalle aquelias operaciones significativas por su cuantia ¢ relevantes por su materia realizadas entre
la sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas significativos de la sociedad:

Nombwe o danominaclén Noinbre o denominacidn Naturaleza Importe
social del accionlsta social deo la socledad de la Tipo de la operackin {miles de
significative o entidad de su grupo relacién euros)
LONE STAR CAFITAL NEINOR HOMES, SA. Societaria | Otras 07T
INVESTMENTS, S.A.R.L. |

D.3 Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre Ia
sociedad o entidades de su grupo, y los administradores o directivos de |a sociedad:

D.4 Informe de las operaciones significatlvas realizadas por la sociedad con otras entidades pertenecientes
al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracién de astados financleros
consolidados y no formen parte del trafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informara de cualquier operacion intragrupo realizada con entidades establecidas en
pafses o territorios que tengan la consideracion de paraiso fiscal:

D.5 Indique el importe de las operaciones realizadas con otras partes vinculadss.

5.251 (en miles de Euros).

D.6 Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y rasolver los posibles conflictos de
intereses entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas significativas.

Los mecanismos establecidos para delactar, determinar ¥ resolver 105 posibles conflicios de interés se encuentran recoghdos &n la
politica de confiictos de interéa y paries vinculadas aprobada por el Consejo y publicada en la pagina web de la compaiia,
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Adicionalmente a la politica y a lo que se estipula en la misma, la compania tiene impiantada una estruciura de contral intemo respecto
a esta materia, que se sustenta con los siguientes componentes que aportan un aseguramianto razonable a loe 6rganos de control de la
compafia:

- Canal de comunicacidn establecido de reporte de operacicnes vinculadas o de aquelas que puedan generar conflicta de Interés.

- Registra de las opefacionas y andlisis de Jas mismas,

- Cerla de cumplimiento, aceptaciin y notificackn o comunicacion a consejeros, alta direccidn y ofres directives que por el desemperio
de su cargo se ha considerado, sobre las operaclones ¢ conflictos de intends en los que hayan podido incurir,

- Revisiones y andisis periodicos desde Auditoria Internia de opesaclones vinculadas.

- Informa dms operacionas vinculadas y conflictos de interés comunicadas y analizadas por parte de Auditor(a Intema a la Comision de
Audiloria y Control.

D.7 ¢ Cotiza mas de una sociedad del Grupo en Espafia?

s [] No [X]

Identifique a las sociedades filiales que cotizan en Espafia:

Sociedad filial cotizada

Indique si han definido publicamente con precision las respectivas areas de actividad y
eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de |a sociedad dependiente cotizada
con las demas empresas del grupo;

Defina las sventuales relaciones de negoclo entre la sociedad matriz y
la socledad fillal cotizada, ¥ entre ésta ¥ las demids empresas ded grupo

Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre
la filial cotizada y las demas empresas del grupo:

] o Mecaniamos para resolver los eventuales conflictos de Intarés _J

El SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS
E.1 Explique el alcance del Sistema de Gestion de Riesgos de la sociedad, incluidos los de materia fiscal.

Nainor Homesa ha definido un Sistema Inlegrade de Control (SIC), que se ha tfrasladado a toda la organizacion, en el que los riesgos
estan asotiados a objetivos estratégicos, procesos y @ actividedes de control y en el que se Incorporan también los responsables de la
ejecucién y supervision de dichos controlae, asi como las evidencias que susientan el sistema.

El seguimiento continuo de este modeln pennite atender a la operativa y contingencies dlaras, asi como facilitar la gestidn de todos los
Ambitos de riesgo que puadan afactar & la consecucion da Ios objetivos de la compalila {ef.. riesgos de negoaclo, financieres, fiscales,
regulatorios, etc.). En definitiva, e modelo de Melnor Homes integra todoes tos entomos de cumplimiento nomative, ¢on toda la estructura
de control y riesgos de negocio de manera homogénea, para obtaner una vision transversal, o que fomenta las sinergias y elimina
duplicidades.

Los principales inputs del SIC son los siguiantes:

- Riesgos y controles da cumplimiento: engloba #1 control intemo de la informacion financlera, blanquec de capitales, protaccion de
datos, prevencitn de la responsabllidad penal, conflictos de interés, fraude y corrupdion, etc.

- Riesgos y controles corporativos: abarca factoras extarnos, entofno competitive, ciberseguridad, personas, etc.

- Riesgos y controles de negocio (cadena de valor): incluye la adquisiclén de suelo, producto, contrateciin, gestion comercial y ventas,
antra ofros.

Por otra parte, la metodologla de Gestidn de Rlesgos utilizada por Neinor Homes esta basada en “Enlarpriss Risk

Managemenit” (también conocldo como COSO 11}, que permite la aportacién de valor afiadido medianta la idendificacion, gestion y
monl{orizacion de a gestidn del rieago de negocio.

E.2 Identifique las Grganos de la sociedad responsables de la elaboracion y ejecucion del Sistema de
Gestion de Riesgos, incluido ol fiscal.

Tal y como se estableca en el articulo 5.6 del Reglamento del Consejo de Adminisiracion, enfre las compalencias de esle drgano se
encuentra la aprobaclén de la politica da control y gestion de riesgos, incluidos los fiscales, asl coma el seguimiento periddico de los
sistemas internos de informacién y conirol.
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Adiclonaiments, sl Consejo delega en la Comisicn de Audiforfa y Control (CAC) estas funcionas, par lo gue, segon se detalla en ol
articuo 8.7 del Reglamento de la Comisién de Auditoria y Conirol, ia CAC en matsria de gestion de ricsgos es la encargada de:

- Identificar y evaluar los diferenies fipos de riesgo (operacional, tecnoldgico, financlero, Juridico, soclal, medioambiental, polltico, fiscal,
reputacional, etc.) a los que la Sociedad estd expuesta Incduyendo, entre los resgos Anancieros o econdmicos, el pasivo contingente y
otros riesgos exiracontables de la Socladad.

- ldentificar los niveles de riesgo que la Seciedad considere acaptables.

- Identificar las madidas establecidas para reducir el impacto de los riesgos identificados, si llegasen a ocurr.

- Identificar los sisternas de Informaci6n y control Intermo que se utilizarén para corirolar y gesfionar dichos rlesgos, induido el pashwo
contingente v los riesgos extracontables.

Na abstants, én Nelnor Homes la responeabllidad inicial de supenision de! Sistama Imegrado de Control y Gestion ds Riesgos recae
en cada drea de negocio Involucrada, siendo adicicnal 1a revision periadica por parte de |a Direccion de Compliance y de la Diracclon de
Auditeria Intema eome segunda y tercera linees de defersa mepactivaments, v la valdacion dliima de la Comision de Auditoria y Control
y el Consejo de Administracion

E.3 Seriale los principales riesgos, incluidos los fiscales, que pueden afectar a la consecucién de los
objstivos de negocio.

Neinor Homes ha clasificado ok diversos riesgos a 109 que eshi expuesta en categonias globales:

- Factoras extamos: relacionados con el sector inmobiliasio y la ciclicidad del Negocio.

= Entomo compstitivo: asociados a la competitividad da loe diversas agentes involucrados en el sector Inmobillario.

- Modelo operativo: que engloban el funcionamiento de los procesos intermos y exiemos, sl como la estruciura de negocio.

- Compromigo con lerceros: relatives al cumplimiento de kas expediativas acordedas con e diente yfo el acclonista, asi come ias
relaciones con terceros (proveedorea come constrictoras y comercializadoras).

- Gobiemo y cumplimients: que aharcan la adecuacion a la normativa y ka regulacién aplicable, (28 actusciones y conductas éticas, efc.
- Pergonas: qus afectan a la formacién y a los mecaniamos da retencidn / atraceidn de talento, principaimants,

Dado que al Slstemna Intagradn de Control (SIC) implantado ee una herramienta dindemica, que pratends proporcionar Informacidn
actualizada y continua de los posibles riesgos a las que se enfranta la compafila; Neinor Homes recopila periddicamente de las divarsas
fuentes de deteccidn de Hesgos definidas, los sucesos / eventos que podran convertiree an un riesgo, con €l fin de facililer su andisis
¥ seguimierdo continuo y fomar medidas para su remediacion, asf como si proceda Ia incorporacion de un cortrol, o el andlisis sobre la
eficacia y eficiencia de unc ya existente dentro del SIC.

E.4 Identifique si la entidad cuenta con un nivel de tolerancia al riesgo, incluido el fiscal,

Los nivales de tolerancla al rlesgo se definen en la escala de valoracion de rlesgos utikzada por Neinor Homes para evaluar los
potenciales riesgos a los que esti expuesta, dasificando aguellos qus la comparifa estd dispuesta asumir o rechazar ¥ ubicer dichos
rieagos on of Mapa de Rlesgos.

En las escalas de valoracion se considera tanio ef Impacto econdmico come el reputacional que puede conflever la materializacicn del
riesgoe que s& estd evaluando,

Adiclonalments, en la valoracin Gnal del lesgo dentro de las escalas de valoracion, se considera [a probabiidad de qua se matedalice,
conalderando tanto los datos hietdricos ya pasados como las estimacicnss futuras.

Los riesgos son valorados a nivel inherente y a nivel residual, eslo as, tras |z aplicacién de las medidas de control establecidas en cada
caso, por ko que, de esta forma, se consigue priorizer la totalidad da sucesos de riesgo.

En la clasificacidn final de los riesgos se incorporan elementos cualitativos como aquelios que podran afectar a la consecucidn de los
objetivos estralegicos de la compafiia o interferir an la misldn, visién ¥ valores establacidoa por la misma,

En el andlisls que se reafiza, se contraela tanto la opiridn de fesceras partes extemnas interesadas en la compafiia, como de fuentes
intemas.

La Comisidn de Auxditoria y Conirol e &l organo encargado de revisar estas varlables anuelmente para proceder a sU aciuallzacidn y
aprobacign.

E.5 Indique qué riesgos, incluidos los fiscales, se han materializado durante el ejercicio.

Curante &l ejercicio 2017 se han materfallzado algunos riesgos inherantes al negocio inmobiliario de Neinor Homes, sl bien no han tenido
un Impacto materal en e desarrollo y funcionamiento de a compania.

En concreto, |a situacidn de Incertidumbre polttica actual de Catalufa ha afectado al ritmo de ventas an esta geografia, sl bien su
impacto na repercute de modo relevante a la rentabliidad giobal de Nelnor Homes, dado sl importants nomero de unidades pre vendidas
en dicha regidn y a la diversificacitn temitorlal de [a compaftia.

Por ofra parte, durante el ejercicio 2017 (1 de Junio de 2017) se han iniciado actuaciones Inspectoras de comprobacion e investigacion
respecto de lag sociedades: del grupo NEINOR SUR (Impuesto sobve of Valor Afiadido 2014-2015; Impuests sobre Sodedades
2012-2015) y NEINOR PENINSULA (Impuesto sobre ef Valor Afiadido 2015-2016; Impuesto sobre Sociedades 2015). Dichas
actuacionas continian en curso, Sin que hasta ta fecha se haya defectado ningin pasive confingente que puada suponer un riesgo parm
las compafilas.

E.6 Explique los planes de respuesta y supervisién para los principales riasgos de la entidad, incluklos
los fiscales.
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Durante el proceso de actualizaclon del Mapa de Riesgos Corporativos de la compafiia, se han definido no sdlo los riesgos y sucaaos de
rlesgo que afectan a los objelivos de negocio y de cumplimianta normativo de Neinor Homes, sino tambien las actividades de control que
permiten mitigar dichos evantos.

Para cada uno de (o8 controlas astablecidos, se han identificado a los responsables de s ejecucion y supervision v se ha deferminado la
evidencia que soporta y justifica su comecta realizacion.

En este sentido, tanto ia Direccidn de Cumplimiento como la Direccitn de Auditorfa intema, entra las funclones de sus Planes Anuales
de actividades, tienen establecidas la revision periddica de dichas actividades de control para garantizar su efectividad, y en casc de
detectar debilidades de control, establecar racomendaciones y planes de accién a implantar.

La revisin periodica da Jas actividades de control @s una parte fundamenta! de toda la estructura de control de la compafifa que integra
diferantes modelos de cumpmiento que se han implantado desde que se cred la compafila en mayo de 2015. como pueden ser &l
SCIIF, el de pravancion da Is responsabilidad penal, de prevencion de blanqueo de capitales y financiacion de! terrorismo, de proteccion
de dates, de operaciones vinculadas v conflictos de interés, de prevencion de fraude y comupcidn...

Con el objetivo d& integrar todos los modelos da cumplimiento de manena eficaz v eficiente, todos ellos han seguido el mismo proceso
de implantacion homagéneo y estandarizado, cuyos pasas han sido, el andlisis de expectallvas v apetito da rlesgo extermo e Intemo,
andlisis de politicas y normative aplicable nagional a Intsmacional de mejores prdcticas, andlisis de riesgos, craacion de politica,

andlisis de astruciura de control interma presente, Implantacidn y disefio en su caso, de controies / protocoles adicionales de mejora,
Identificacién del modsio da Gobierno {ejecucidn / sunenvisin / reporting), formaelda y trasiado a la organizacion.

Adicipnalmente, & la Comision de Auditorfa y Gontrel se be reparla con cardcter periadico para su supervision, la evolucion de la geslion
de riesgos mealizada por la compafiia, el estado de los riesges criticos v el seguimients y grade de avance de [os planes de respuesta
acordados.

[F] SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL
PROCESO DE EMISION DE LA INFORMACION FINANCIERA (SCHIF)

Describa los mecanismos que componen los sistemas de control y gestion de riesgos en relacion con
gl proceso de emisién de informaci6n 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 érganos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento de un
adecuado y efectivo SCIIF; (i) su implantacién; y (iii) su supervisién.

En el articulo 5.4 del Reglamento del Consajo de Administraclon, se eslablecen las facultades del Consejo de Administracion,
y en concreto, a4 hace refersncla a “Ia responeabikdad (itima de |a existencia y mantenimiento de un adecuado y efectivo
sistema de control inteme de a informacion financiera (SCIF)".

La implantacion de este SCIIF recas en las propias dreas de negocic definidas en Nelnor Homes, ya que son Ias encargadas
de poner en préctica los mecanismos ¥ actividades de control para asegurar la fiabilidad de la informaclon financlera de la
compafila.

Para velar por et adecuado desarrollo ¥ ejecucidn del sistema, el Consejo se apoya en ia Comisidn de Auditoria y Control
(CAC), que se encargars, segim se indica en el arliculo 9.3 de! Reglamento de la Comision de Auditoria y Gontrol, de (as
sigulentes actividades:

- Evaluar la ldeoneldad y eficacla de los controles financieros intemos y los sistemas de control Interno y de gastion del
riesgo, incluida la supervision de los Sistemas de Contral Inlemo sobre 1a Informacidn Financlera (SCIIF), da manera que los
principales riesgos puedan ser identificades, gestionados, valorados y comunicados adecuadamente.

- Garantizar que esos sistemas reduzcan convenientements |os riesgos, deniro del conlexto de la politica que, en su caso, &
Consejo da Administracion haya establecido.

F.1.2. Si existen, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracion de la informacion financiera,
los siguientes elementos:

- Departamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefic y revision de la estructura organizetiva; {ii) de definir
claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una adecuada distribucion de tareas y funciones; y (i}
de que existan procedimientos suficientss para su corecta difusién en la entidad.

El Consejo de Administracion de Neinor Homes tiena entra sus competencias la de definir Ia estructura de la compalifa,
por k que es &l maxime responsable de eelablecer las responsabilidades en el proceso de elaboracién y supenvision de la
informacion finandiera, quedando adecuadamente comunicadas |as funciones a cada una de las dreas involucradas.
Principalmenta, la DGF (Direccion General Financiera) es el drea encargada da la preparacion de |a informacion financicra,
sl bien todas las areas de la compania lienen que fasvorecer la transparencla y la veracidad de la informacion manejada y
suministrade 2l mercado.
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* Cddigo de conducta, érgana de aprobacion, grado de difusion e instruccion, principios y vabres incluidos
(indicando si hay mencicnes especificas al registro de operaciones y elaboracién de informacion financiera),
Grgano encargade de anslizar incumplimientos y de proponer acciones comectoras y sanciones.

El Cédigo Etico de Neinor Homes tiene por objeto establecer un catdlogo de principios éticos, valores y normas de
conducta que deben guiar de forma sficaz la acluacion de todas les soclodades y personas que forman parte da la
cornpalila. Este documento ee remitida a todos fos empleades de manera anual, Inciuldas las nuevas incorporaciones,
para su conocimiestio y remisién firmado de su acoptacion.

Adiclonalmente exdste formacidn anual a toda la compariia en materia de ética y cumplimiento.

En concreto, en el anexo 4 de dicho Cédigo se detalla que para asegurar que [a informacion muestra la imagen fiel

del patrimonio, de la sluacidn financiera y de los resultados de la compafia, “es preciso que las personas sujetas con
responsablidad en la incorporacién de datos en los distintos tipos de registros, fisicos o [Sgicos, tratados por la compafifa
en el proceso de elaboracién de au Informacion financiera, garanticen su fizbilidad, integridad, exactitud y acluallzacin®,
Tanto el Codigo Etico, como el Cadigo de Conducta ¢e terceros y muchas de las Polllicas ¥ Manuafes de Cumplimiento
¥ buenas précticas de la compania que son de obligado cumplimisnto para toda Ia planilia, se encuentran publicadss en
la pagina wab de la compafila (Accionistas e iInwarsores / Goblemo Corporativo y Sostenibiidad / Cadigos ¥ Politicas),
Loa principios y valores de la compahia se recogen en el proplo Cédigo Etico v en el documents iguaimente publicado de
"Misidn, Visidn y Valores™.

Adicionaimente, b efectividad del SCIIF en su conjunto es objeto de evaluscion anual por 1 Direccldn de Auditoria
Interna”.

Por olra parte, uno de los principios per los que se rige Neinor Homes, segan se especifica en su Codigo Etico, es I
transpararncia, por lo qua la compafifa establece que "suministrars a las autoridades, a sus accionistas, a los mercadas en
los que cpere y a siss chentes, informacion veraz y transparente en mateia financiers y conlable de conformidad con la
teglslacion vigente®,

£l érgano encargado de anallzer incumplimlentos dal Codige Etico y de proponer acclones comectoras y sanciones es la
Comleldn de Seguimiento y Control da la compafiia, formatia por los Directores de ies &reas Legal, Recursos Humanos,
Compliance y Auditoria Intemna.

» Canal de denuncias, que permita la comunicacitn al comité de auditoria de iegularidades de naturaleza financiera
y contable, en adicién a eventuales Incumplimientos de! codigo de conductz y actividades imegulares en la
organizacién, informando en su caso si &ate 88 de naturalaza confidencial.

Nainor Homes ha eslablecido un Canal Efico que permite comunicar (via comeo postal o electrinico) las conductas
fmegulares o poco apropiadas relacionadas con 8 contabllidad, el control, los riesgos v la informacicn financlera, as{ como
otros aspectos que s¢ consideren relevantes relacienados con fa integridad, conducta y transparencia de las operaciones
en ¢ funcionamiento intemo y axtarno.

Nelnor Homes tiene publicado en su pagina web el Procedimiento de Gestitn de Denuncias donde se regula el
funclonamienta de dicho Canal Etico.

Sdlo se acaptan formaimente comunicaciones con [dentificacicn del denunciante, sl blen se garantza Iz totel
confidencialidad v anonimeto de 2 persana gque facifita la informaclan y of sisterna permite la comunicacion adn sin
idantificacion de la persona. Dichas comunicaciones son recibidas por la Direccién de Compliance y Ia Direccicn de
Auditoria Intema, ¥ tras su andlisis previo, se elevan a fa Comision de Seguimiento y Control para su resolucion.
Adiclonaimente al Canal Eiico de difusion exiemna ¢ Intema, la compaiia ha implantaco de maners inferna un canal
confidencial para la comunicadén de Insflcienclas, Incumplimiento de protocolos, malze praciicas o conductas
inapropisdas por parie de los empleados cuyo acceso esta restringido al Dinector de Audltoria Interna y al Director de
Calidad.

En esta santido, la Comielon de Auditorla y Control reclbe un reporte perldcdico da las genuncias @ Imegularidadas
reportadas a fravés de los canales detallados anteriomente, sl blen en ef caso de ponerse de manifiesia una situacion de
relevancia, la comunicaclon se efechia da forma Inmedlata.

* Programas de formacion y ectualizacién perifdica para el personal nvolucrade en ka preparacién y revision de la
Informaci6n financiera, asi como en |a evaluacion del SCIIF, que cubran al menos, nomas contables, auditoria,
contral intermo y gastién de riesgos.

La Direccidn de Auditoria Imterna ha Impartido un curso de farmacién en materia del SCIIF a aquelias Areas Imolucredas
en la preparacion y revielon da la informacisn financicra.

La Direccitn da Audlforia Inlema junio con el Auditor externo han impartido un curso al departamento de contabilidad
sobre las obligaciones como socledad cotizada en materia de informackén financiera a trastadar al mercado y Buen
Gobierna Corporativa,

Adicionalmente de manera periddica el personal involucrado en la preparaclén y revision de la informacieén financlera
recibe formacian y aclualizacion periddica en normas contables, control intemo, gestion de rfeagos y cumplimlento
hofmativo.

Lea temas tratados relaclonados con estas matesies de formacion durarnis el transcurso del ajercicio 2017 han sido:

- Aclualizacidn y camblos en las Normas Infernaclonales de informacién financiara (NIIF).

= Nuevo Informe de Awdlicria,

- Componentes y principlos de Gestidn de Riesgoe empresarales COSO 2017

- Aspectos clave de la Gula Técnica 3/2017 de la CNMV sobre Comisiones de Auditoria de enfidades de inferés pihblico.
- Novedades del nuevo reglamento de proteceitn de datos.
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Los grupos destinatarios de dicha formacion pertenecen a las éreas de contabilidad (perimetro y sendcing), control de
gestiadn y legal.

Adicionaimente, toda la plantilia de la compafiia ha recibldo durante el 2017 formacion relativa a ciberseguridad, uso del
ERF de la compaiifa, control de seguridad de la Informaclén, &tica, prevencion de blenqueo de capitales y protecclén de
datos.

{o& protocolos de formacion en materia de cumplimlento, control inteme y gestion da riesgos, cortemplan la realizacién de
evaluaciones sobre gl contenido del curso, sobre la calidad del misme y de su formador asi como una evaluacidn de loa
conocimientos adquirides.

F.2 Evaluacion de riesgos de la informacion financiera

Informe, al menos, de:

F.2.1. Cuales son las principales caracteristicas del praceso de identificacion de riesgos, incluyendo
los da error o fraude, en cuanto a:

+ Si el procaso existe y estd documentado.

Neinor Homes cuenta con un procadimlento para el cAlculo de! alcance de los procesos a incorporar €n el SCIIF y la
identificacidn de ciclos de negocio relevantes.

Adicionalmente, ha definido una matriz de controles que se asocian a potenciales riasgos y procesos contables o
administrativos en cada proceso que sa ha incorporado al SCIIF, Para cada control se han establecide los responeables de
ejecucion y supervisién, las paliticas / procedimiantos asociados existertes y la evidencla de auditoria requarida.

La compafia fiene estahlecida una metodologfa en la geation da riesgos que se replica en ¢l proceso de disefio e
implantacién de cualquier estructura de control interno y cumplimiento nonnativo, & la que podemos destacar:

- La congideracion de informacién Infema y externa para la Identlficacién de riesgos.

- La considaracion de escalas de valoracion para la evaluacitn de resgos.

- Desarmollo de entrevistes y telleres de trabajo para la priorizacion de los riesgos.

- 1.3 consideracion del Impacte econdmico y reputacional para la categorizacidn de rasgos.

- La consideracion de la probabllidad pasada, presente y futura en el andlisis de materializacién de riesgos.

Todos los entomos de cumnplimiento de la compaflia, como es el caso del SCIIF, se encuehiran incofporados en un
sistema integrado de control interno y gestidn continuada de riesgos. Las principales caracteristicas de este modelo son:
- idenitificacin por cada suceso de riesgo, dal resgo corporativo / esiratégico asociado, los objetives estratégicos,
procadimlentos, controles y evidencias asociadas e Integradas en un cuadre da control que evita duplicidades entre los
controles v riesgos definidos por cada entome de cumplimiento nomativo u operacional.

- Implantacién de procesos y protocolos que pemmiten a identificacidn continua de 108 rlesgos que se malerializan y su
consideracion en sl redisafic o mejora del modelo de control interno, asi como la consideracion de las acciones comectivas
corraspondientas.

- Monitorizacidn y reporte continue del funcionamiento det modelo y de los rlesgos materializados a la comision de
auditoria y tontrol de la compaliia.

Dentro dei apartado E se detalla en mayor profundidad los Sistemas de Contrel y Gestlén de rlesgos de ia compafila.

+ Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacitn financiera, (existencia y ecurmencia; integridad,
valoracidn; presentacién, desglose v comparabilidad; y derechos y obligaciones), si se actualiza y con qué
frecuencia.

El proceso definido en Neinor Homes cubre la tolalidad de objetivos de la informacién financiera:

- Existencia y ocurrencia: las transacciones, hechos v demds eventos recogldos por la informacion efectivamente existen y
se han registrado en el momento adecuado.

- Integridad: la informacion refleja la totalidad de las transacciones, hechos y demés eventos an los que la entidad es parte
afectada.

- Valoracién: las ransacelones, hechas y demas eventos se registran y valoran de conformidad con l2 normativa aplicable.
- Presentacion y divuigacion: las ransacclones. hechos y demds sventos se clasifican, presenian y revelan en la
informacién de acuerdo con la nommativa aplicable.

- Derachos y obligaciones: la informacion reflefa, a la fecha comespondiente, los derechos y obligaciones a traves de los
correspondientss activas y pasivos, de conformidad con la normativa aplicable.

Dichos objetives son revisados y actualizades cuando se producen carmbios significativos en la operativa de la compafita
con impacto en |a informacidn financiara.

+ La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacidn, teniendo en cuenta, entre otros
aspecios, la posible existencia de estructuras socistarias complejas, entidades instrumentales o de propésito
aspacial.
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La identificacion del psrimetro de consolldacidn con &l detalle de las pariicipacionss societarias asl como ias operaclones
corporativas realizadas que afecten al capitel soclal o reservas, se kasiada irimestraimente por parte de la Direccion da
Asezorla Jurfdica 2 la Direceidn General Financiera (DGF).

De eata forma, la compafifa cuenta con la situacion patrimonial actualizada y desde la DGF se procede a Integrar en los
estados financienos las nuevas sociedades y se contabilizan dichas operaciones adecuadaments.

Dentre def perfmetro de consolidacién del Grupo Nelnor Homes no existen estrucluras societardas complejas que pudleran
dar lugar a mterpretaciones o julcios de valor que pudieran afectar a i comprensicn da o Esfatos Financieras. Cualquier
fransaccion u operacion corporaliva que pudiera dar lugar y que afectara al perimetro de consolldacion ha sido consultada
con nuesiros auditoree externcs para su comecta contabiizacion en lae Cusntas Anuales.

« Si &l proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologlas de riesgos (operativos, tecnolégicos, financleros,
legales, reputaclonalkes, medioambientales, eic.) en la medida que afecten a los estados financieros.

El SCIIF es uno de los compenentes del Sistema Integrado de Conirol (SIC) de Neiror Homes. En este modelo, como

yn se ha comentado en el apartado E 1, s conalderan ademds los principales fesgos que afectan al cumplimientp
normativo, tales como, riesgos de fraude y comupclén, blangueo de capitales, protsccion de dalos, elc.; asl como los
rlesgos corporativos y loa riesgos proplos de la aperetiva y la actividad de |a compaliia ().: adquisicién de suelo, producio,
comercial, compras, enire otros).

Para ver el detalle de los riesos gque se inkegran a nivel corporative, consultar el apartado E. 3.

* (lué drganc de goblemo de la entidad supervisa el proceso.

Coma se ha comentado en el apartado F.1.1, ol Consajo de Adrministracidn a través de la Comisicn de Auditoria y Control
(CAC) es el organo encargado de la supandsidn del SCIIF, con & fin de garantizar que los principalas rissgos puedan

ser [dentificades, gestionados, valoradas y comumicados adecuadamente. Para la reslizaclon de esta funcidn, Ja CAC se
apoya en la Direccicn de Auditoria Interna de: la compafifa.

F.3 Actividades de control

Informe, sefialando sus principales caracleristicas, si dispone al menas de:

F.3.1. Procedimientos de revision y autorizagién de la informacion financiera y la descripcién del SCIIF,
a publicar en los mercados de valores, indicanda sus responsables, asf como de documentacién
descriptiva de los flujos de actividades y confroles (incluyendo los relativoe a riesgo de frauds)
de log distintos tipes de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados
financieros, inciuyendo el procedimiento de cierre contable y la revision especifica de los juicios,
estimaclones, valoraciones y proyecciones relevantes.

Taly como e indica en el articulo 14.5.0ii del Reglamento del Consejo de Administracion, se delaga en ka CAC la
responsabilidad de superviaar el proseso de elaberacion y preseniacién de la informacidn flnanclera regulada con el iin

de salvaguardar su imtegridad. Para ello, esta Comialon se apoya sn |a Direcclién General Financlara y en is Direccion de
Auditaria Interna.

El procedimiento de revislon y autorizacion da la informacion financiara conslste Inidalmente sn una doble comprobacion
desde la subdireccion y Direccitn de Contabfiidad, pastariormenie se realiza una revision desde el drea de Control de Gesiisn
de la compafiia y finsbmente se realiza una comprobacion final desde [a Direccién Financlera,

De manera mensual ss trasladan los resultados financleros a la Comisidn de Auditoria y Contrel.

De manera trimestral, previamants a la aprobaciin de la informacion financlera por parte dal Coneejo de Administracion ¥ BU
posterior publicacksn, la Comislén de Auditorfa y Control revisa y autoriza ta Infornmacién financiera en reunion de la comieién,
informacién qus fecibe con antelacion suflciente para digponer de un margen razonable para su andllsis.

La Dirsccion de Audliora Interna revisa anusimanta la eficacla y sficiencia dal SCIIF y reporta sus resultados a la Comisian
de Audltorfa y Control.

La compafifa a clerre ded ejercicio cuenta con 212 procadimisntos / poliicas y manuales en el que el incumplimiento de

los mismos podria tener un impacto direcia o Indirectaments en los estados financierce. La Direccién General Financiera

es responsable de 23 da dichos procedimlentos que cubren las principales funciones de dicha Direscitn como son la
contahilidad, e sistema de control de informacidn financiera, avales, finandacién, pagos y cobros, recepcidn de fachras,
dividendos, conciliaclones bancarias o lesoreria entre otros.

En lo que respecta al procedimiento de cierre contable, an Ne!nor Homes =& ha establecido un calandaric con los hitos

¥ las fechas que se deben cumplir en cada ciarre mansual. En este sentido, ia Direccion da Contabiidad, de acusrdo a

las fachae establecides en dicho calendsrio y para evitar erores an fa Informacion contable, clema los perlados contables
secuencialments per grupo de trabajo, no pemmitiendo &l sistema de gestion que los ususrios incluldos en esos grupos de
Trabajo, contabilican si el perfodo contable ha sido carads para ellos. Adiclonalmente, cada parsona responsable de la
condebilizacion, comprueba qua se ha realizado comectamente el check-list de cieme.
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Por otra parte, s¢ cuenta con aclividades de control individuales y especiiicas para la supervision de los cloulos de las
estimaciones y provisiones (e].: provisiones por bonus y paga axtra, por contingencias jurfdicas, por contingencias fiscales,
etc.). Esta informacion financiera obtenida de manera independiente por las diferentas areas involucradas, es cbjeto de

una rmayor revision, puesto que se valida per la Direccién de Control de Geslion antes de ser tragladada a la Direccitn de
Contabllidad y también se efeclis una verificacion analitica por parte de |e Direcclon de Plankficacion Financlera Estratagics o
la Divecein de Anditorla Interna.

F.3.2. Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacion (entre ofras, sobre
seguridad de acceso, control de cambics, operacion de los mismos, continuidad operativa y
segregacién de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacion a la
elaboracion y publicacién de ia informacién financiera.

Neinor Homes sustenta la mayoria de sus acfividades de negocio en Sistemas de Informacion, giendo €stes un sopoite
basico para la operaliva interna, ia gestion de los serviclos y el desarrollo comercial. La informacion manejada por log
difersrtes sistemas y aplicaciones, asi como |a infraestruciura de comunicaciones, constituyen, junto a las personas, el activa
principal para el normal desarrolk; de las operaciones de negacio.

Con sets fin 3e ha desarrolado la Politica de Seguridad, que estd constituida por la estructura organizativa, 108 recirgos
humanos y 1écnlcos, los procesos, planes, procedimientos ¥ prolocolos refacionados con las medidas de prevencion y
respuesta frente a loe iesgos da saguridad de naluraleza fisica, Kigica y & cumplimento de la regulacidn nomativa, aplicable
y dal buen gobiemo corporative.

Los requisitos y abjetives de seguridad son determinados por al Comité de Seguridad de la Informacién en base a los
eriterios derivados de las poliicas de Nelnor Homes y las necesklades dsterminadas por kos responsables de los activos

de infomacion y las responsables de 105 proceaas de negocio, slendo su alcance todas las actlvidades relacionadag con

la eeguridad flsica, la seguridad de la informacion, con especial enfoque en la seguridad [6glca. Su aplicabilided abarca la
prestacidn de aquellas aciividades y senicios gue lo son directamente por a Seguridad de la propia Organizacitn y tambign
por terceros, sigulendo sus directrices e instrucciones y lo hace desde un enfoque avanzado, completo & integral.

El objeto de esta Politica es alcanzar una proteccion adecuada de los activos de informecién de Memnor Homes, dentro del
alkcance definido para el Sistema de Gestion de Seguridad de la informacion, preservando los siguientes principios de la
seguridad:

- Confidencialidad; garardizer queg la Informaclion sea accesible £dlo para qulen esté autorizado a tener acceso a la misma.

- Integridad: garantizar la exactitud y completitud de la Informacln y de los métodos de su procesamiento.

- Disponibilldad: garantizar que los usuarios autorizados tienen acceso cuande lo requieran a la Infomnacién y sus activos
asoctiados.

Estos principios basicos se deben preservar y azegurar en cualquiera de las formasg que adopte [a Informacidn, ya sea en
formate electronico, Impreso, visual o hablado, & indepandienternente de que sea tratada en las dependenclas de Neinor
Homas o fuera de ellas.

En este sentido la compafifa cugnla con altos niveles de seguridad en aceesos, formacion continua en materia de
ciberseguridad, revisiones de Ig informacion enviada, protocolos de uso de dispositivos méviles, coplag de seguridad diaria de
Ios servidores, restriccion de accesos de dispoesitivos exlemos...

Neinor Homes cuenia con procesos de aulorizacion de aprobacion de facturas y pagos, que se encuentran parametrizados
en la herramienta Informatica utilizada, lo que permile identificar las personas involucradas en cada Direcclon & idenfificar la
existencla de segrégacitn da funciones.

En la fecha de la publicacitn del presente documents Neinor Homes se encuentrs certificada por la 1ISO 27001 de Seguridad
de la Informacion.

F.3.3. Politicas y procedimientos de control intemo destinados a supsrvisar la gestion de las actividades
subcontratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacién, célculo o valoracion
encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo material a los estados
financieros.

Neinor Homes cuenta con un procedimiento de seleccidn, homologacién y evaluacién de proveedares / {srceros (g].:
amuitechos, constructaras comercializadoras, asesores, entre ofres) en el que & valora @ dichas empresas extarnas de

un medo objetivo, para seleccionar y contratar a aquelles que se cansideren més idoneas para prestar sus serviclos en
cumplimlento con la legalidad y los procadimiantos internas de la compadiia (entre los que se encuertra €l adecuado
tratamicnto de la informacidn financiera y la no difusién de la misma sin aulorizacidn, entre otros).

Neinor Homes considera que & alcance de los procadimientos da conirol internc a terceros debe tener en cuenta tanto a
praveedores que por su matenialidad, proveedores estratégicas que por su impacto sigrificativo en la informacion finenciera y
a nivel reputacional, proveedores que por uso de informacion confidencial o por la relavancla da sus sarvicios profesionales,
como auditores extemos, expertos independientes en la valoracién de activos...los cuales slemprs han de demostrar su
expetiencla, su Independencia y raconocimiento en el mercado.

Los informes emitidos por experto independiente son revisados por personal de la compafia ¢con experiencla y capacidad
técnica en las materias tratadas.

Asiisme, la compaliia cuenla con un Cadigo de Conducta para terceros en el que se establecen los estandares &ticos que
deben cumpiir los colaboradores significativos que presten algin tipa de servicio a Neinor Homes. Entre estos principios se
encuentra el cumplimiente de as oblligaciones legales v fiscales y evitar Ja comision de delitos penales, fraude o comupcion.
Este Codigo es aceptado y firmado por fodos los terceros estratégloos para la compafifa con los que se trabaje.



F.4 Informacién y comunicacién

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.4.1. Una funcién especifica encargada de definir, mantener actuallzadas las politicas contables
{area o departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su
interpretacién, manteniendo una comunicacién fiuida con los responsabies de las operaciones
en la organizacién, asi como un manual de politicas contables actualizado ¥ comunicado a las
unidades a través de las que opera la entidad.

La Direccion General Financiera (DGF) de Neinor Homes establecs los procasos y tamblen lag politicas y normas contables
aplicables, y s aelmismo responsable de la coondingcion entre (oa distintos departamentos Involucrados en la praparadion
da |a Informacion financiara. Por ofra parie, el Area de Administraclén y Contablidad, dependients de la DGF, asume |g
responsablidad de definir y resolver las dudas derivadas de la interpretacion de las politicas contables,

En e&te ssntido, Neinor Homes cuenta con un Marual de Pollicas Contables elaborado intemamente en mayo de 2016

¥ contrasiade por expertos independlentes en matera de contabilidad, en el que se definen los criterlos de dasificacian y
valeraciGn para la preparacion de los estados financieros.

E! personal involucrado en el proceso de elaboracion y revision de la informacién financlera se encuentra parmanentements
informado de las actualizaclones contables y fiscales mediante una comunicacion continua con sus asssores fiscales, su
auditor axternc v otras akertas y notificaciones rechidas de las principales firmas de auditorle y despachog profesionales.
La Comisidn de Auditorfa y Contro! tiene encomendada la funclén de superviaisn ¥ reviein de las ¢uentas anuales de
conformidad con la normativa en vigor cumpliendo can los principios de contabildad gsnsraimanie aceptados.

En aquellas ocasiones que la aplicacién de la normativa sea de dera complejidad an sy interpredacién, la compafiia soficita
ascsoramicnto a su sudilor externo y ofros asesores U (rgano regulador.

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacién de la informacién financiera con formatos homogéneos,
de aplicacion y utilizacién por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los
estados financieros principales y las notas, asf como la informacion que se detalle sobre el
SCIIF.

El procesn da praparacion de Informacicn financiara se encuentra definide en Neinor Homes e incorpora la descripclén de les
diferentes actividades que 3e realizan de forma estandanzada en & ciere de conlabilidad ¥ an la preparacion da los estadoa
financlerce, asl como los responsablea asignados de su ejecucion y reviaiin,

Asimismo, se dispone de una heramienta Irformdlica (ERP) coman, en la que se trabaja con kx Informacién finenciera de
todas las sociedades, lo que facliita la postenior consolidacidn.

Adicionalmente, se utliza un (nico Plan de Coentas, el cusl se encuenira Implantado para la realizacion y gestion de ka
contabilldad de todas las sociadades,

F.5 Supervisién del funcionamiento del sistema

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1. Las actividades de supervisién del SCIIF realizadas por el comité de auditoria asi como si la
entidad cuenta eon una funcién de auditorfa interna que tenga entre sus competencias la de
apoyo al comité en su labor de supervision del sistema de control interna, incluyendo el SCIIF.
Aslmisme se informaré del aicance de la evaluacién del SCIIF realizada en el ejercicio vy del
procedimiento por el cual el encargado de ejecutar la evaluacidn comunica sus resultadoes, si
la entidad cuenta con un plan de accién que detalle las eventuales medidas correctoras, ysise
ha considerado su impacto en la informacion financiera.

Segin se ha Indicado en el spartado F.1.1, para velar por ¢l adecuado desamolio y sjecucién del SCIIF, ol Conaejo de
Administracion da Nelnor Homes se apaya en la Comiskin de Auditoria y Control (CAC) v ésta & su vez, dalega esias
funcicnes de monitorizacién en Ja Direceién de Auditoria Interna.

La Direccicn de Auditorfa Intema es, por tanto, una funcion obleliva ¢ independicnte del resto de fraas, ya que depende
diractarnants de la Comisidn de Auditorfa y Conlrol & indirecta pere funclonatmente del Consefero Delegado.



Entre lag funciones atibuidas se encuentra la supervision del funcionamiento del SCIIF, deblendo evaluar la efectividad del
sistema de control Internc y asegurar de modo razonabiks b aficlencia y eficacia en el uso de los recursos, la flabilidad de la
informacion financlara y el cumplimiento de la legalidad y [as polfticas y procedimiantos internos.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2017 se realizd la primera audilofia Intarna sobre el SCIIF,

En la nevisién det SCIIF se considera anuakmente el diseno y eficacla de los controles, |a integridad de ias evidencias que
soportan dichos controles. En base a estas revisiones duranie e ejerciclo 2017 se han procadido a Implantar medidas de
mejora en el modelo dei SCIIF derivadas de lag recomendacionas realizadas por la funcién de auditorfa intema y otros
axpartos Independiantas.

F.5.2. Si cuenta con un procedimiento de discusién mediante el cual, el auditor de cuentas (de
acuerdo con lo establecido en las NTA), la funcién de auditorfa interna y otros expertos puedan
comunicar a la alta direccién y al comité de auditoria 0 administradores de la entidad las
debilidades significativas de control interno identificadas durante los procesos de revisién de
lag cuentas anuales o aquellos otros que les hayan sido encomendados. Asimismo, informara
de si dispone de un plan de accidn que trate de corregir o mitigar las debilidades observadas.

Neinor Homes efoechia un reporting trimestral 2 la Ata Direccitn y 8 ka Comisidn de Auditoria y Control en el que la Dineccion
de Auditoris Inlerna presenta el andllsis y seguimiento dal siztema implantago de conlrol intemo ¥ de gestion de riesgos, agi
come los principales issues Identificados y los planes de accién a implantar.

Por otra parta, 22 incluye en ese reporting el resultado de otras auditorias de cumplimiento normativo de cardcler abilgatorio
efectuadas en colaboracion con la Diraccion de Compllance (¢].: proteccidn de datos, blangueo de capitales, ts.).

Tamblén los auditores exemos comunican ks estados financieros semesirales y anuales, asi como ias debilidades
delectadas durante su auditor(a.

Adicionalmente, la Direcelén de Auditoria Itema, ks Direccion de Compliance y el audltor externo mantianen reuniones
peritdicas con la GAC sin presencla de la Alta Direcclon, para informar de! funclonamiento de los skstemas de contral.

Para tratar las debilidades o incumplimientes relacionados con temas éticos o de fraude se cuerta con una Comision de
Seguimiento y Condrol, que se redne pericdicamenie y al mencs cuatro veces al afio.

F.6 Otra informacién relevante
No aplica.

F.7 Informe del auditor externo

Informe de:

F.7.1. Si la informacién de! 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 Direcclon ded Grupo ha decidide someler 2 revision por parte del auditor externo 1a informacion relativa al SCIIF,

incluida en este apartade F del Informe Anual de Gubierno Corporativo carrespondlente al ejercicio 2017 elaborada por

la Direccién del Grupo. Adjuntamos anexado =l presents liforme Anual de Gobierno Corporativo el Informe del auditor
reforide @ la informacion relativa al sistama de control inlerno sabre la informadion financlera (SCIIF) de Neinor Homes, S.A.
correspondiente al gjercicio terminado el 31 de diciembra de 2017.

Desde el afic 2016 la estrategia del audhor externo para enfocar la auditorfa esta basada en confianza en controtes, por lo
que se recaba informacion divigida a conocer cdmo |a entidad esta cubriendo los riesgos de errores para cadla uno de los
clcios de negocio significativos (8], compras, ventas, existencias, etc.).

@ GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Codigo de buen
gobierno de las sociedades colizadas.

En el caso de gue alguna recomendacion no e siga o se siga parcialmente, se deberd incluir una
explicacién detallada de sus motivos de manera que los accionistas, 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 méximo de votos que pueda emitir
un mismo accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la toma de control de la sociedad
mediante la adquisicién de sus acciones en &l mercado.

Cumple Explique ]

2. Que cuando coficen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan publicamente con
precision:
a) Las respectivas 4reas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de
la sociedad dependiente cotizada con las deméas empresas de! grupo.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan presentarse.
Cumple [] Cumple parcialmente [ | Explique [] No aplicable

3. Que durante la celebracién de la junta general ordinaria, como complemento de la difusion por escrito del
informe anual de gobismo corporativo, el presidenta del consejo de administracién informe verbalmente
a los accionistas, con suficients detalle, de los aspectos més relevantes de! 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 compafila no sigue aiguna de las recomendaciones dei
Cédigo de Gobierno Corporativo y, si existieran, de las reglas altemativas que apligue en esa materia.

Cumple | ] Cumpie parcigiments [ ] Explique [X]

A facha de 31 de dickembre de 2017, la saciedad no ha celebrado ninguna Juniz General de Accionlstas al no ser sociedad cotizada
hasta marzo de 2017. La compafila celebrard su primera Junta General de Accionizlas en el primer semestre de 2018, donds tiene
intencion de dar cumplimiento al presente apariado.

4. Que la sociedad defina y promueva una politica de comunicacion y contactos con accionistas, inversores
institucionales y asesores de voto que sea plenaments respefuosa con las normas contre sl abuso de
mercado y dé un trato semejante a los accionistas que se encuentren en la misma posicidn.

Y que la sociedad haga pliblica dicha politica a través de su pagina web, incluyendo informacion relativa
a la forma en que la misma se ha puesto en practica e identificando a los interlocutores o responsables

de llevaria a cabo.
Cumple Cumple parciaimente || Explique [ ]

5. Que el consejo de administracién no eleve a la junta general una propuesta de delegacion de facultades,
para emitir acciones o valores convertibles con exclusisn del derecho de suscripcién preferente, por un
importe superior al 20% del capital an el momento de la delegacién.

Y que cuando el consejo de administracién apruehe cuaiquler emisién de acciones ¢ de valores
convertibles con exclusion del derecho de suscripcién preferents, la sociedad publique inmediatamente
en su pagina web los informes sobre dicha exclusién a los que hace referencia la legislacién mercantil.

Cumpls  [X] Cumple parciaiments [ ] Explique [ ]

8. Que ias 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 antelacién suficiente a la celebracién de la
junta general ordinaria, aunque su difusién no sea obligatoria:
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a) Informe sobre la independencia del auditor.

b} Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nombramientos y retribuciones.
¢) Informe de la comisién de auditoria sobre operaciones vinculadas.
d) Informe sobre la politica de responsabilidad social corporativa.

Cumple { ] Cumple parciaimente || Explique

Afecha de 31 de diciemibsre de 2017, 'a sociadad no ha celebrade ningune Junta General de Acclonistas al no ser socledad colizads
hasta marzo de 2017, La compafila celebrara su primesa Junita General de Accionisias en el primer semnesire de 2018, donde tiene

Intencién de dar cumplimiento al presents apartads en cuanie a la publicacion de los siguientes informes ya realizadog por [a compahia:
a) Informea scbre ta independencia del auditar.

b) Infonme de a comizion de auditoria sobre operaciones vinculadas.
c) Informe sobre la politica de responsabllidad social corporativa.

En cuanto & los informes de funcicnamianto de las comisionas de auditorfa y de nombramientos y retribuclonas, la compafia procederd
2 la reallzazién de los mismos una vez haya ranscumido un afo natural de funcionamiento de dichas comisiones desde facha inicial de

cotizacion da ta compalila, de cars a peder disponer de una mayor visibilidad del funcionemiento de las mismas y del desempadio daios
NUSYES CONSEjeros.

Estos informes una vez aprobados por dichas comisiones y por €l Consejo de Administracion se procederan a publicar en la pagina web
de la compafifa y serviran de referencia para la evaluacion del funcienerniente de diches comisiones. Ver apariado C. 1. 20 bis

7. Que la sociedad transmita en directo, a fravés de su pagina web, la celebracién de las juntas generales
de accionistas.

Cumple [ ] Explique  [X]

A fecha da 31 de diciembre de 2017, la socledad no ha calebrada ninguna Junta Genersl de Accionistas al no ser sotiadad cotlzada

hasta marzo de 2017, La compafiia colebrara su primera Junta General de Accionistas en el primer semestre de 2018, donde tiane
intenclén de dar cumplimientc ai presente apartado,

8. Que la comisidon de auditoria vele porque el consejo de administracion procure presentar lag 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 salvedades, tanto el presidente de la comision de auditoria

como los auditores expliquen con claridad a los accionistas el contenido y alcance de dichas limitaciones
o salvedades.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique | ]

9. Que la sociedad haga pablicos en su pagina web, de manera permanente, los requisitos y procedimientos
que aceptara para acreditar la titularidad de accciones, el derecho de asistencia a la junta general de
accionistas y el ejercicio o delegacién del derecho de voto.

Y que tales requisitos y procedimientos favorezean la asistencia y el ejercicio de sus derechos a los
accionistas y se apliquen de forma no discriminatoria.

Cumple | ] Cumple parclaimente [ | Explique

A facha da 31 de diciembre de 2017, la socledad no ha calsbrado ninguna Junta General de Acclanistas al no ser sociedad eotizada
hasta marzo de 2017. La compaftia celebrara su primera Junta General de Accionistas en ef primer semestre de 2018, donde tiena
intencidn de dar cumplimisnto al pregente apartado.

10. Que cuanda algin accionista legitimado haya ejercitade, con anterioridad a la celebracion de la junta
general de accionistas, &l derecho a completar el orden del dia o a presentar nuevas propuestas de
acuerdo, la sociedad:
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a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerdo.

b) Haga piiblico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delega—cién de voto o voto a distancia
con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nuevos puntos del orden del dia y
propueslas alter-nativas de acuerdo en los mismos términos que los propuestos por el consejo de
administracién.

¢) Someta todos 6808 puntos o propuestas alternativas a votacion y les aplique las mismas reglas de
voto que a [as formuladas por el conseje de administracién, incluidas, en particular, las presunciones
o deducciones sobre el sentido del volo.

d) Con posterioridad a la junta general de accionistas, comunique el desglose del volo sobre tales
puntos complementarios o propuestas alternativas.

Cumple [ Cumple parcialmente || Explique @ No aplicable [ ]

A fecha de 31 de diciembre da 2017, la sociedad no ha celebrado ninguna Junta General de Accionistas al no ser socledad catizada
hasla marzo de 2017. La compafiia celebrara su primera Junta Genersl de Accionialze sn el primer semestre de 2013, donde fiena
intenicion de dar cumplimienic al presente apartado,

11. Que, en el caso de que la sociedad tenga previsto pagar primas de asistencia a la junta general de
accionistas, establezca, con anterioridad, una politica general sobre tales primas y que dicha politica
sea ostable.

Cumple [ ] Cumple parciaimente [ ] Explique [ ] No aplicable

12, Que el consejo de administracién desempefie sus funciones con unidad de propésito e independencia
de griterlo, dispense el mismo trato a todos los accionistas que se hallen en la misma posicién vsegule
por &l interés social, entendido como la consecucion de un negocio rentable y sostenible a largo plazo,
que promueva su continuidad y la maximizacion del valor econémico de la empresa.

Y que en la bisqueda del interés social, ademas del respeto de las leyes y reglamentos y de un
comportamiento basado en la buena fe, la ética y el respeto a los usos y a las buenas practicas
cominmerte aceptadas, procure conciliar el propio interés social con, segdn ¢omresponda, 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 compafiia en la comunidad en
su conjunto y en el medio amblente.

Cumple Cumple parciaimente || Explique []

13. Que el congejo de administraclén posea la dimensién precisa para lograr un funcionamiento eficaz y
participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince miembros.

Cumple Explique [ ]

14. Que el consejo de administraclén apruebe una politica de seleccién de consejeros que:
a) Sea cencreta y verificable.

b) Asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccion se fundamenten en un andlisis previo de
las necesidades del consejo de administracion.

¢) Favorezca la diversidad de conocimientos, experiencias y género.

Que el resultado del analisis previo de las necesidades del consejo de administracién ss recoja en el
informe justificativo de la comigién de nombramientos que se publique al convocar la junta general de
accionistas a la que se someta la ratificacion, el nombramiento o la reeleccién de cada conssjero.
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Y que la politica de seleccion de consejeros promueva el objetivo de gue en el afio 2020 el namero de
consejeras represente, al menos, el 30% del fotal de miembros del consejo de administracion.

La comisidn de nombramiento verificara anualmente el cumplimiento de la politica de seleccién de
consejeros y se informara de ello en el informe anual de gobierno corporativo.

Cumple [X] Cumple parcialmente [ ] Explique [}

15. Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo de
administracién y que &l nimero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo en cuenta
la complejidad del grupo societario y €l porcentaje de participacion de los consejeros gjecutivos en el
capital de la sociedad.

Cumple [X] Cumple parcialmente || Expligue | |

16. Que el porcentaje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no ejecutivos no sea mayor
que la proporcién existente entre el capital de la sociedad representado por dichos consgjeros y el resto
del capital.

Este criterio podra atenuarse:

a) En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas ias 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 administracién y no existan vinculos entre si.

Cumple [ ] Explique  |{X}

Con la colocacidn acalerada de accionas gue hizo Neiner Holdinge, S.L. e 14 de septiembre de 2017 (ver apariado C.1.9), dicha
compaifa redujo su participacitn en la Sociedad del 29,5% & 12,9%. E| 31 de ottubre de 2017 ceed un conssjero dominical, Dominique
Cressot, manteniendo Neinor Holdings, S.L. dos consajercs dominicales en el Consejo, Juan José Pepa y Felipe Monanés Botin-

Sanz de Sautuala). En consecuendia, desde la colocacion acelerada hasta ¢l 31 de diciembre da 2017 el porcentaje de consejeros
representantes de Neinor Holdings, S.L. ha sido iigeramante superior a la proporcion exisiente entre el caplial social propiedad de Nelnor
Hollings, S.L. y & resto del capital. Dicha sliuacion ha sido correglda posteriormente, con motiva de (i) la deavinculacién de Juan José
Pepa y Fellpa Morenés Botin-Sanz de Sautucla de Lone Star (propietario de Nainor Holdings, 5.L.), (i) la segunda calocacion acelerada
de acclones rea'lzada por Neiner Holdings, S.L. ¢l 10 d¢ enero de 2018, facha en la que dicha sociedad reduio su participacion en

la Compafila del 12,9% al 0,4% y (I} 'a revisidn de la categoria de los Consejerts Juan José Papa y Felipe Morenés Bolin-5anz de
Sautuola acordada por al Conzejo &l 22 de anero de 2018, pasando a ser calficados coma sonsejeros axtemos. Como consecuencia de
lo anterior, a fecha de emisidn del presente informe no existe ninglin consejero dominical en el Consgjo, por le que la Sociedad cumple
con esta recomendacion.

17. Que &l nimero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad del total de consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacién o cuando, aun siéndolo, cuente
con un accionista o varios actuando concertadamente, que controlen més del 30% del capital social, el
namero de consejeros independientes represente, al menos, un tercio del total de consejerocs.

Cumple [X] Explique [ |

18. Que las sociedades hagan publica a través de su pégina web, y mantengan actualizada, la siguiente
informacién sobre sus consejeros:

a} Perfil profesional y biografico.

b) Otros consejos de administracién a los que pertenezcan, se trate o no de sociedades cotizadas, asl
como sobre las demas actividades retribuidas que realice cualquiera que sea su naturaleza.

¢) Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefialandose, en el caso de consejeros
dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.
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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.
Cumple Cumple parciaimente [ ] Expliqgue [ ]

19. Que en el informe anual de gobierno corporativo, previa verificacion por la comigidn de nombramientos,
se expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejeros dominicales a Instancia de
accionistas cuya participacion accionarial sea inferior al 3% del capital; y se expongan las razones por las
gue no se hubieran atendido, en su caso, peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participacién accionarial sea igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran
designado consejercs dominicales.

Cumple [ | Cumple parcialmente [ ] Expligue [] No aplicable

20. Que los consejeros dominicales presenten su dimision cuande el accionista a quien representen
transmita integramente su participacion accionarial. Y que también lo hagan, en el nimero que
corresponda, cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la
reduccién del nimero de sus consejeros dominicales.

Cumple Cumple parcialmente || Explique [ "] No aplicable [ ]

21. Que el consejo de administracion no proponga la separacién de ningun consejero independiente antes
del cumplimiento de! perlodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa
causa, apreciada por el consejo de administracién previo informe de la comisién de nombramientos.
En particular, se entendera que existe justa causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos
0 contraiga nuevas obligaciones que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempeiio 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 condicién de independiente, de acuerdo con lo
establecido en la legislacién aplicable.

También podra proponerse la separacién de consejeros independientes como consecuencia de ofertas
publicas de adquisicién, fusiones u otras operaciones corporativas similares que supongan un cambio
en la estructura de capital de la sociedad, cuando tales cambios en la estructura dsl consejo de
administracién vengan propiciados por el criterio de proporcionalidad sefialado en la recomendacion 16.

Cumple [X] Explique [ ]

22. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar ¥, en su caso, dimitir
en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la sociedad y, en particular, les
obliguen a informar al consejo de administracién de las causas penales en las que aparezcan como
imputados, asf como de sus posteriores vicisitudes procesales.

Y que si un consejero resultara procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por
alguno de los delitos sefialados en la legislacién societaria, el consejo de administracién examine el
caso tan pronto como sea posible y, a la vista de sus circunstancias concretas, decida si procede o no
que el conselero contintie en su cargo. Y que de todo ello ef consejo de administracién dé cuenta, de
forma razonada, en el informe anual de gobiemo corporativo.

Cumple Cumple parciaimente [ Explique [ ]

23. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicién cuando consideren que alguna propuesta
de decisién sometida al consejo de administracién puede ser contraria al interés social. Y que otro tanto
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hagan, de forma especial, los independientes y demas consejeros a quienes no afecte el potencial
conflicto de intereses, cuando se irate de decisiones que puedan perjudicar a los accionistas no
representados en el consejo de administracion.

Y gque cuando el consejo de administracién adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que
el consejero hubiera formulado serias reservas, este saque las conclusionas que procedan y, si optara
por dimitir, explique las razones en la carta a que se refiere la recomendacién siguiente.

Esta recomendacién alcanza también al secretaric del consejo de administracién, aungque no tenga la
condicidn de consejero.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ ]

24. Que cuando, ya sea por dimisién o por otro motivo, un consejero cese en 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 cese se comunique como hecho relevante, del motivo
del cese se dé cuenta en el informe anual de gobiemno corporativo.

Cumple Cumple parcialimente [ ] Explique (] No aplicable [ ]

25. Que la comision de nombramientos se asegure de que los conssjeros no gjecutivos tienen suficiente
disponibilidad de tiempo para el correcto desarrollo de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca et nimera maximo de consejos de sociedades de los que
pusden formar parte sus consejeros.

Cumple {X] Cumple parcialmente [ ] Explique D

28. Que el consejo de administracion se relina 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
alinicio del ejercicio, pudiendo cada consejero individualmente proponer otros puntos del orden del dia
inicialmente no previstos,

Cumple [X] Cumple parciaimente ] Expligue [}

27. Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a los casos indispensables y se cuantifiquen en
el informe anual de gobiemo corporative. Y que, cuando deban producirse, se otorgue representacion
con ingtrucciones.

Cumple [X] Cumple parciaimente [ ] Explique [ ]

28. Que cuando los consejeros o &l secretario manifiesten preocupacién sobre alguna propuesta o, en ei
caso de los consejeros, sobre la marcha de la sociedad y tales preocupaciones no queden resueltas
en el consejo de administracion, a peticion de quien las hubiera manifestado, se deje constancia de
ellas en el acta.

Cumple [X] Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No apiicable [ |

20. Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener el
asesoramiento preciso para el cumplimiento de sus funciones incluyendo, si asi lo exigieran las
circunstancias, asesoramiento externo con cargo a la empresa.

Cumple Cumple parcialmente [:] Explique [ ]
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30. Que, con Independencia de los conocimientos que ge axijan a los consejeros para el ejercicio de
sus funciones, ias sociedades ofrezcan también a los consejeros programas de aclualizagion de
conacimientos cuando las circunstancias ko aconsejen.

Cumple Explique [ ] No aplicable [ ]

31. Que el orden del dia de las sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el consejo
de administracién deberé& adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puedan estudiar o
recabar, con caracter previo, la informacion precisa para su adopcion.

Cuando, excepcionalmente, por razones de urgencia, el presidente guiera someter a la aprobacion del
consejo de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden del dfa, sera preciso el
consentimiento previo y expreso de la mayoria de los consejeros presentes, del que se dejard debida
constancia en el acta.

Cumple Cumple parciaimente [} Explique []

32, Que los consejeros sean periédicamente informados de los movimientog en el accionariado y de ia
oplnidén que los accionistas significativos, (os inversores y las agencias de callficacion tengan sobre la
socledad y su grupo.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique ||

33. Quse el presidente, como responsable del eficaz funcionamienta del consejo de administracién, ademss
de ejercer las funciones que tiene legal y estatutariamente atribuidas, prepare y someta al consejo de
administracién un programa de fechas y asuntos a tratar; organice y coordine la evaluacin periddica
del consejo, asi como, en su caso, la del primer ejecutivo de la sociedad; sea responsable de la
direccion del consejo y de la efectividad de su funcionamiento; se asegure de que se dedica suficiente
tiempo de discusion a las cuestiones estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacién
de conocimientos para cada consejero, cuando las circunstancias lo aconsajen.

Cumple Cumple parcialmente [ Explique [ ]

34. Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reglamento del consejo de
administracién, ademas de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las siguientes:
presidir el consejo de administracién en ausencia del prasidente y de los vicepresidentas, en caso de
existir, hacerse eco de las preocupaciones de los conseleros no ejecutivos; mantener contactos con
inversores y accionistas para conocer sus puntos de vista a efectos de formarse una opinién sobre sus
preocupaciones, en particular, en relacion con el gobiemo corporativo de la sociedad; y coordinar el
plan de sucesién del presidente.

Cumple [] Cumple parcialmente [} Explique [ ] No aplicable  [X]

35. Que el secretaric del consejo de administracion veie de forma especial para que en sus actuaciones
y decisiones el consejo de administracion tenga presentes [as recomendaciones sobre busn gobiemo
contenidas en este Cédigo de buen gobiemo que fueran aplicables a la sociedad.

Cumple Explique [ ]

38. Que el consgjo de administracion en pleno evallie una vez al afio y adopte, en su caso, un plan de
accién que corrija las deficiencias detectadas respecto de:
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a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracion.

b) El funcionamiento y la composicién de sus comisiones.

¢) La diversidad en la composicién y competencias del consejo de administracién.

d) El desempefio del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de la sociedad.

e) El desempefio y la aportacién de cada consejero, prestando especial atencion a los responsables
de las distintas comisiones del consejo.

Para la realizacién de la evaluacién de las distintas comisiones se partiré del informe que estas eleven
al congejo 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 Ia evaluacion por un
consultor externo, cuya independencia sera verificada por la comision de nombramiantos.

Las relaciones de negacio que el consultor o cualquier sociedad de su grupo 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 gobiemo
corporativo.

Cumpie [ ] Cumple parcialmente || Explique {X]

Hasta al imomento [a sociedad no ha reslizado ninguna evaluacién del funclonamienta del consejo. al no ser socledad cotizada hasta
marzo de 2017, por lo que a fecha da cierre del ejercicio 2017 no ha transcurnida un afio natural.

La compatila siguiendo las recomendaciones de la guia técnica 3/2017 de la CNMV, tiene previsto realizar de manera Intema y
autmoma una evaluacion del funcionamlento de la comisitn con caractar anual y una evaluacion extemna cada tres afios siguiendo
también con las recomendaciones del Cadigo Unificade de Buen Gobiemo.

Las svaluaclones que se raalicen irén ligadas a planes de accion de medidas de mejora.
La primera evaluackin Intema del funcionamiento de la comision se realizara una vez transcurrido un afio natural desde &l inicio de
cotizacion de la compafia fundamentaimente por dos molivos:

1) La incorporacion durante el ejerclclo 2017 de 4 nuevos Consejeros Independientes, siendo e Presidente une de los mismos, lo que
sUpone una renovacion de las personas que componet &l Consejo de un 57%.

2) La considaracion por parte de fa compariia de un ciclo complelo, en el qua para el andlisis y valoraciin ae puedan ingluir las
actuaciones y reuniones mantenidas en el plazo de un aflo natural ¢con &l abjetivo da tener una mayor visibifdad y objetividad scbre el
cumplimiento de [as recomendacionas da Buen Gobiemo Corporativo.

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 administracién y su secretario sea el de este ulimo.

Cumple [ ] Cumple parciaimente | ] Explique [ _] No aplicable [X]

38. Que el consejo de administracion tenga siempre conacimiento de los asuntos tratados y de las
decisiones adoptadas por la comisién ejecutiva y que todos los miembros del consejo de administracion
reciban copia de las actas de las sesiones de la comisién ejecutiva.

Cumple {] Cumple parcialmente [ | Explique [ ] No aplicable

39. Que los miembros de la comision de auditoria, y de forma especial su presidente, se designen teniendo
en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion de riesgos,
y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros independientes.

Cumple Cumple parcigimente [ ] Explique ]:]

40. Que bajo la supervisién de la comision de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la funcion de
auditorfa interna que vele por &l buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control interno y
que funcionalmente dependa del presidente no ejecutivo del consejo o del de la comision de auditoria.
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Cumpie [X] Cumple parcialmente [ ] Explique [ ]

41. Que el responsable de la unidad que asuma la funcion de auditorfa interna presente a la comision
de auditoria su plan anual de trabajo, informe directamente de las incidencias que se presenten en su
desarrolio 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 |a comisién de auditorfa las siguientes funciones:
1. En relacion con los sistemas de informacion y control interno:

a) Supervisar el proceso de elaboracién y la integridad de la informacion financiera relativa a la
sociedad y, en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la
adecuada delimitaclén del perimetro de consolidacién y |a comrecta aplicacién de los criterios
contables.

b} Velar por la independencia de la unidad que asume la funcién de auditoria interna; proponer la
seleccion, nombramiento, reeleccion y cese del responsable de! servicio de auditoria intema:
propaner el presupuesto de ese servicio; aprobar la orientacién y sus planes de trabajo,
asegurandose de que su actividad esté enfocada principalments hacia los riesgos relevantes
de la sociedad; recibir informacién periddica sobre sus actividades; y verificar que la alta
direccion tenga en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

c) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma
confidencial y, si resulta posible y se considera apropiado, anénima, las irregularidades de
potencial trascendencia, especialmente financieras y contables, que adviertan en el seno de
la empresa.

2. En relacion con el auditor externo:

a) En caso de renuncia del auditor extemoc, examinar las circunstancias que la hubieran
motivado.

b) Velar que la retribucién del auditor extemo por su trabajo no comprometa su calidad ni su
independencia.

c) Supervisar que la gocledad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor
y lo acompafie de una declaracion sobre |a eventual existencia de desacuerdos con el auditor
saliente y, si hubieran existido, de su contenido.

d) Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién con el pleno del consejo
de administracién para informarle sobre el trabajo realizado y sobre la evolucion de la
situacién contable y de riesgos de la sociedad.

@) Asegurar gue la sociedad y el auditor extemo respetan las normas vigentes sobre prestacién
de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracion del negocio del auditor
¥y, en general, las demas normas sobre independencia de los auditores.

Cumple [X] Cumple parcialmente [ | Explique 7]

43. Que la comision de auditorfa pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso
disponer que comparezcan sin presencia de ningon ofro directivo.

Cumple Gumple parciaimente [ ] Explique [ ]

44. Que la comisidn de auditoria sea informada sobre las operaciones de modificaciones estructurales
y corporativas que proyecte realizar la sociedad para su andlisis & informe previo al consejo de
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administracion sobre sus condiciones econdmicas y su impacto contable y, en especial, en su caso,
sobre la ecuacion de canje propuesta.

Cumple [)g Cumple parcialmente D Expligue L] No aplicable D

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, tecnologicos,
legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales) a los que se enfrenta la sociedad,
incluyendo entre los financie~ros o econémicos, los pasivos contingentes y otros riesgos fuera de
balance.

b) La fijacién 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 informacion y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los citados
tiesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fusra de balance.

Cumple Cumple parcialmente [ | Explique [ ]

48, 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 gestion de riesgos y, en particular, que
se identifican, gestionan, y cuantifican adecuadamente todos los riesgos impertantes que afecten
a la sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracion 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 mitiguen los riesgos adecuadamente en
el marco de la politica definida por el consejo de administracion.

Cumple [X] Cumple parcialmente [ ] Explique [}

47. Que los miembros de la comisién de nombramientos y de retribuciones —o de la comision de
nombramientos y la comision de retribuciones, si estuvieren separadas— se designen procurando que
tengan los conocimientos, aptitudes y experiencia adecuados a las funciones que estén llamados a
desempefiar y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros independientes.

Cumple Cumple parcialmente || Explique [ ]

48. Que las sociedades de elevada capitalizacion cuenten con una comisién de nombramientos y con una
comisién de remuneraciones separadas.

Cumple [ ] Explique || No aplicable [X]

49. Que la comisibn de nombramientos consulte al presidente del consejo de ad-ministracién y al primer
ejecutivo de la sociedad, especlaimente cuando se irate de materias relativas a los consejeros
ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comision de nombramientos que tome en consideracion,
por si los encuentra iddneos a su juicio, potenciales candidatos para cubtir vacantes de consejero.
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Cumple Cumple parciaimente || Explique [ ]

50. Que la comisién de retribuciones ejerza sus funciones con independencia y que, ademas de las
funciones que le atribuya la ley, le correspondan las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracion las condiciones bésicas de los contratos da los altos directivos.
b) Comprobar la observancia de la politica refributiva 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 aplicacién, asi como garantizar que su
remuneracion individual sea proporcionada a la que se pague a los demas consejeros y altos
directivos de la sociedad.

d) Velar por que los eventuales conflictos de intereses no perjudiquen Ia independencia del
asasoramiento extemo prestado a la comision.

e} Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y altos directivos contenida en
los distintos documentos corporatives, incluido el informe anual sobre remuneraciones de los
consejeros,

Cumple Cumple parciaimente || Explique [}

51. Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al primer gjecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos directivos.

Cumple [X] Cumple parcialments [ ] Explique [ |

52. Que las reglas de composicion y funcionamiento de las comisiones de supervisién 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 recomendaciones anteriores, incluyendo:

a) Que estén compuestas exclusivamente por consejeros no ejecutives, con mayoria de consejeros
independientes.

b) Que sus presidentes sean conse|eros independientes.

¢) Que el consejo de administracion designe a los miembros de estas comisiones teniendo presentes
los conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y las cometidos de cada comision,
delibere sobre sus propuestas e informes; y que rinda cuentas, en el primer plenc del consejo de
administracién posterior a sus reuniones, de su actividad y que respondan del frabajo realizado.

d} Que las comisiones puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para
ol desempefio de sus funciones.

e) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondra a disposicién de todos los consejeros.
Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique D No aplicabie D

53. Que la supervisién del cumplimiento de las reglas de gobiemo corporativo, de los codigos intemos de
conducta y de la politica de responsabilidad social corporativa se atribuya a una o se reparta entre varias
comisiones del consejo de administracién que podran ser la comisién de auditoria, la de nombramientos,
la comisién de responsabilidad social corporativa, en caso de existir, o una comisién especializada que
el consejo de administracién, en ejercicio de sus facultades de auto-organizacioén, decida crear al efecto,
a las que especificamente se les atribuyan las siguientes funciones minimas:

a) La supervisién del cumplimiento de los cédigos internos de conducta y de las reglas de gobiemo
corporativo de la sociedad.



54.

55.

56.

b) La supervision de la estrategia de comunicacion y relacion con accionistas & inversores, incluyendo
log paquefios y medianos accionistas.

c) La evaluacion periddica de la adecuacion del sistema de gobierno corporativo de la sociedad, con
el fin de que cumpla su mision de promover el interés social y tenga en cuenta, segun corresponda,
los legitimos intereges de los restantes grupos de interés.

d) La revisién de la politica de responsabilidad corporativa de la sociedad, velando por que esté
crientada a la creacion de valor.

e) El seguimiento de la estrategia y practicas de respansabilidad social corporativa y la evaluacion de
su grado de cumplimiento.

f) La supervisién y evaluacion de los procesos de relacion con los distintos grupos de interés.

g) La evaluacién de todo lo relativo a los riesgos no financieros de la empresa —incluyendo los
operativos, tecnolbgicos, legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales.

h) La coordinacion del proceso de reporte de la informacién no financiera y sobre diversidad, conforme
a la normativa aplicable y & los estandares internacionales de referencia.

Cumple Cumple parciaimente D Explique L—_l

Que la politica de responsabilidad social corporativa incluya los principios 0 compromisos 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 el desarrollo de instrumentos de
apoyo.

b) La estrategia corporativa relacionada con la sostenibilldad, el medio amblente y las cuestiones
soclales.

¢) Las practicas concretas en cuestiones relacionadas con: accionistas, empleados, 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 aplicacion de lag practicas concretas
sefialadas en la letra anterior, los riesgos asociados y su gestion.

o) Los mecanismos de supervision del riesgo no financiero, la ética y la conducta empresarial.
f) Los canales de comunicacién, participacién y dialogo con los grupos de interés.
g) Las practicas de comunicacion responsable que eviten la manipulacién informativa y protejan la

integridad y el honor.

Cumple Cumple parcialmente || Explique [ |

Que la sociedad informe, en un documento separado o en el informe de gestién, sobre los asuntos
relacionados con la responsabilidad social corporativa, utilizando para ello alguna de las metodologias
aceptadas internacionalmente.

Cumple |X] Cumple parcialmente | ] Explique []

Que la remuneracion de los consejeros sea la necesaria para atraer y retener a los consejeros del perfil
deseado y para retribuir la dedicacién, cualificacién y responsabilidad que el cargo exija, pero no tan
elevada como para compro-meter la independencia de criterio de los consejeros no ejecutivos.

Cumple [X] Explique [ ]
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57. Que se circunscriban a los consejeros ejacutivos las remuneraciones variables ligadas al rendimiento
de la sociedad y al desempefio personal, asi como la remuneracion mediante entrega de acciones,
opciones o derechos sobre acciones o instrumentos referenciados al valor de la accidn y los sistemas
de ahorro a largo plazo tales como planes de pensiones, sistemas de jubilacién u otros sistemas de
prevision social.

Se podra contemplar la entrega de acciones como remuneracién a los congejeros no ejecutivas cuando
se condicione a que las mantengan hasta su cese como consejeros. Lo anterior no serd de aplicacion
a las acciones que el congejerc necesite enajenar, en su caso, para satisfacer los costes relacionados
con su adquisicion.

Cumple Cumple parcialmente [ | Explique [ ]

58. Que en case de remuneraciones variables, las politicas retributivas incorporen los limites y las
cautelas técnicas precisas para asegurar gue tales remuneracionas guardan relacién con el rendimiento
profesional de sus beneficiarios y no derivan solamente de [a evolucion general de los mercados o del
sector de actividad de la compariia o de ofras circunstancias similares.

Y, en particular, gue los componentes variables de Ias remuneraciones:

a) Estén vinculados a criterios de rendimiento que sean predeterminados y medibles vy que dichos
criterios consideren el riesgo asumido para la obtencién de un resultado.

b) Promuevan la sostenibilidad de la empresa e incluyan criterios no financieros que saan adecuados
para la creacién de valor a largo plazo, como el cumpiimiento de las reglas y los procedimientos
internos de la sociedad y de sus politicas para el control y gestién de riesgos.

c) Se configuren sobre la base de un equilibrio entra el cumplimiento de objetivos a corto, medio y largo
plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempefto continuado durante un periodo
de tiempo suficiente para apreciar su confribucion a la creacién sostenible de valor, de forma que
los elementos de medida de ese rendimiento no giren Gnicamente en tomo a hechos puntuales,
ocasionales o extraordinarios.

Cumple [X] Cumple parciaimente D Expligue [:’ No aplicable []

59. Que el pago de una parte relevante de los componentes variables de la remu—neracion se difiera
por un periodo de tiempo minimo suficiente para comprobar que se han cumplido las condiciones de
rendimiento previamente establecidas.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique [] No aplicable [ ]

60. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuentsa las eventuales
salvedades que consten en el informe del auditor externc y minoren dichos resultados.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique [ ] No aplicabie [ ]

61. Que un porcentaje relevante de la remuneracion variable de los consejeros ejecutivos esté vinculada a
la entrega de acciones o de instrumentos financieros referenciados a su valor.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique [] No aplicable [ ]

62. Que una vaz atribuldas ias acciones o las opclones o darechos sobre acciones correspondientes a
los sistemas retributivos, los consejeros no puedan transferir la propiedad de un nimero de acciones
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equivalente a dos veces su remuneracién fija anual, ni puedan ejercer las opciones o derechos hasta
transcurrido un plazo de, al menos, tres afios desde su atribucion.

Lo anterior no sera de aplicacion a las acciones que el consejero necesite enajenar, en su caso, para
satisfacer los costes relacionados con su adquisicion.

Cumple [ ] Cumple parcialmente | ] Explique  {X] No aplicable [ |

El Reglamenio del Plan de incentiva a Largo Plazo de la Socledad cormespondiante aios sjerdicios 2017-2021 estableca qua los
Consejeroe Ejeculivos de la Sociedad estan obligados a mantener [as scciones recibidas (naetas del correspondiente Ingreso a cuenta del
IRPF} durants el plazo de un afio desde su entrega.

63. Que los acuerdos contractuales incluyan una clausula que permita a la sociedad reclamar el reembolso
de los componentes variables de la remuneracién cuando el 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 [X] Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ ]

84. Que los pagos por resolucién del contrato no superen un importe establecido equivalente a dos afios
de la refribucién total anual y que no se abonen hasta que la sociedad haya podido comprobar que el
consejero ha cumplido con los criterios de rendimiento previamente establecides.

Cumple [X] Cumpie parciaiments || Explique [] No aplicable [ |

[H]OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. Siexiste algun aspecto relevante en materia de gobierno corparativo 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 més completa y razonada sobre la estructura y
préacticas de gobierno en la entidad o su grupo, detéllslos brevemente.

2. Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacién, aclaracion o matiz
relacionade con log anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no
reiterativos.

En concreto, se indicara si la sociedad esta sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia
de gobiemo corporative y, en su caso, incluya aquella informacion gue esté obligada a suministrar
y sea distinta de ia exigida en el presente informe.

3. La sociedad también podré indicar si se ha adherido voluntariamente a otrog codigos de principios
éticos o de buenas practicas, internacionales, sectoriales o de ofro ambito. En su caso, se identificara
el codigo en cuestidn y la fecha de adhesidn.

H.1

Respecto del apartado A.2: El accionista Bank Of Montreal participa indirectamente en Neinor Homes, 5.A. a través de varias
sociedades de su grupo empresarial, pese a allo, desconooemos on gue porcentaje participa con cada una de allas, por aste motivo
hemos incluide su particpacion tolal an Nelnor Homes, S.A. como ndmeros de derecho de voto directos o pariicipacicn directa.

Respecto del apartado C.1.3; En el ejercicio 2 que se refiers ¢l presanta informe na han existido otros consejeros extemos. No
obstante, o anterior, 108 dos consejeros dominicales mencionados en el cuadro da Conseleros Externos Dominicales del presente
apartado han dejado de prestar servicios para e accionista que los nombrd, Neinor Holdings, S.L. {Lone Star) con efectos 31 de
diciembre de 2017, por 1o gue al Consajo ha procedido su reclasificacion como ofros consejeros externos en enero de 2018.
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Reapecto del apartado C.1.37:El importe principal de los honorarios facturados por oiros trabajos distintes de auditoria por &l auditor
exiemo se comesponds fundamantalmente (91%) a los servickss de Revisidn (Due Dillgencs) que s reallzaron con motivo do

la sehida a cotizacidn an & mercado continuo de |es acciones de la compafiin. En este sentido, estos frabaics consistieron en la
verificacldn y validacdén de la Informaclén financiera y de negocio tragladada al mercado,

Aspecios relevantes ne recogidos:

Bl resto del impaorie se cormesponde princlpalmente a los trabajos de revision imitada de audhora del primer semestre de ejercicio
2017.

Neinor Homes as plenamente consciente de su trescendencla como realidad smpresarial, Institucional y soclal, como compalila de
referencla en la promockin residencial en Espafia, por ello, no puade ser - ni quiene ser, ajena a condudir todas sus oparaciones con
la médma diligencia en maleria de Buen Gobiemp, éica y fransparencia,

A continuacion, se detallan aquella Informacién que consideramos es necesasio incluir para un mejor conocimiento de la compaiila
&n materia de Goblemo Corporallve y los esfuerzos que ha realizado 1s compaiiia para avanzar en este sentido.

Se incorpora en anexo J, con el documento "Mision, Vision y Valores de Neinor Homes®, con ¢l fin de poder ofrecer una mayor
visibllidad de os objethwos de la comparia.

Neinor Homes tiene como principal Codigo, su Cédigo de Corklucta que recoge loa fundamentos y critesios principales de obligado
cumplimienta que regulan e comportamlento de tados los empleados de Neinor Homes. Este codigo es trasiadado, aceptado y
acatado por todos los empleados anualmente.

Nelnor Homes en consonancla con el parrafo anterior ene establacidos sus normas de Gobiemo Corporativo en sus Estatutos
Sociales, en los Reglamenios del Conzgejo de Administracitn v de la Jurta Generzl de accionislas, en loe Reglamentos de tedas las
Comisiones del Consejo y en el Reglamento Intamo de Conducta en los mercados de Valores, todos elios aprobados por el Consejo
de Administracidn y aplicables desde el primer dia te admisidn a negociscion oficial de las acclanes de la Socledad en las Bolsas de
‘alores eapaliolas.

En este santido Nelnor Homes ha elaborado una serie de politicas y reglamentos de obligado cumplimientc que son monilorzados
por el ststemna integrado de control, con ¢l fin de apovar y dar soporte en materiz de Gobleme Carporative 2 os reglamentos de sus
drganos de Gobikemo, algunos de ks cuales se encuentran disponibies en |2 web corporativa:

= Codigo de Conducta de terceros.

= Procedimiento de conflictos da Interés v operaclones vinculadas.
« Codigo de Buenas Praclicas de Intermediaclén inmobliaria.

*» Modelo de prevencion de ka responsabllidad penal corporativa.

* Politica de seleccién de Consejeros,

« Polfica Flscal y Buenas Précticas tributarias.

* Reglamento de la Unidad de Cumplimiento.

= Manual de [a Funcion de Auditoria Interna.

* Polifica de prestacion de serviclos distintos de auditoria por &l auditor.
* Politica de empleo para antigues audlitores.

* Normae de funcionamiento del Fore Hlectrénico de Accionielae.

Por Giimo, congideramos que debames daeatacar que deads al primer dia de conatitucion de la sociedad, of Corsejo de
Adminlstracion de la misma ha reslizado una profunda reflexdén sobre les relaciones que 1a compafifa debe mantaner con todos
sus Grupes de Inerss, como lideres de fa transformacion del sector que queremos llevar a cabo, y mas alld de sus acclonistas y

la comunidad finandera, s han emprendido muchas acciones y actuaciones que queremas pusdan refiejarse en nuestra manera
de hacer las cosas y ser beneficiosos para nuestro equipo humano, nuestros proveedores, clientes, e medio ambiente, organtamos
reguladores, medios de comunicaddn v sociedad en general, entre ofros..., algunas de las cuales son;

1. Modelo Continue de Confrol Intemo y Gestion de Riesgos. Var apartado F

2. Madelo de Majora Continua en Goblemo Comperative: Conslste fundamentalmente en doa sctusciones:

* La compafila ha creado une estructura de segulmiento y monitorizaclon continua para Ios objstivos de mejora continua de log
proyectos no financiaros en los que sa ancuentra, relatives a materlas de medio amblente, calidad, novacién...

* La compafila ha implantado un Modeio de gestidn continua de Buen Goblemo qua monitoriza las actividades que en materia de
Buen Gobiemno la compafila tiene que lievar a cabo durante ef afio, para elio ha reallzado un prafundo andlisis de la regulacién
nacional & infernacional, recomlenda las aclividades obligatorias que lane que cumplir la agenda de cada Consejo y Comigitn ¥ por
ditimo, realiza de manera anual un disgndetico del grado de seguimiento de las recomendaciones del GUBG, da la LSG, de la Nueva
Ley de auditoria, Gulas de la CNMY y de las mejores practicas Ilemacionales. (King IV, Faderal Sentencing Guidelines...).

3, Creecitn del Libro Blanco. NH ha creado el primer Libro Blanco del sector residencial, un manual ¢a disefio ¥ construccldn con

¢l objetiva de eatandarizar los parametros de calldad, sostenibikdad y disafio que dafinen todas las promociones Inmoblliarias. de
modo que indos o8 procesos que resullan necesarios durante todo el ciclo de vida da los produclos de NH, estan sistematizados y
detallados para que los arquitectos v constructores Jos sigan, con los altos setandares definidos por la compaitia.

4. Certificacion BREEAM. En la mayor parte de las promociones que NH ha puesto en marcha, BREEAM fomenia una construccion
sostenlble que repercute en beneficios econtmicos, amblantales y sociales para todas las personas vinculadag a |a vida da un
edlficio (inguilinos, usuarics, promotores, propletarios, gestores, etc.) al iempo que trasiada la Responsabilidad Soclal Corporativa
de la empresa a la sociedad v al mercado de forma Inequivoca y facimente perceptible.

$. Cerlificacion del sistema da gestidn integrado de NH. Neinor Homes cuenta con s siguientes cerfificaciones: Gestion de la
Calidad (ISO 8001), Gestién Medicamblental (IS0 14001), Gestion de la [+D+ (UNE 166002} y Gestion de la Segurided y Salud en
ol trabajo {OHSAS 15001) concedkia por AENOR en diclembre da 2016 y que ha renovado en el 2017. De este modo, es la pimara
promotora inmobllaria del mievo clcio en abtener eatss cuatre certificacionss.

Adiclonalmente a fecha del presente informe Nelnor Homes va ha obtenido la certificacion 1SO 27001 on materia de Gastlon de
seguridad de la Informacion.

6. Elaboracidn de la primera memoria de Responsabiidad Soclal Corporafiva basads en o esténdar GRI-Slandards, haciendo
visibles y piblicos los esfuerzcs ¥ recursos que la ampreea emplea en responssbiidad social. Incluye el andlisis de materiatidad
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el cual es muy valioso desde e punio de vista estratégico ya que pone ¢l faco en aquellos asuntos de naturaleza soclal,
medicambiental y acondmica que son relevantes para sl negocio de la compafila € influyen a 1a hora de crear valor para sus grupoe
de Inferés.

Capturar Ja inmensa oportunidad gue supone la transformacion y consolidacidn del sector inmabiliario para generar valor sostenible
para tedes nuestros stakeholders, con mérgenes y retornes acordes af riesgo del negocio promotor, consiruyendo casas pensando
an fas parsonas, establecienda relacicnes estables con nuestros provesdores o Incrementando el valor da nuestros empleados es
nuesya principat ob|stivo.

7. Selle de Excelencia Europea EFQM 300+. En diclembre 2017 Neinor Homes ha logrado el Sello de Exceloncia Europea EFQM
30+ que otorga el Club Excelencla en Gestitn. Con allo, Neinor se convierte an la primera companla dei seclor en Espafia en
sumarse a este modelo de evaluacitn y gestion empresarial refarente en toda Europa y permite consolldar la compafiia cormo
impulsora en la fransformacion ded sector.

El Modelo EFGM ofrece una hemramienta integral que permite reallzar un andllsis objetivo y estnuctural del funcienamiento de la
ampresa con e ocbjetiva de lograr un nivel de excelencia en la geslion de los procesos que intervianen en |a actividad de la empresa
y astablecer unas priondades sobre las que ectuer, Los criterios del medelo $¢ basan en los resultados en los dientes, en las
personas, én ka socledad y an el negodlo.

E) centificada EFGM forma parte de la amblcon de Neincr Homes de convertirse en una empresa excelente en la gestidn
empresarial. La total transformacién que promovemos en la promocion inmobiliaria en Espaiia requiere procesos de calidad y
précticas con el maximo nivel de excelencia. Por ello, creemos que someter a las organizediones a este 1ipo de examen solo puede
ayudar a mejorar resultados y a crecer de forma sostenible. Esperamos que nuastra adhesion al modeto EFQM sea de ingpiracion
para oiras empresas del sector, para que untas podamos dar el impulso definitivo a la nueva era de la promocion residencial.
Durante el proceso da cariificacion por el Club Excelencia en Gestion, Nelnor Homes ha destacado princlpalmente en los dmbitos de
la geslion de alianzas y recursos, su apuesta por l2 industriszacion y en el modelo Integrado de cumplimiento y gestion de riesgos.
El modelo EFQM sa fundamenta en los conocidoa como Valores de la Excelencia, ocho cimientos esenclales para alcanzar una
gxcelencia sostenida en el tiompo:

1. afiadir velor para lgs cilentes, comprendiendo y anticipando necesidades ¥ oporlunidades;

2. grear un futuro sostenible, mejorando las condiciones econdmicas. sodales y ambientales del mundo que rodea la empresa;

3. desarrollar Ia capacidad de la organizacion para ser mas cficaces;

4. aprovechar la creatividad y la innovacion;

5. iderar con vislén, inspiracion e integnidad,;

4. gestionar con agilidad oportunidades y amenazas;

7. alcanzar ¢l &xito a través del talento de las parsonas,

8. mantener en el iempo resulitados sobresalientes.

Neinor Homes podré someter su grado de implantacidn del modelo de excelencia EFQM a una evaluacion externa de forma bienuel,
por lo que trabaja an la me|ora continua a fin de incrementar su excelencia.

H.2

Neinor Homes se encuentra adberido al Cédigo de Buenas Practicas Tributarias desde que fue aprobado por su Gonsejo del 26 de
julio de 2017, promovido por el Foro de Grandes Empresas v Ia Agencla Tributaria Espafiola y cumpie Ias disposiciones contenidas
&h &l mismo.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Administracion de la
sociedad, en su sesion de fecha 21/02/2018.

Indique si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacion con la
aprobacién del presente Informe.

si [ No [X]
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ALa™ RMACION RELATIVA /
ION FIN IERA S.A.
CICIO ANUAL TERMINADO E 017

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

De acuerdo con la solicitud del Consejo de Administracién de Neinor Homes, S.A. (en adelante, la
Entidad) y con nuestra carta propuesta de fecha 6 de octubre de 2017, hemos aplicado determinados
procedimientos sobre la “Informacién relatlva al SCIIF” incluida dentro del apartado F) del Informe
Anual del Gobierno Corporativo {IAGC) adjunto de Neinor Homes, S.A., correspondiente al ejerciclo
anual terminado el 31 de diclembre de 2017, en el que se resumen los procedimientos de control
interno de la Entidad en relacidn a la informacién financiera anual.

El Consejo de Administracién es responsable de adoptar las medidas oportunas para garantizar
razonablemente la Implantacioan, mantenimiento y supervisién de un adecuada sistema de control
interno, asi como del desarrollo de mejoras de dicho sistema y de la preparacién y establecimiento del
contenido de la Informacién relativa al SCIIF inclulda dentra del apartado F) del Informe Anual de
Gobierno Corporativo (IAGC) adjunto.

En este sentido, hay que tener en cuenta que, con independencia de la calidad dei disefio y operatividad
del sistema de control intermo adoptado por la Entldad en relaclén a la informadén financiera anual,
éste sdlo puede permitir una seguridad razonable, pero no absoluta, en relacién con tos objetivos que
persigue, debldo a las limitaclones inherentes a todo sistema de control interno.

En el curso de nuestro trabajo de auditoria de las cuentas anuales y conforme a las Normas Técnicas
de Auditorfa, nuestra evaluacién del control Intermo de la Entidad ha tenido como tnico propésito el
permitirnos establecer el alcance, |a naturaleza y el momento de realizacién de los procedimientos de
auditoria de las cuentas anuales de |a Entidad. Por consiguiente, nuestra evaluacién del control Intemo,
realizada a efectos de dicha audltoria de cuentas, no ha tenido la extensién suficiente para permitirnos
emitir una oplnién especifica sobre la eficacia de diche control intemo sobre la Informacién flnanciera
anual regulada.

A los efectos de la emisién de este Informe, hemos aplicado exclusivamente los procedimientos
especificos descritos a continuacion e indicados en la Gu/a de Actuacién sobre el Informe def Auditor
referido a la Informacién reiativa al Sistema de Control Interno sobre la Informacién Financiera de lag
entidades cotizadas, publicada por la Comisién Nacional del Mercado de Valores en su pégina web, que
establece el trabajo a realizar, el alcance minimo del mismo, asf come el contenido de este informe.
Como el trabajo resuitante de dichos procedimientos tiene, en cualquler caso, un alcance reducide y
sustancialmente menor que el de una auditoria ¢ una revisién sobre el sisterma de control interno, no
expresamos una opinién sobre la efectividad del mismo, ni sobre su disefio y su eficacia operativa, en
refaclén a la informacion financiera anual de la Entidad correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017 que se describe en la informacién relativa al SCITF incluida dentro del apartado
F) del Informe Anual de Gobierna Corporativa (IAGC) adjunto. En consecuencia, si hubiéramos aplicado
procedimientos adicionales a los determinados por la citada Guia ¢ realizade una auditoda o una
revislén sobre el sistema de control Interno en relacién a la informacién financiera anual regulada, se
podrfan haber puesto de manlfiesto otros hechos o aspectos sobre los gue les habriamos informado.

Asimismo, dado que este trabajo especial no constituye una audltorfa de cuentas ni se encuentra
sometido a la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia, no
expresamos una opinlén de auditoria en los términos previstos en la citada normativa.

Deinirte, S.L Inscrita en & Reglstre Mercantil de Madrid, tomo 13,650, seceidn 8, follo 188, hojs M-58414, inscripeisn 96% CLF: B-79104460.
Domicilio saclal: Plaza Pablo Ruiz Pleasso, 1, Tarre Ploassa, 20020, Madrid,



Se relaclonan a continuacién los procedimientos aplicados:

1.

Lectura y entendimiente de la Informacién preparada por la entidad en relacién con el SCIIF -
informacidn de desglose incluida en el Informe de Gestlén — y evaluacion de si dicha informacién
aborda la totalldad de la informacion requerida que seguird el contenido minimeg descrito en el
modelo de Informe Anual de Gobierno Corporativo segiin se establece en la Circular n® 7/2015 de
la CNMV de fecha 22 de diciembre de 2015.

Preguntas 2l personal encargado de la elaboracidon de la informacién detallada en el punto 1
anterlor con el fin de: (i) obtener un entendimlento del proceso seguido en su elaboracién; (II)
obtener informacidn que permita evaluar si la terminologia utilizada se ajusta a las definiclones del
marca de referencla; {ili) obtener informadén sobre si los procedimientos de control descritos
estén implantados vy en funclonamiento en la entidad.

Revisién de la documentacién explicativa soporte de la Informacién detallada en el punto 1 anterior,
y que comprenderd, principalmente, aquella directamente puesta a disposicién de los responsables
de formular la informacién descriptiva del SCIIF. En este sentido, dicha documentaclén Incluye
informes preparados por la funcién de auditoria interna, alta direcclén y otros especlalistas internos
o externos en sus funciones de soporte al comité de auditorfa.

Comparadén de la informacion detallada en el punto 1 anterior con el conocimiento del SCIIF de
Neinor Homes, S.A. obtenido como resultado de la aplicacién de los procedimientos realizados en
el marco de los trabajos de [a auditoria de cuentas anuales.

Lectura de actas de reunlones del consejo de administracién, comité de auditoria y otras
cemislones de la entidad a los efectos de evaluar la cansistencia entre los asuntos en ellas
abordados en relaclén al SCIIF y la Informacién detallada en el punto 1 anterior.

Obtencidn de la carta de manifestaciones relativa al trabajo realizado adecuadamente firmada por
los responsabies de |la preparacidn y fermulacién de la informaclén detallada en el punto 1 anterior.

Como resultado de los procedimientos aplicados sobre la Informaclén relativa al SCIIF no se han puesto
de manifiesto Inconsistencias o incidencias que puedan afectar a la misma.

Este informe ha sido preparado exclusivamente en el marco de los requerimlentos establecidos por e
articulo 540 del texto refundido la Ley de Saciedades de Capital y por la Clrcular n® 7/2015 de fecha
22 de diciembre de la Comisién Nacional del Mercado de Valores a Ios efectos de la descripclén del
SCIIF en los Informes Anuales de Goblerno Corporativo.
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Neinor Homes, S.A. y Sociedades
Dependientes

Informe de Auditoria

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017,
elaboradas conforme a las Normas
Internaciones de Informacién Financiera



— Deloitte, S.L,
Ercilla, 24
Delo.tte' 48011 Bilbao
Espafia

Tel: +34 944 44 76 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITOR{A DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Informe sobre las cuentas anuales consolldadas

Opinidén

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Neinor Homes, S.A, (la Sociedad
dominante) y sus socledades dependlentes (el Grupo}, que comprenden el balance de situaclén
a 31 de diclembre de 2017, |a cuenta de resultados, €l estado de Ingresos y gastos reconocldos,
el estado de camblos en el patrimonio neto, el estade de Aujos de efectivo vy [a memoria, todos
ellos consolidades, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinlén, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significatives, la Imagen fiel del patrimonio y de la situacién financlera del Grupo 2 31 de
diciembre de 2017, as/ como de sus resultados y flujos de efectiva, todos ellos consolidados,
cormespondientes al eferciclo terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea {NIIF-UE), y demds
disposiciones del marco normative de informacién financiera que resultan de aplicacién en
Espafia.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con l& normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabllidades de acuerdo
can dichas normas se describen més adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos Independlentes del Grupo de conformidad con los requerimlentos de ética, Incluidos ios
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas
en Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de [a actividad de auditorfa de cuentas.
En este sentido, no hemos prestado serviclos distintos 2 Jos de |a auditoria de cuentas nf han
concurride situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada
naormativa reguladora, hayan afectado a ia necesaria independencia de modo que se haya visto
comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditora que hemos obtenido proporclona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién.

D oltte, 5.L. Inscritaam el Regisiro Mercan rie Madrid, i 13650 seaddn 8, fdlc 188, hoje M-S4314, Inscripokin 962, CF.: B- 7708460
sockl: Flazs Pabla Rulz Pieassa, 1, Torre Picassn, 28020, Madrid.



Cuestiones clave de la aud] ftoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juido
profesional, han side de la mayor significatividad en nuestra auditorfa de las cuentas anuales
consolidadas del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra
auditorfa de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra

opinién sobre éstas, y no expresamos una opinidn por separado sobre esas cuestiones.

Descripelén

El Grupo posee una cartera de suelos,
promaciones de viviendas en curso y
promaociones de viviendas terminadas
clasificadas como "development”, distribuldas
por todo el territorio nadonal, cuyo valor en
libros al 31 de diclembre de 2017 asciende a
1,060 millones de euros.

El Grupo valora estas existenclas a coste de
adquisicién o a valor de mercado si este
Gitimo fuera Inferior y utiliza terceros ajenos a
la entidad como expertos para determinar el
valor de mercado de sus existenclas con
periodicidad semestral.

La determinacién del valor de mercado de las
existencias inmoblliarias para su posberior
comparacién con el coste y valoracién al
menos de ambos valores constituye una
cuestién dave de nuestra auditoria, dado que
el método de valoracién generalmente
aplicado a estos activos, esto es, el método
residual dinamico, requiere de la realizaclén
de estimaciones con un grado de
incertddumbre significativa, entre las que
destacan:

* los precios de venta futuros y el ritmo de
ventas de las distintas promociones,

* los costes estimados a Incurrir para
completar las promociones en desarrolto,

* los tlempos de desarrollo de los suelos en
cartera, y

* tasa interma usada en la actualizaclén.

AdIcionalmente pequefias varlaciones
porcentuales en las valoraciones de ios activos
Inmoblliarios podrian dar varlaciones
significativas en las cuentas anuales
consolidadas.

Valoracién de existencias inmobiliarias “development”

Frocedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han

1Incluido, entre otros, la revisién del disefio e

Implantacién de los controles relevantes que
mitigan los riesgos asociados al proceso de
valoracién de existencias inmobillarias, asf
como pruebas de verificacién respecto a que
los citados controles operan eficazmente. En
particular, aguellos medlante los cuales los
Administradores supervisan y aprueban &f
trabajo realizado por los expertos contratados
para este fin.

| Hemos obtenido los Informes de valoracién de

 los expertos contratados por el Grupo para la

| valoracién de la totalidad de las existencias

| inmobiliarias “development”, evaluado la

.Competencla, capacidad y objetlvidad de los
mismos, asl como la adecuacién de su trabajo
para que sea utilizado coma evidencla de

| auditorfa.

| En este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos Internos en valoracion

hemos:

| * analizado y concluldo sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologla de
valoracién utllizada por los expertos

| contratados por la Direcclén del Grupo,

| * sobre una muestra de activos elegida entre
aquelios con mayor relevancia en el portfolio

| del Grupo y aquelios cuya variacién de valor

{ Implicasen alguna caracteristica atipica con

jrespecto a la Informacién de mercado

disponible y al resto de existanclas,

| desarroilado una valoracién Independiente

'tomando en consideracién la informacién

disponible de la industria y las transacclones

de activos simllares, y

' * revisado, para una muestra de activos, que

108 Inputs técnicos utilizados por e! valorador

§ean conformes a las caracteristicas

urbanisticas de los activos tasados




' Tamblén hemos analizado y concluldo sobre [a
: Idoneldad de los desgloses realizados por el
!Grupo en relacién a estos aspectos, que se
Incluyen en las Notas 4.f, 6 y 12 de las

| cuentas anuales consolidadas de! ejercicio.

£l resultado de los procedimientos realizados
| referentes a la valoracién de existenciag ha
' permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimlentos fueron diseftados.

Ocurrencia y valaracion del gasto asociado al plan de incentivos “Mahagement

Incentive Plan”™

Bescripeion Procedimientos aplicedos an ia suditoria

A comlenzos del ejercido 2017, con  Nuestros procedimientos de audltorfa han
anterioridad a la culminacién del proceso de incluldo, entre otros, la revisién de las

salida a Bolsa de la Socledad dominante, y politicas de remuneracién de los Consejeros y
para ciertos miembros del equipo directivay | de la Alta Direccién, asi como el Plan de

dei Consejo de Administracién del Grupo, se | Incentivos aprobado.

acordé un plan de incentivos, que Incluye
compensaciones fljas y variables, pagaderas | Hemos llevado a cabo un andlis's de los

en efectivo y acclones de Ia Socledad criterios contables seguidos por el Grupo para
dominante, tal y como se datalla en la Nota ¢l registro y valoracién del plan de incantivos,
4.s de la memorfa consolidada adjunta. ;@ fin de concluir sobre la razonabilldad de)

| tratamiento seguldo de acuerdo con marco
El pago de estos Incentivos es fntegramente | normative de Informacidn financiera aplicable

asumido por Neinor Holdings, S.L.U. | al Grupo.

(Accionista Unico de la Socledad dominante, i

una vez compietado el proceso de En contreto, en relacién con la remuneradén
transfarmacién de la Socledad dominante, de fija del plan de incentivos, hemos comprobado
Sociedad Limitada a Sociedad Andnima). su entrega de acuerdo a las condiciones del

i mencionado plan y su registro contable en
Tanto el célculo como los desgloses relativos a | 2017,

esta remuneracion representan cuestiones

clave de nuestra auditorfa dada la importanda |En cuanto a la remuneracién variable,
cualitativa y cuantitativa de la Informadén, asi ‘pendlente de pago a la fecha de clerre de las
como el hacho de estar ligada a un alto nivel | cuentas anuales consolldadas del ejercicio

de sensibllidad en lo referente a juicios ¥ 2017, hemos obtenido &l informe de
estimaciones. valoracién preparado por los expertos

- contratados por el Grupo y evaluado la

| competencia, capacidad vy objetividad de los
mismos, asi como la adecuacién de su trabajo
i para que sea utillzado como evidencia de
auditoria.




En este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos internos en valoraclén de
planes de Incentivos hemos:

* analizado y concluldo sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologia de
valoradién utilizada por los expertos
contratados por la Direccién del Grupo,

* evaluado los inputs de mercado
E‘considerados por el experto

* desarrollade una valoracién Independiente
 para el conjunto del colectivo y

* evaluado los aspectos con mayor rlesgo.

Aslmismo, hemos revisado los ciiculos de la
Sccledad dominante en relacién con &) importe
devengado en el ejercicio 2017 por la
remuneracién variable a partir de |a valoracién
total calculada, y comprobado su registro
contable, asf como la fiscalidad aplicada.

( Hemos revisado que las Notas 4.s, 15.f y 22.¢

| de la memoria consolidada incluye los
desgloses relativos a este plan de Incentivos y
,toda la informacién adiclonal relacionada con
la Remuneracién de Administradores v Alta
Direccién.

|EI resuitado de los procedimlentos realizadgs
referentes a la ocurrencia y valoracion del plan

Ide incentivos ha permitido alcanzar de forma
razonabie ios objetivos de auditoria para los
‘cuales dichos procedimientos fueron

| disefiados.



Descripcion

Las ventas por contratos no estdndar
Corresponden a transacciones donde procesos
y contratos responden a la tipologia especifica
de los activos objeto de transmision, a
diferencia de las transaccicnes de venta
realizadas con particulares donde los procesos
y los contratos se encuentran altamente
estandarzados,

€l reconocimlento de estos Ingresos, bajo las
condiciones y términos normales del Grupo, si
bien no resulta complejo, dando lugar a
cuentas por cobrar que se reallzan en un corto
periodo de tlempe, implican una casuistica
especffica asoclada a las distintas condiciones
firmadas con los compradores. Existe un
riesgo inherente asociado a la ocurrencia en el
reconacimiento de dichos ingresos, que
dependen de los términos contractuales bajo
los que los activos son vendidos.

Por tales motivos hemos considerado esta
cuestién como clave en nuestra suditorfa.

Procedimientos aplicados en la auditoria
| Nuestros procedimlentos de auditoria han
incluido la comprobaciSn del disefio e
implementacién, asi como la eficacia operativa
de los controles relevantes que soportan la
ocurrencla de las ventas a través de contratos
ne estandar, asf como el procedimiento de
contabilizacldn y registro de las ventas.

Adiclonalmente, para una muestra
representativa de dichos cantratos no
estdndar, en bases seiectivas, hemos
analizada sl los ingresos se encuentran
debidamente reglstradas teniendo en
consideracién los términos y obilgaclones
tcontractuales con los compradores, incluyendo
|la transferencia efectiva de fa propledad yla
{ comprobacién de los cobros percibides por el
' Grupo o Ia fiabllidad de la previsién de cobro
de los importes aplazados.

También hemos analizado y concluido sobre Ia
Idoneidad de los desgloses realizados par al
Grupo en relaclén a estos aspectos, que se
incluyen en las Notas 4.m y 6 de las cuentas
{anuales consolidadas del ejerciclo.
| El resultado de ios procedimlentos reaiizados
| referentes a [a acurrencia en el
recenocimiento de ingresos por contratos no
|esténdar ha permitido alcanzar de forma
| razonable los objetivos de auditoria para los
cuales dichos procedimientos fueron
disefados.

Otra Informacién: Informe de gestién consolidado

La otra informacion comprende el Informe de gestién consolidado del ejerciclo 2017, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de Ig Sociedad dominante, y no forman
parte integrante de ias cuentas anuales consolidadas.

Nuestra oplnidén de auditorfa sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre |la otra
informacién. Nuestra responsabllidad sobre Iz otra informaddn se encuentra definida en la
normativa reguladora de [a actividad de auditoria de cuentas, que establece dos niveles
diferenciados de revisién sobre |la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de apiicacién a determinada Informacién Incluida en el
Informe Anuai de Goblerno Corporativo, segun se define en el art. 35.2.b) de la Ley 22/2015,
de Auditoria de Cuentas, que consiste en comprobar Gnicamente que [z citada Informacién se
ha facilitado en el informe de gestién conselidado Y, en caso contrario, a informar sobre ellg,
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b) Un nivel general aplicable al resto de Ia otra Infarmacién, que consiste en evaluar e informar
sobre la concordancla de la otra informacién con las cuentas anuales consolidadas, a partir del
conocimlento del Grupo obtenido en la realizacién de la auditorfa de fas citadas cuentas y sin
incluir informacién distinta de la obtenlda como evidencia durante ia misma. Asimismo, nuestra
responsabillidad con respecto al informe de gestién consolidado consiste en evaluar e informar
de sl su contenido y presentaclén son conformes a la normativa que resulta de aplicacldn, Si,
basdndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen Incorrecciones
materlales, estamos obligados a informar de ello,

Sobre la base del trabafo realizade, seg(n lo descrito en los parrafos anterlores, no tenemas
nada que Informar respecto a informe de gestién consolidado del ejercicio 2017 y el informe
de Goblerno Corporativo, y hemos comprobado que la informacién especifica mencionada en
el apartado a) anterior ha sido facllitada, asi como que el resto de fa Informacién que
contiene el informe de gestldn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolldadas del ejerciclo 2017 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa
que resulta de aplicaclén,

Responsabiiidad de los administradores y de la comisién de auditoria de la
Sociedad dominante en relacién con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsabies de formular las cuentas
anuales conscildadas adjuntas, de forma Que expresen la imagen flel del patrimenio, de la
sltuacién financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con ias NIIF-
UE y demds disposiciones del marce normativo de informacisn financlera aplicable al Grupo en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas
anuales consolidadas libres de incorrecclén material, deblda a fraude o error.

En la preparacién de ias cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominanta son responsables de la valoracién de ia capacldad del Grupo para contlnuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiente y utlilzando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si jos citados administradores tienen intencidn de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaclones, o bien no exista otra alternativa realista.

La comisién de auditoria de la Sociedad dominante es responsable de [a supervislén del proceso
de elaboracitn y presentacidn de las cuentas anuales consolidadas.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditorfa de las cuentas
anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de gue las cuentas anuales
consclidadas en su conjunto estén libres de incorreccién materiai, debida a fraude o error, vy
emitir un Informe de auditoria que contlene nuestra opinién.




Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditorfa
realizada de conformidad con la normativa reguladora de Iz actlvidad de auditorfa de cuentas
vigente en Espafia slempre detecte una Incorreccién material cuando existe. Las Incorrecciones
pueden deberse a fraude © error y se consideran materiales si; individuaimente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que Influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

En el Anexo I de este informe de auditorfa se Incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditorfa de ias cuentas anuales consolidadas, Esta
descripcién que se encuentra en la pdgina 8 es parte integrante de nuestro Informe de
auditoria,

Informe sobre otros requerimiantos legales y regiamentarios

Informe adiciona! para la comisién de auditoria de la Sociedad dominante

La opinién expresada en este Informe es coherente con bo manifestado en nuestre informe
adiclonal para la comisién de auditorfa de la Socledad dominante de fecha 21 de febrero de
2018.

Periodo de contratacién

El entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante, en su reunién celebrada e! 8 de marzo
de 2017 nos nombré camo auditores por un periodo de 1 afio, contado 2 partir del ejercicla
finalizado el 31 de diclembre de 2017, alio en que la Socledad dominante se ha convertido en
una Entidad de Interés Pdblico.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo del Socle Unico para ei periodo de 3 afios y
hamos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde el
gjerciclo de seis meses finalizado el 30 de junic de 2015.

DELOITTE, S.L.
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Anexo I de nuestro Informe de auditoria

Adiclonalmente a lo Incluide en nuestre Informe de auditorfa, en este Anexo Inclulmos nuestras
responsabilidades respecto a ia auditorfa de las cuentas anuales consolidadas.

llespon;;ﬁ"i'lﬁa—dé?&;i auditor en relacién con Ia auditoria de las cuentas
anuales consolidadas

Como parte de una audltorfa de conformidad con ia normativa reguladora de la actividad de
auditorfa de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional ¥y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditorfa. Tambicn:

* Identificamos y valoramos los rlesgos de incorreccidn material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimlentos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencla de auditoria suficiente y adecuada
para proparcionar una base para nuestra apinién. El Hesgo de no detectar una incorreccion
material deblda a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién materlal debida
a emor, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manlifestaciones Intenclonadamente erréneas, o Ia elusién del control intemo.

o Obtenemos conocimiento dei control Interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditorla que sean adecuados en funcién de las circunstanclas, y no con
la fnalidad de expresar una opinlén sobre Ia eficacla del control interno dei Grupo,

* Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas Y |2 razonabliidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacldn revelada por los administradores
de la Sociedad dominante.

o Condulmos sobre sl es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Socledad
dominante, del principlo contable de empress en fundonamlento y, basdndonos en la
evidencia de audltorfa obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertdidumbre materal
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capaddad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una Incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro Informe
de auditorfa sobre la correspondiente Informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos ufa opinin
modificada. Nuestras condusiones se basan en ia evidencia de auditora obtenida hasta la
fecha de nuestre informe de auditorfa. Sin embargo, los hechos a condiciones futuros pueden
ser 1a causa de que el Grupo deje de ser una empiresa en funclonamienta.

+ Evaluamos la presentacidn global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolldadas, inclulda la Informacién revelada, y sl las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

¢ Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinidn sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervislén y realizacién
de la auditorfa de! Grupo. Somos los Uinicos responsables de nuestra opinién de auditora.



Nos comunicamos con la comisién de auditoria de la Sociedad dominante en relacién con, entre
atras cuestiones, el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados y ics
hallazgos slgnificativos de ia auditoria, asf como cualquier deflciencla significativa de! control
Interno que identificamos en el transcurso de la auditorfa,

Tamblién proporcionamos a la comisidn de auditoria de I3 Sociedad dominante una declaracion
de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, Incluidos los de independencia,
Y nos hemos comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que
razonablemente puedan suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de
las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién a la comisién de auditorfa de Ia
Sociedad dominante, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditora
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencla, las
cuestiones clave de la audltorfa.

Describlmos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales
© reglamentarias prohiban revelar pdblicamente la cuestién,



Nelnor Homes, S.A. y Socledades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017,
elaboradas conforme & las Normas
Internaciones de Informacién Financlera



NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

(Miles de Euros)

Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31.12.17 31.12.16 (*) PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31.12.17 31.12.16 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Activos intangibles 7 1.206 754 | Capital social 790.050 729.297
Inmovilizado material 8 1.878 1.553 | Prima de emisién 39.247 -
Inversiones inmobiliarias 9 1.615 12.893 | Reserva legal 2.066 823
Activos financieros no corrientes 11 396 336 | Reservas de la Sociedad Dominante 38.385 7.980
Total activo no corriente 5.095 15.536 | Acciones propias (3.459) -
Reservas en sociedades consolidadas por integracion global (117.937) (108.145)
Beneficios / (Pérdidas) consolidadas del ejercicio (25.934) 1.057
Total patrimonio neto 15 722.418 631.012
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito 17 17.902 26.623
Otros pasivos no corrientes 18 18 34
Pasivos por impuestos diferidos 20 172 321
Total pasivo no corriente 18.092 26.978
ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:
Existencias 12 1.143.289 925.366 | Provisiones 16 5.626 9.059
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 13 22.627 20.553 | Deudas con entidades de crédito 17y 23 399.763 277.068
Activos financieros corrientes 11 455 23 | Otros pasivos financieros 18 37 288
Administraciones Publicas deudoras 20 30.662 9.050 | Deudas con Socio a corto pazo 23 - 3.071
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 14 76.822 45.301 | Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a corto plazo 19y 23 41.600 32.698
Administraciones Publicas acreedoras 20 7.909 4.404
Otros pasivos corrientes 12y 18 83.505 31.251
Total activo corriente 1.273.855 1.000.293 Total pasivo corriente 538.440 357.839
TOTAL ACTIVO 1.278.950 1.015.829 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 1.278.950 1.015.829

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del balance de situacién al 31 de diciembre de 2017.




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 2017 Y AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Miles de Euros)

Notas de la

Ejercicio
terminado el
31 de diciembre

Ejercicio
terminado el
31 de diciembre

Memoria 2017 2016 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 22y 23 220.388 228.565
Coste de las ventas 22y 23 (232.451) (205.360)
Gastos de personal 22 (34.799) (11.677)
Dotacién a la amortizacion 7,8y9 (716) (608)
Servicios exteriores 22 (38.443) (40.198)
Variacién de las provisiones de trafico 22 61.383 34.595
Otros ingresos de explotacion 15 5.621 3.704
Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado 8 727 (2)
RESULTADO DE EXPLOTACION (18.290) 9.019
Ingresos financieros 5 108
Gastos financieros (netos de gastos financieros activados) 17y 23 (7.683) (4.999)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (25.968) 4.128
Impuesto sobre las ganancias 20 34 (3.071)
RESULTADO DEL EJERCICIO (25.934) 1.057
Beneficio / (Pérdida) por participaciéon (en euros):

Bdasica 5 (0,142) 0,001
Diluida 5 (0,142) 0,001

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




NEINOR HOMES, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Miles de Euros)

Notas de la

Ejercicio
terminado el
31 de diciembre

Ejercicio
terminado el
31 de diciembre

Memoria 2017 de 2016 (*)
RESULTADO CONSOLIDADO DE LA CUENTA DE RESULTADOS (25.934) 1.057
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 (25.934) 1.057
a) Atribuidos a la entidad dominante (25.934) 1.057

b) Atribuidos a socios externos

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante
del estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Miles de Euros)

Reservas de la Reservas en Sociedades
Capital Prima de Reserva Sociedad Acciones Consolidadas por Beneficios / (Pérdidas) Total
social ision legal Dominante Propias Integracién Global consolidadas del ejercicio Patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (*) 939.878 - - 573 - (28.971) (70.866) 840.614
Aplicacion del resultado del ejercicio: #iREF! #iREF!

A reservas - - 823 7.407 - (79.096) 70.866 -
Ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 1.057 1.057
Reducciones de capital (Nota 15) (210.581) - - - - - - (210.581)
Otros movimientos - - - - - (78) - (78)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (*) 729.297 - 823 7.980 - #iREF! #iREF! 631.012
Aplicacion del resultado del ejercicio:

A reservas - - 1.243 11.186 - (11.372) #iREF! #iREF!
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 (3.459) #iREF! #iREF! #iREF!

#iREF! #iREF! #iREF!

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




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 DICIEMBRE DE 2017

Y AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Miles de Euros)

Notas de la

Ejercicio
terminado el
31 de diciembre

Ejercicio
terminado el
31 de diciembre

Memoria 2017 de 2016 (*)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion:
Resultado consolidado del ejercicio antes de impuestos (25.968) 4,128
Ajustes por-
Amortizaciones y variaciones de provisiones de activos no corrientes 7,8y9 716 608
Variacién de otras provisiones 9,12,15y 16 4.132 12.377
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (727) 2
Gastos financieros 7.683 4,999
Ingresos financieros (5) (108)
Plan de incentivos 15 13.611 -
Condonacion deuda con socio 17 (2.674) -
Otros pagos / (cobros) 16 - (7.904)
(3.232) 14.102
Variacion de capital circulante:
Existencias 12 (224.892) (3.108)
Deudores comerciales y otros activos corrientes 11y 13 (22.581) 40.618
Acreedores comerciales y otros pasivos corrientes 18y 19 12.025 (37.739)
Otros activos y pasivos corrientes y no corrientes 11y 23 52.254 17.640
Impuesto sobre las ganancias pagado 20 - (790)
Flujos netos de efectivo de actividades de explotacién (I) (186.426) 30.723
Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Adquisicién de activos intangibles y tangibles 7y8 (1.228) (1.085)
Cobros por enajenacion de activos tangibles e intangibles 8 - 59
Cobros por enajenacion de inversiones inmobiliarias 9 11.752 -
Cobros por enajenacion de otros activos financieros corrientes y no corrientes - 22
Pagos por otras inversiones financieras a largo plazo 11 - (238)
Flujos netos de efectivo de las actividades de inversiéon (II) 10.524 (1.242)
Flujos de efectivo por actividades de financiacion:
Emisidn de instrumentos de patrimonio 15 99.986 -
Amortizacion de instrumentos de patrimonio 15 - (210.581)
Emision de deuda con entidades de crédito 17 148.752 298.648
Amortizacion de deudas con entidades de crédito 17 (34.778) (53.974)
Amortizaciéon de deudas con Socio 17y 23 - (99.001)
Intereses pagados incluidos intereses capitalizados y gastos formalizacion de deudas 17y 23 (7.678) (8.892)
Operaciones con acciones propias 17 (4.200) -
Plan de incentivos 15 5.341 -
Otros cobros/(pagos) relacionados con actividades de financiacién 17 - 231
Flujos netos de efectivo de las actividades de financiacion (III) 207.423 (73.569)
Incremento neto de efectivo y equivalentes al efectivo (I+II+III) 31.521 (44.088)
Efectivo y equivalentes al efectivo al principio del periodo 45.301 89.389
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo 76.822 45.301

(*) 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 2017.




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 2017

Actividad del Grupo Neinor Homes

La Sociedad Neinor Homes, S.A. es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad se ha transformado en Sociedad
Andnima de cara a su posterior admisidn a la cotizacion en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid,
Barcelona y Valencia. El objeto social de la empresa, de acuerdo con sus estatutos, es la promocién,
gestion y desarrollo de todo tipo de operaciones inmobiliarias y urbanisticas. Su domicilio social se
encuentra en la Calle Ercilla 24, Bilbao (Bizkaia), y la Sociedad desarrolla sus actividades en Espana.
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 junio de 2017, Neinor Homes ha entrado en el Ibex Medium Cap, indice financiero bursatil elaborado
por Bolsas y Mercados Espafioles (BME) que agrupa a las empresas cotizadas de mediana
capitalizacion de las cuatro bolsas espafiolas y estd 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 social y que constituyen, junto con ella, el Grupo Neinor
Homes (en adelante, el “Grupo” o el “"Grupo Neinor Homes”), habiéndose admitido 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 anuales consolidadas
del Grupo, asi como informes financieros semestrales tanto para la Sociedad Dominante como para el
Grupo consolidado de acuerdo con lo dispuesto por el Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, 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 valores estén admitidos
a negociacion en un mercado secundario oficial o en otro mercado regulado de la Unién Europea.

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 inversion 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 (Operacién Lion) quedd
perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015 mediante la transmision 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 I), 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 operacion Lion, con fecha 1 de enero de 2015 se transfirieron a
las distintas sociedades del Grupo Neinor Homes todo el personal que venia realizando las labores de
desarrollo y gestion 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 de 2015
se firmo un contrato de administracidn y gestion de activos entre las distintas sociedades del Grupo
Kutxabank y Neinor Homes, S.A. con relacidn a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras,
asi como de prestacion de servicios de comercializacidn y gestion urbanistica de suelos. Este contrato,
que opera en condicion 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 Kutxabank, negligencia en la prestacidén de los servicios o interrupcidn 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 adscritas al ambito del presente contrato, existe opcidon de cancelacién
anticipada, si bien se regula la correspondiente indemnizacién por cancelacidn. A 31 de diciembre de
2017 y 2016, hay 25 y 14 personas, respectivamente, del Grupo adscritas a la prestacion de estos
servicios de forma directa. Durante el ejercicio 2017, en cumplimiento de los términos establecidos
en el acuerdo relativo a la gestién de administracion y gestidon de activos inmobiliarios, Kutxabank y
Grupo Neinor Homes han firmado un contrato por el cual Grupo Neinor Homes ha procedido a abrir
cuentas bancarias cuya finalidad serd exclusivamente que Grupo Neinor Homes pueda gestionar
directamente los pagos suplidos correspondientes al citado contrato en relacidon a las sociedades
Kutxabank, S.A. y Cajasur Banco, 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 de 2017 ascienden a
7 miles de euros, no figuren registrados en el estado de situacion financiera adjunto, 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 ha producido la admisidn a cotizacion de las acciones de la Sociedad
en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, para lo cual se obtuvieron los
correspondientes waivers/aprobaciones de las entidades financieras de las que habia recibido algun
tipo de financiacion, para que ésta no fuera objeto de cancelacién anticipada, acordandose la
cancelacion de las prendas de primer y segundo rango sobre el 100% de las participaciones de la
Sociedad, existentes al cierre del ejercicio 2016 y otorgadas a Grupo Kutxabank, una vez tiene lugar
el pago del precio de la operacion de compraventa con pago aplazado por parte de Neinor Holdings a
Kutxabank del actual Grupo Neinor Homes, con los fondos obtenidos del proceso de salida a Bolsa.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2016 del Grupo fueron formuladas con
fecha 24 de febrero de 2017 por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo
establecido por las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea,
y aprobadas por el Socio Unico con fecha 28 de febrero de 2017.

En el Anexo I se detallan las empresas del Grupo incluidas en la consolidacién y la informacion
relacionada con las mismas a 31 de diciembre de 2017 y 2016, antes de las correspondientes
homogeneizaciones practicadas, en su caso, a sus estados financieros individuales y, en su caso, los
ajustes por conversion a Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIIF-UE). Los datos del Anexo I han sido facilitados por las empresas del Grupo y su situacion
patrimonial figura en sus cuentas anuales individuales.

2. Bases de presentacidon de las cuentas anuales consolidadas

a) Bases de presentacion

De acuerdo con el Reglamento (CE) n°1606/2002 del Parlamento 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 Unidn
Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de algunos de los Estados que la
conforman, deberan presentar sus cuentas anuales consolidadas correspondientes a los ejercicios que
se iniciaron a partir del 1 de enero de 2005 conforme a las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (en adelante, NIIF) que hayan sido previamente adoptadas por la Unidn Europea. Las
presentes cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con la normativa anterior,
teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas contables y los criterios de valoracion
de aplicacién obligatoria de las NIIF, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la
situacién financiera consolidada del Grupo Neinor Homes al 31 de diciembre de 2017 y de 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 ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2017, se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la
Sociedad Dominante y por las restantes entidades integradas en el Grupo Neinor Homes de



conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unidn
Europea (NIIF-UE). Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por los Administradores
de la Sociedad Dominante en reunién de su Consejo de Administracion celebrado el dia 21 de febrero
de 2018, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacion
de las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2017 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 tales principios y criterios y para
adecuarlos a las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

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

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales de las entidades integradas en el
Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, se encuentran pendientes
de aprobacion por sus respectivos Socios/Accionistas Unicos. No obstante, el Consejo de
Administraciéon de la Sociedad Dominante entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin
ninguna modificacion.

b) Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera
Durante el ejercicio 2017 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de
aplicacion obligatoria, ya adoptadas por la Unidén Europea, que, en caso de resultar de aplicacion,

han sido utilizadas por el Grupo en la elaboraciéon de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas:

(1) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en el
ejercicio 2017

Aprobadas para su uso en la Union Europea

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

Modificacion a la NIC 12
Reconocimiento  de  activos  por
impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas (publicada en enero de
2016)

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

1 de enero de 2017

Modificacion a la NIC 7 Iniciativa de
desgloses (publicada en enero de
2016)

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

1 de enero de 2017

El Grupo estd aplicando desde su entrada en vigor el 1 de enero de 2017 las normas e
interpretaciones antes sefialadas, que no han supuesto un impacto significativo en sus politicas
contables. A este respecto, se incluye a continuacion una conciliacién del valor en libros de los
pasivos originados por las actividades de financiacién distinguiendo separadamente los cambios
que generan flujos de efectivo de aquellos que no lo hacen:




Sin Impacto de Flujos
01/01/2017 F'4°S de  variacién en 31/12/2017
caja valor Reclasificaciones | Otros (*)
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 financiaciéon 303.691 113.532 - - 442 417.665

(*) Se corresponden con los gastos de formalizacion de préstamos de ejercicios anteriores imputados a la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada adjunta, mas la variacion de los intereses financieros devengados y no pagados, menos los gastos

de formalizacion de nuevos préstamos.

(2) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en
ejercicios posteriores al ejercicio natural que comenzé el 1 de enero de 2017.

A la fecha de formulacidon de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e
interpretaciones habian sido publicadas por el IASB, pero no habian entrado aun en vigor, bien
porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien
porque no han sido ain adoptadas por la Unién Europea:

Aprobadas para su uso en la Unidon Europea

Aplicacion
ejercicios
partir de:

obligatoria
inicilados a

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con

clientes (publicada en mayo de 2014)

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

1 de enero de 2018

NIIF 9 Instrumentos financieros (publicada en

julio de 2014).

Sustituye los requisitos de clasificacidn,
valoracién, reconocimiento y baja en cuentas
de activos y pasivos financieros, la contabilidad
de coberturas y deterioro de NIC 39.

1 de enero de 2018

Modificacion a la NIIF 4 Contratos de seguros

(publicada en septiembre de 2016)

Permite a las entidades bajo el alcance de la
NIIF 4, la opcién de aplicar la NIIF 9 (“overlay
approach”) o su exencidon temporal.

1 de enero de 2018

Clarificaciones a la NIIF 15 (publicada en abril de

2016)

Giran en torno a la identificacién de las
obligaciones de desempefio, de principal versus
agente, de la concesion de licencias y su
devengo en un punto del tiempo o a lo largo del
tiempo, asi como algunas aclaraciones a las
reglas de transicion.

1 de enero de 2018

Mejoras a las NIIF Ciclo 2014-2016 (publicada en

diciembre de 2016) (*)

Pequefas modificaciones en materia de NIIF 1,
NIC 28 y NIIF 12.

1 de enero de 2018

NIIF 16 Arrendamientos (publicada en enero de

2016)

Un modelo contable Unico para los
arrendatarios, que incluirdn en el balance todos
los arrendamientos con un impacto similar al de
los actuales arrendamientos financieros
(Sustituye a la NIC 17 y las interpretaciones
asociadas).

1 de enero de 2019

(*) La clarificacién en relacién con el alcance de NIIF 12 y su interaccién con NIIF 5 entra en vigor el 1 de enero

de 2017.




No aprobadas para su uso en la Union Europea

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

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

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

1 de enero de 2018

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

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

1 de enero de 2018

CINIIF 22 Transacciones y anticipos en

Establece la “fecha de transaccion” a efectos de determinar

1 de enero de 2018

moneda extranjera (publicada en | el tipo de cambio aplicable en transacciones con anticipos
diciembre de 2016) en moneda extranjera.
CINIIF 23 Incertidumbre sobre  Clarifica cdmo aplicar los criterios de registro y valoracion | 1 de enero de 2019

tratamientos fiscales (publicada en
junio de 2017)

de la NIC 12 cuando existe incertidumbre acerca de la
aceptabilidad por parte de la autoridad fiscal de un
determinado tratamiento fiscal utilizado por la entidad.

Modificacidn a la NIIF 9 Caracteristicas
de cancelacion anticipada con
compensacion negativa (publicada en
octubre de 2017)

Se permite la valoraciéon a coste amortizado de algunos
instrumentos financieros con caracteristicas de pago
anticipado permitiendo el pago de una cantidad menor que
las cantidades no pagadas de capital e intereses.

1 de enero de 2019

Modificacién de la NIC 19 Modificacion,
reduccion o liquidacion de un plan

De acuerdo con las modificaciones propuestas, cuando se
produce un cambio en un plan de prestacion definida (por
una modificacién, reduccién o liquidacién), la entidad
utilizara hipoétesis actualizadas en la determinacion del
coste de los servicios y los intereses netos pare el periodo
después del cambio del plan.

1 de enero de 2019

Modificacion a la NIC 28 Interés a largo
plazo en asociadas y negocios
conjuntos (publicada en octubre de
2017)

Clarifica que se debe aplicar 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

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

Modificaciones menores de una serie de normas, NIIF 3,
NIC 12 y NIC 23.

1 de enero de 2019

NIIF 17 Contratos de
(publicada en mayo de 2017)

seguros

Recoge los principios de registro, valoracion, presentacion
y desglose de los contratos de seguros. Reemplaza a la
NIIF 4.

1 de enero de 2021

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

Clarificacion en relacion al resultado de estas operaciones
si se trata de negocios o de activos.

Sin fecha definida.

Para las normas que entran en vigor a partir de 2018 y siguientes, el Grupo ha realizado una
evaluacion, en especial de la NIIF 15 y NIIF 9, de los impactos que la aplicacién futura de estas
normas podria tener en las cuentas anuales consolidadas una vez entren en vigor.

NIIF 15

En relaciéon a NIIF 15, al cierre del ejercicio 2017, el nuevo modelo de ingresos aplica a todos los
contratos con clientes en el drea inmobiliaria y en el area de prestacidén de servicios - servicing.
Los 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 consiste en determinar el precio de la transaccién; el cuarto, distribuir el precio entre las
obligaciones identificadas mientras que el quinto y Ultimo supone contabilizar los ingresos cuando
0 a medida que se satisfacen las obligaciones.

El Grupo ha evaluado su aplicacién y no espera impactos derivados de la NIIF 15, no siendo por
tanto necesario plantearse aplicarla retroactivamente reexpresando la informacién comparativa. El
Grupo ha analizado la practica totalidad de los contratos existentes con sus clientes, que en el caso
de ventas a particulares de la actividad inmobiliaria contienen un clausulado mayoritariamente
estandar, identificdndose Unicamente como obligacion 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 adopcion de esta nueva norma no vaya a suponer impactos significativos
en relacién al reconocimiento de ingresos, ya que la transmisidn de la propiedad tiene lugar en el
momento de entrega de llaves que coincide con el momento de escrituraciéon ante notario y cobro
y/o subrogaciéon en el préstamo promotor, en su caso. Las operaciones de venta de activos
inmobiliarios que por sus caracteristicas no siguen el patrén habitual de venta por tamafio de la
operacion o caracteristicas del activo, seran 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 transfiera. Las garantias relacionadas con las ventas no se pueden adquirir por separado y son
obligatorias por ley. En consecuencia, la Sociedad continuard en su caso contabilizando las
garantias y seguros de acuerdo con la NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos
contingentes. No se otorgan garantias complementarias a las legales que de acuerdo a la NIIF 15
tengan la consideracién de una garantia de servicios y por tanto deban contabilizarse como una
obligacion separada de desempefio de la que el Grupo deba asignar parte del precio de venta del
activo. Respecto a los costes de obtencidon de contratos de venta de naturaleza incremental,
basicamente costes comerciales de agentes de la propiedad inmobiliaria, los mismos son
registrados como un derecho de cobro hasta que se produce la escrituracién de cada unidad 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 asociados a los avales entregados en
garantia de los anticipos recibido de cliente) cuya activacion no resulta practica, pero que podria
reevaluarse en funcion de la evolucion del coste de la financiacion a futuro, si se entendiera que
contribuyera a una mejor correlacion de ingresos y gastos. El gasto asociado no activado en 2017
en relacion a costes de este tipo ha ascendido a 464 miles de euros.

En lo que respecta a la prestacidn de servicios en el marco del contrato de servicing con distintas
entidades del grupo Kutxabank para la gestion y comercializacién de 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 complejidad, estando
indexadas a variables objetivas que no requieren calculos complejos (valor contable 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 prestacion continuada, mientras que las comisiones de éxito, cuando se establece
contractualmente su devengo, en un momento determinado del tiempo.

Ademas de tener que proporcionar desgloses mas extensos sobre las transacciones de ingresos de
la entidad, no se esperan otros impactos significativos en la situacion financiera y rendimientos del
Grupo como consecuencia de la aplicacién de esta norma.

NIIF 9

La NIIF 9 sustituird a la NIC 39 a partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2018. Existen
diferencias muy relevantes con la norma actual de reconocimiento y valoracién de instrumentos
financieros, siendo la Unica aplicable al Grupo la que guarda relacién con el deterioro de valor de
los activos financieros, ya que la NIIF 9 requiere la aplicacion de un modelo basado en la pérdida
esperada frente al modelo de NIC 39 estructurado sobre la pérdida incurrida. Bajo dicho modelo,
la pérdida esperada se contabilizara junto a sus cambios en cada fecha de presentacion para reflejar



los cambios en el riesgo de crédito desde la fecha de reconocimiento inicial, no siendo por tanto
necesario que se produzca un evento de deterioro antes de reconocer una pérdida crediticia.
Asimismo, a futuro, las modificaciones contractuales de los pasivos financieros que determinen su
baja de balance se contabilizardan como un cambio de estimado de los flujos contractuales del
pasivo, manteniendo la tasa de interés efectiva original y ajustando su valor en libros para hacerlo
posible con contrapartida en resultados.

El Grupo valora sus activos a coste amortizado, ya que el objetivo del modelo de negocio es
mantenerlos con el fin de cobrar los flujos de efectivo contractuales. La intencidén del Grupo es
aplicar la NIIF 9 retroactivamente sin re-expresar la informacion comparativa. A este respecto, de
acuerdo con el nuevo modelo de deterioro de pérdida esperada a 12 meses, el Grupo estima que
los activos financieros valorados a coste amortizado estaran sujetos a pérdida por deterioro de
valor atendiendo a los hechos y circunstancias existentes a dicha fecha segln se indica a
continuacion, de acuerdo a una evaluacion preliminar, ya que el Grupo aun esta completando su
modelo de pérdida esperada, y que supondria unas menores reservas a 1 de enero de 2018 por
importe de (en miles de euros):

Importe a Pérdida estimada a Pérdida estimada a 12
Concepto 31/12/2017 12 meses (%) (*) meses a 31/12/2017
Clientes - servicing (Nota 13) 9.977 0,02% 2
Anticipos a acreedores (Nota 13) 10.501 3% 315
Anticipos a proveedores (Nota 12) 3.020 0,02%-3% 36
Tesoreria (Nota 14) 76.822 0,02%-0,06% 20
TOTAL 100.320 373

(*) La estimacién se ha realizado tomando en consideracién la calificacion crediticia de las contrapartes,
emitida por agencias de reconocido prestigio. En la estimacion 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 individualizada.

NIIF 16

La NIIF 16 entrara en vigor el 1 de enero de 2019 y sustituira a la NIC 17 y a las interpretaciones
asociadas a las actuales. La novedad central de la NIIF 16 radica en que habra un modelo contable
Unico para los arrendatarios, que incluirdn en balance todos los arrendamientos, con un impacto
similar a los actuales arrendamientos financieros (habra amortizacidon del activo por el derecho de
uso y un gasto financiero por el coste amortizado del pasivo). El Grupo esta valorando cual sera el
efecto total de la aplicacion de esta NIIF 16 en las cuentas anuales consolidadas. 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.e de la memoria. Una evaluaciéon preliminar indica que estos acuerdos
cumplirdn con la definicién de arrendamiento conforme a NIIF 16 y, por tanto, el Grupo reconocera
un activo por el derecho de uso y el pasivo correspondiente a menos que se califiquen como
arrendamientos de bajo valor o de corto plazo con la aplicacién de NIIF 16. Se espera que los
nuevos requisitos de la NIIF 16 no tengan un impacto significativo en los estados financieros del
Grupo sobre la base de los contratos en vigor a 31 de diciembre de 2017 (véase nota 4.e relativa
a las cuotas de arrendamiento minimas comprometidas por el Grupo por los contratos de alquiler
en vigor). No es factible proporcionar una estimacién razonable del efecto financiero hasta que
dicho analisis se haya completado. La Direccidén no tiene intencién de aplicar anticipadamente esta
norma y a la fecha actual no se ha decidido la opcidn que se aplicara en la fecha de transicion.



c) Cambios de criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017 no se han producido cambios de criterios
contables significativos respecto a los criterios aplicados para el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2016.

d) Moneda funcional

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

e) Responsabilidad de la informacidon y estimaciones realizadas

f)

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad 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 2017 se han utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccidn
del Grupo y de las entidades consolidadas - ratificadas posteriormente 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. El valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo (véanse Notas 9 y 12): El Grupo ha
obtenido valoraciones de expertos independientes a lo largo de 2017 para sus activos
inmobiliarios, describiéndose la metodologia de valoracién en la Nota 4.f.

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

3. La vida util de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véanse Notas 7,
8vy9).

4. El importe 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.f).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcion de la mejor informacién disponible
al 31 de diciembre de 2017 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios,
lo que se haria, conforme a lo establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los
efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

Durante el ejercicio 2017 no se han producido cambios significativos en las estimaciones realizadas
al cierre del ejercicio 2016.

Principios de consolidacion

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Sociedad Dominante, directa o
indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a una
entidad dependiente cuando por su implicaciéon en ella estéd expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder
que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos
sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir las actividades relevantes. La



Sociedad Dominante estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables por su
implicacién en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacion
pueden variar en funcién de la evolucién econémica de la entidad. En la actualidad, todas las
sociedades dependientes se consolidan por el método de integracidn global.

La participacién de los accionistas minoritarios, en su caso, se establece en la proporcién de los
valores razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La participacion 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 Grupo.

2. Los resultados del ejercicio se presentan en el epigrafe “Resultado del ejercicio atribuible a
Intereses minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

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

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

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

g) Diferencias de primera consolidacion

En la fecha de una adquisicién, los activos, pasivos y los pasivos contingentes de una sociedad
dependiente se calculan a sus valores razonables en la mencionada fecha. Cualquier exceso del
coste de adquisicidon con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicién con
respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos (es decir, descuento
en la adquisicion) se imputa a resultados en el periodo de adquisicién. En la primera consolidacion
del Grupo no se pusieron de manifiesto fondos de comercio ni diferencias negativas de
consolidacién.

h) Variaciones en el perimetro de consolidacion

No se han producido variaciones en el perimetro de consolidacidn del Grupo Neinor Homes (formado
por Neinor Homes, S.A. y sus sociedades dependientes) durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2017 y 2016.

Comparacion de la informacion

La informacion contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio terminado el 31 de
diciembre 2017 se presenta, a efectos comparativos con la informacion del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2016.

Tal y como se describe en la Nota 24 sobre “Informacién legal relativa al Consejo de Administracion
y a la Alta Direccion”, el Grupo ha venido considerando al Consejero Delegado como Alta Direccion,
al tener simultaneamente la condicion de miembro del Consejo y de Alta Direccion, desglosando
por tanto la informacién relativa a éste en el apartado correspondiente a la Alta Direccion. En el
ejercicio 2017, con ocasion del inicio de cotizacidon (Nota 1) y la reorganizacién del Consejo de
Administracion, el Consejo de Administracion estima adecuado considerar al Consejero Delegado
como miembro del Consejo de Administracion, y Alta direccién a aquellos directivos que tengan



dependencia directa del Consejo y, en todo caso, al auditor interno. La informacion relativa al
ejercicio 2016 contenida en la Nota 24 ha sido modificada para recoger adecuadamente esta
consideracion a efectos comparativos.

Adicionalmente, en cualquier comparacién debe considerarse los cambios en la estructura
financiera del Grupo segun se indica en las Notas 15 y 17. Asimismo, también habra de tenerse en
consideracion el efecto de los planes de incentivos aprobados en el ejercicio 2017 (véanse Notas
4.f, 4.sy 22.0).

Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se han detectado errores que
hayan supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016.

. Distribucién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién de resultados formulada por los Administradores de la Sociedad
Dominante, pendiente de aprobacion por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Miles de Euros
31.12.17 31.12.16

Bases de reparto:

Resultado del ejercicio (Pérdida)/Beneficio 1.262 12.429
Aplicacion:

A Reserva Legal 126 1.243
A Reservas Voluntarias 1.136 11.186

1.262 12.429

Normas de valoracién

En la elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas del Grupo Neinor Homes correspondientes a los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 se han aplicado los siguientes principios,
politicas contables y criterios de valoracion:

a) Activos intangibles

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

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccién vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada vy las
pérdidas por deterioro que hayan experimentado, segun proceda.

b) Inmovilizado material

Los activos del inmovilizado material se reconocen inicialmente por su coste de
adquisicion/aportacion o produccidon y, posteriormente, se valoran a su coste menos su
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correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado,
segun proceda.

Los costes de ampliacion, modernizacion 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 bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util se
cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Los intereses y otras cargas financieras incurridos durante el periodo de construccion del
inmovilizado material se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso (véase apartado
n) de esta misma Nota).

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

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

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:
Otras instalaciones 15%
Mobiliario 15%
Equipos proceso de informacion 30%
Otro inmovilizado material 15%

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

Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mantenidos en virtud de arrendamientos
financieros se amortizan durante sus vidas Utiles previstas 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 (el Grupo como arrendatario) se amortizan durante sus
vidas utiles siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas son mas
cortas, durante el plazo del arrendamiento pertinente.

Con ocasion de cada cierre contable, las sociedades consolidadas analizan 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 amortizacién en
proporcidon a su valor en libros ajustado y a su nueva vida (til remanente, 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 por deterioro contabilizada en
periodos anteriores y ajustan, en consecuencia, los cargos futuros en concepto de su amortizacion.
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En ningln caso, la reversion de la pérdida 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.

c) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situaciéon 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 adquisicidn, valor de aportacién o coste de
produccién, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiere.

Un cambio en la intencién de uso de un activo no proporciona evidencia suficiente para su
clasificacién de o a inversiones inmobiliarias. Asi, tiene lugar una transferencia entre inventarios e
inversiones inmobiliarias cuando hay un cambio en el uso de un activo evidenciado por el comienzo
de un contrato de arrendamiento sobre el mismo en cuyo caso se produciria la transferencia de
existencias a inversiones inmobiliarias, o bien, por el comienzo de un desarrollo inmobiliario sobre
el citado activo inmobiliario para su posterior venta, en cuyo caso se transferiria de inversiones
inmobiliarias a existencias. Cuando el Grupo decide la venta de un activo clasificado en inversiones
inmobiliarias sin desarrollo inmobiliario posterior, se mantiene clasificado como inversion
inmobiliaria hasta su enajenacion. Por otro lado, si se decidiera un desarrollo inmobiliario 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
diferentes elementos que componen este epigrafe se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que
contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida Util de dichos bienes se
registran como mayor coste de los mismos.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejora que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia o un alargamiento de la vida (til de los bienes, se capitalizan
como mayor coste de los correspondientes bienes. Los gastos de mantenimiento y reparaciones se
registran con cargo a los resultados del ejercicio en que se incurren.

El Grupo amortiza dichos activos, siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de amortizacién
anual calculados en funcidn de los afios de vida (til estimada de los respectivos bienes, segun el
siguiente detalle:

Afos de vida
til

Construcciones 30

Al cierre de cada ejercicio o siempre que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a
calcular el valor recuperable de dichos activos con base a la descrito en la Nota 4.d., no difiriendo
significativamente el valor de mercado de dichos activos de sus valores netos contables.

d) 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 determinar si existen indicios de que
dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe 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 sean
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independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad generadora
de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo
(unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable,
pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se
habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo
(unidad generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

Los criterios empleados en la valoracién para los inmuebles aln no alquilados son los explicados
en la Nota 4.f para las existencias. Por su parte, en caso de activos inmobiliarios alquilados, el
Grupo emplea un criterio mixto. Al estar ligados a una explotacién econdmica, la metodologia mas
apropiada se considera el descuento de flujos de caja considerando los ingresos y gastos de la
propia actividad del activo determinados por su situacién arrendaticia, determindndose en el
momento de expiracion del contrato o considerando los periodos en todo caso de obligado
cumplimiento, un valor de salida, determinado por la capitalizacién a perpetuidad de la renta del
Ultimo ano analizado o bien una renta de mercado, una vez analizados las caracteristicas y
condiciones contractuales 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 la valoracion considerando las especificidades de los activos.

e) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de
los mismos transfieran sustancialmente los riesgos y ventajas derivados de la propiedad al
arrendatario. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

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

Cuando las entidades consolidadas actuan como arrendadoras presentan el valor razonable de los
bienes arrendados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”. Los ingresos procedentes de los
contratos de arrendamiento se reconocen en sus cuentas de pérdidas y ganancias de forma lineal.

Cuando las entidades consolidadas actlan como arrendatarias los gastos del arrendamiento,
incluyendo incentivos concedidos, en su caso, por el arrendador, se cargan linealmente a sus
cuentas de pérdidas y ganancias.

Los beneficios cobrados y a cobrar en concepto de incentivo para formalizar un arrendamiento
operativo también se distribuyen linealmente a lo largo de la duracién del arrendamiento.

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, el Grupo tiene contratado con los arrendadores las
siguientes cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin
tener en cuenta repercusiéon de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente (en miles de euros):

Valor Valor
Nominal Nominal
Arrendamientos Operativos Cuotas Minimas 2017 2016
Menos de un afio 894 515
Entre uno y cinco afios 1.223 518
Mas de cinco afios 252 -
Total 2.369 1.033
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f) Existencias

Este epigrafe del balance de situacidon consolidado recoge los activos que las entidades
consolidadas:

1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio.
2. Tienen en proceso de produccidn, construccion o desarrollo con dicha finalidad.
3. Prevén consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos de la NIC 40 para su consideracién
como inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas
propiedades que se mantienen para su venta una vez se integra en una promocion inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de las
obras de urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el
periodo de ejecucion de las obras de urbanizacidn (véase apartado n) de esta misma Nota), o a su
valor de realizacién, el menor.

Se consideran obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se
incluyen los correspondientes al solar, urbanizaciéon y construccién, la activacion de los gastos
financieros incurridos durante el periodo de construccidn, asi como otros costes 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 activado de gastos financieros en 2017
ha ascendido a 1.893 miles de euros y se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
minorando el resultado financiero, correspondiendo a gastos asociados a promociones en curso
(552 miles de euros en el ejercicio 2016) (véase Nota 4.n)

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

Las existencias incorporadas al Grupo Neinor Homes en virtud de las aportaciones realizadas en 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 coincidia 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 adquisicion o valor neto de realizacién,
el menor.

Se consideran “Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados de aquellas
promociones para la que la fecha prevista de terminacion de la construccidon no supera los 12
meses.

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

El valor razonable de las existencias se estima bien en base a valoraciones realizadas por expertos
independientes no vinculados al Grupo (Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.) o bien en base a
estudios internos. En todo caso, en dichas valoraciones se calcula el valor razonable principalmente
por el método residual dindmico para terrenos y por descuento de flujos para producto en curso y
terminado, de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute
of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales
de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estdndares de Valoracién (IVSC).

14



Para el célculo de dicho valor razonable, como se ha comentado anteriormente, se ha utilizado el
método residual dindmico o de flujos de caja para todas las existencias 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 de flujos de caja
y de este valor se restan los costes de desarrollo pendiente de cada activo en funcién 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
residual. Los ingresos y costes se distribuyen en el tiempo segun los periodos de desarrollo y de
ventas estimados por el valorador. Se utiliza como tipo de actualizaciéon aquél que represente la
rentabilidad media anual del proyecto adecuado a las caracteristicas y riesgos inherentes al activo,
sin tener en cuenta financiacion ajena, que obtendria un promotor medio en una promocién de las
caracteristicas de la analizada. Este tipo de actualizacién se calcula sumando al tipo libre de riesgo,
la prima de riesgo (determinada mediante la evaluacion del riesgo de la promocién teniendo en
cuenta el tipo de activo inmobiliario a desarrollar o en desarrollo, su ubicacién, liquidez, plazo de
ejecucidén, asi como el volumen de la inversion necesaria).

Dado el caracter incierto que tiene cualquier informacidn 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 existencias y los reales, lo que
podria dar lugar a modificar las mismas (al alza o a la baja) en los préoximos ejercicios, 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 2017 la totalidad de sus activos clasificados como “"Development”, han sido
objeto de valoracién por un experto independiente (la totalidad de los activos “Development” y
“Legacy” al 31 de diciembre de 2016), habiéndose tomado dicho valor como referencia a la hora
de evaluar la existencia de deterioros contables a registrar, ajustado en algun caso en tolerancias
de un cinco por ciento, sin que su efecto sea significativo en el conjunto. Asimismo, los activos
“Legacy” 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 valoraciones de los
ejercicios 2017 y 2016 son los siguientes:

Activos Development

Las tasaciones se han realizado a través de un analisis individualizado 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, gestion y disciplina urbanistica, asi como los periodos medios
constructivos de cada promocion en funcién de la tipologia y densidad edificatoria.

Por ultimo, se ha llevado a cabo el cdlculo de la tasa de descuento asociada a cada proyecto,
realizandose un analisis de sensibilidad respecto a la misma en funcion de la situacidn urbanistica
en la que se encuentren en ese momento las promociones. Las tasas de descuento aplicadas
varian en funcidén del estadio de desarrollo del activo (suelo sin iniciar su desarrollo, en
construccién, con preventas o terminado), oscilando en unos rangos entre 6% (para producto en
curso con preventas) y 18% (para algunos suelos urbanos) (entre 8% y 14% en el ejercicio 2016)

Realizada una primera estimacion de los valores de los activos, se efectla una revisién de los
modelos de valoracidon verificdndose 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 ventas.

Existen adicionalmente otros parametros que son fijos en todas y cada una de las valoraciones
realizadas, siendo los principales los siguientes:
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- No se han considerado ventas anticipadas antes del inicio de la construccion de las
promociones.

- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sobre plano, en contrato privado
de compraventa) se llevaran a cabo durante la construccion de las promociones, llevandose a
cabo las ventas restantes dentro de los 9 meses posteriores a la finalizacién 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 redaccién del proyecto y consecucion de la
licencia de obra, construcciéon y entrega del proyecto, como la finalizacion de Ia
comercializacion y venta de las unidades pueden transcurrir unos 33/36 meses.

Activos Legacy

Para esta tipologia de activos, el estudio interno ha sido basicamente llevado a cabo por el método
de comparacion, excepto que se trate de suelos o promociones que 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 siguientes:

- Se encuentran asegurados y se cubren todos los riesgos sobre posibles reposiciones a nuevo,
encontrandose en una situacion tanto fisica como de funcionamiento adecuada para su
utilizacién a fecha actual.

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

g) Deudores comerciales

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

h) 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.m, 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.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacién consolidado del Grupo
cuando el Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales del
instrumento.

En los ejercicios terminado el 31 de diciembre de 2017 y 2016, el Grupo ha aplicado a sus
instrumentos financieros las normas de valoracién que se indican a continuacion:

Activos financieros

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

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

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

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

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

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

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 emisidn.

Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe
recibido, neto de costes directos de emisién. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas
en la liquidacién o el reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan 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 nominal.

En relacién a las operaciones de confirming sin recurso, el tratamiento contable de este tipo de
operaciones no estd expresamente tratado en las normas NIIF.

De acuerdo con la European Securities and Markets Authority (ESMA) las operaciones de confirming

(también denominadas “reverse factoring”) deben ser analizadas conforme a la sustancia
econdmica de los acuerdos entre las partes, con el fin de concluir si la deuda comercial debe ser
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clasificada como deuda financiera dentro del Estado de situacion financiera y si los flujos deben ser
clasificados como financieros u operativos en el Estado de flujos de efectivo.

En la medida en que no existan cambios sustanciales 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 modifica la sustancia econdmica de la deuda,
la cual se origind por las actividades de explotacion del Grupo.

El Grupo ha adoptado dicha politica de clasificacion, y se ha dispuesto de un importe de 3.748 miles
de euros al 31 de diciembre de 2017 (al 31 de diciembre de 2016 no se habia dispuesto de importe
alguno) (Nota 17).

Jj) 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 2017, la Sociedad Dominante poseia 228.798 acciones propias y ninguna de
las sociedades dependientes o asociadas poseian acciones propias adicionales (al 31 de diciembre
de 2016 ni la Sociedad Dominante ni ninguna de las sociedades dependientes o asociadas
ostentaban participaciones propias) (véase Nota 16.d).

k) 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 obligacion es
mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales
consolidadas, sino que se informa sobre los mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones (que se cuantifican teniendo en consideracidn la mejor informacidén disponible sobre
las consecuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimadas con ocasién de cada cierre
contable) se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron originalmente
reconocidas, procediéndose a su reversién, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de
existir o disminuyen.

Al cierre los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 se encontraban en curso
distintos procedimientos judiciales y reclamaciones entablados contra las entidades consolidadas
con origen en el desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los asesores legales del Grupo como
sus Administradores entienden que las provisiones constituidas son suficientes y que la conclusion
de estos procedimientos y reclamaciones no producira un efecto adicional significativo 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 de postventa, otros costes y la
garantia decenal establecida en la regulacién espafiola para empresas inmobiliarias, se reconocen
en la fecha de la venta de los productos pertinentes, segin la mejor estimacion del gasto necesario
para liquidar el posible pasivo del Grupo, en funcion de la experiencia sectorial.

Impuesto sobre las ganancias
Todas las sociedades del Grupo, excepto las sociedades dependientes Neinor Peninsula, S.L.U. y
Neinor Sur, S.A.U., han venido tributando a partir de los ejercicios iniciados el 1 de julio de 2015

como Grupo Fiscal nUmero 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
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estaba encabezado por el anterior accionista de la Sociedad Dominante, Neinor Holdings, S.L.U.
(Nota 20).

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consiguiente pérdida de participacién
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 ha producido la aprobacién de la composicion del nuevo Grupo Fiscal
encabezado por Neinor Homes, S.A. y nimero 02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en régimen de
consolidacién fiscal con efectos 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.

Con fecha 13 de diciembre de 2017, Neinor Norte, S.L.U., en su 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., ha decidido modificar su domicilio social de las
Sociedades anteriormente descritas, el cual pasara a estar fijado en Madrid. Como consecuencia
de ello, y al no cumplir los requisitos para la consolidacion fiscal foral, con fecha 20 de diciembre
de 2017, Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo Fiscal ha comunicado a la Administracion
gue la normativa aplicable a las mencionadas sociedades para los periodos impositivos iniciados a
partir del 1 de enero de 2017 serd la de Territorio Comun. Por tanto, el grupo de consolidacion
foral 02117BSC, esta formado en el ejercicio 2017 por Neinor Homes, S.A. como Sociedad cabecera
y Neinor Norte, S.L.U. como Sociedad dependiente.

Por su parte, Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur, S.A.U. contintan tributando bajo el régimen
general de tributacion 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 consolidado se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una transaccidon 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 consolidado 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 deducibles 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 la fecha del balance de situacién consolidado.

Las sociedades del Grupo que tributan en régimen de declaracién consolidada aplican en dicho
proceso las siguientes normas: las diferencias temporarias que surgen en la determinacion de la
base imponible consolidada por operaciones realizadas entre sociedades que forman el Grupo fiscal,
en tanto no estén realizadas frente a terceros, se registran por la sociedad que tuviera contabilizado
dicho resultado; las diferencias permanentes (por ejemplo, por la eliminacién de dividendos
repartidos entre ellas) o temporarias que surgen en la determinacion de la base imponible
consolidada, se tratan como una diferencia permanente o temporal por la sociedad que tuviera
contabilizado dicho resultado, segun corresponda; por la parte del resultado fiscal negativo y las
bonificaciones y deducciones compensadas por el conjunto de las sociedades que forman el Grupo
fiscal, se registra 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
0 pagaderos 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 célculo de la
ganancia fiscal, y se contabilizan utilizando el método del pasivo en el balance de situacién
consolidado y se cuantifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.
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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 reversién de las diferencias 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 que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos, considerando en todo caso expectativas sectoriales y
de modo restrictivo, por lo que la activacion se realiza una vez se entienda suficientemente
consolidada la recuperacién del sector inmobiliario en sus areas de actuacién (residencial).

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

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los analisis realizados, y considerando
en su caso los limites cuantitativos y temporales, si los hubiera, para su aplicacién.

m) Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan en funcién del devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la 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 relacionados con las
ventas.

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

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 que tiene lugar la
venta de producto terminado residencial cuando se produce la entrega 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 mismo, que habitualmente resulta en la fecha en la que se escritura la compraventa,
siempre que se haya cobrado una parte sustancial del precio (cercana al 50%) o la plusvalia se
encuentre garantizada con la indemnizacién establecida contractualmente y ésta ha sido satisfecha.
En caso contrario, no se considera que la venta queda perfeccionada a los efectos de su registro
contable. Si la venta realizada ha quedado sujeta al cumplimiento de alguna condicién suspensiva
genuina, no se reconoce la venta hasta que tiene lugar dicho cumplimiento.

El Grupo puede realizar compras de suelo sujetas a condiciones resolutorias o suspensivas. En caso
de la existencia de condiciones suspensivas, el perfeccionamiento del contrato se produce en el
momento de la condicidn establecida, momento a partir del cual empieza a ser efectivo el contrato.
Las cantidades satisfechas en el contexto de contratos bajo condicion suspensiva se registran como
Anticipos a proveedores y como tales estan sujetos a la norma de valoracion de los créditos
comerciales. En el caso de existencia de condiciones resolutorias, el cumplimiento de la condicion
marca la extincién de los efectos del contrato, de modo que el Grupo realiza una evaluacion de la
probabilidad asociada a la condicidn y de quién depende la consecucion de la condicion, a efectos
de registrar los derechos y las obligaciones asociadas al contrato en el tiempo.
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El coste asignado a las unidades de venta de una promocion inmobiliaria, se determina asignando
a cada unidad objeto de venta la parte de los costes totales de la promocién que resulta de aplicar
a los mismos la misma proporcién que representa su precio de venta sobre el valor estimado del
conjunto de la promocidn.

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 situacion.

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
gestion de administracidon y gestién de activos inmobiliarios suscrito con Kutxabank y descrito en
la Nota 1 bajo condiciones de exclusividad, que asimismo comprende servicios urbanisticos y de
comercializacién. Como contraprestaciéon por estos servicios, las distintas sociedades del area
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 parte de
gestidon y administracion, mientras que recibirdn una remuneracion variable a éxito por su
comercializacion 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 determinadas actuaciones puntuales relativas a activos como pueden ser
trabajos solicitados en relacidon a analisis de incorporacién de nuevos activos en gestion o bien
servicios sobre activos de terceros a peticion de Kutxabank. En caso de que durante dos ejercicios
consecutivos el cumplimiento fuera inferior al 30%, se perderia el derecho de exclusividad en la
comercializacion. Las ventas del ejercicio 2017 han sido superiores al 30% del importe fijado como
objetivo, al igual que en el ejercicio 2016.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcion del principal
pendiente de cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que 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 reconocen cuando los derechos de los
socios o accionistas a recibir el pago han sido establecidos.

n) Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicion, construccion o produccién de
promociones inmobiliarias o inversiones inmobiliarias se afiaden al coste de dichos activos, siempre
gue se correspondan a periodos en los que tiene lugar de modo efectivo un desarrollo de los mismos
(sin incluir periodos de inactividad) y hasta el momento en que los activos estén sustancialmente
preparados para su uso o venta previstos. Los ingresos procedentes de inversiones obtenidos en
la inversidon temporal de préstamos especificos que adn no se han invertido en activos cualificados
se deducen de los costes por intereses aptos para la capitalizacién.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo ha capitalizado intereses
financieros en existencias por importe de 1.893 miles de euros (Nota 12). En el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016, el Grupo capitalizé intereses financieros en existencias por importe de
552 miles de euros.

Los demas costes por intereses se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en
el periodo en que se incurren.
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0) Resultado de explotacion

El resultado de explotacién se presenta antes de la participacion de resultados de empresas
asociadas (entidades valoradas por el método de la participacion), de los ingresos procedentes de
inversiones financieras y de los gastos financieros.

p) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las sociedades 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 correspondientes al ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo no tiene registrada provision alguna por ese
concepto (del mismo modo que a 31 de diciembre de 2016).

q) Estado de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se
utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo
consolidado, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de
financiacion.

3. Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacién o disposicion por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes, siempre
y cuando las mismas tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

4. Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién, siempre
y cuando las mismas tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

Dentro del estado de flujos de efectivo consolidado figuran ajustados al Resultado consolidado del
ejercicio antes de impuestos como flujos de efectivo de las actividades de explotaciéon unos
importes de 9.032 y 1.935 miles de euros, correspondientes al plan de incentivos y a otros
movimientos patrimoniales respectivamente, al carecer de contrapartida monetaria, tal y como
establece la normativa aplicable. No obstante, la Sociedad Dominante, entiende estas operaciones
como un flujo de financiacion implicita aplicandose en los flujos de las actividades de explotacion,
al corresponderse principalmente con una Unica transaccién en cash y acciones, y por ello
indivisible. En la tabla adjunta queda desglosada la conciliaciéon entre ambos estados de flujos:

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 -
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r) Activos y pasivos corrientes

El Grupo ha optado por presentar los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal
de la explotacion de la empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado
superior a doce meses son los siguientes:

Miles de Euros
31.12.17 31.12.16
Existencias (ciclo largo) 864.655 718.513
Total activos corrientes 864.655 718.513
Deudas con entidades de crédito 261.489 242.089
Otros pasivos corrientes 42.429 15.944
Total pasivos corrientes 303.918 258.033

Retribuciones en acciones

Durante 2017, y con caracter previo a la salida a Bolsa de la Sociedad Dominante, el Consejo de
Administracion de Neinor Holdings, S.L.U. (antiguo Accionista Unico del Grupo) ha acordado un
plan de incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo directivo del Grupo Neinor Homes, que
incluye compensaciones fijas y variables pagaderas parcialmente en efectivo y el resto en acciones
del propio Grupo ostentadas por Neinor Holdings, S.L.U. Una parte de la compensacion es fija y se
deveng6 como consecuencia de la admisidn a cotizacion de la Sociedad dominante (Exit bonus,
fijo), por un total de unos 14 millones de euros, aproximadamente, de los que 5,1 millones fueron
pagaderos en efectivo en el momento de la salida a Bolsa y el resto en acciones a un precio
establecido. La otra parte es variable, pagadera en acciones, por un importe maximo total de 13,5
millones de euros, en un numero a determinar en funcidn de la cotizacién en cada uno de los tres
aniversarios siguientes a la oferta publica de adquisicidn inicial de acciones y cuyo devengo se
encuentra sujeto al cumplimiento de ciertos incrementos anuales en la cotizacién en el trimestre
anterior a cada uno de los 3 aniversarios de la salida a bolsa, siendo la primera fecha de referencia
la fecha de admisién a cotizacion en las Bolsas de Valores, sujeto en alguno de los casos a
compromisos de tenencia minimos y siendo posible el devengo de modo proporcional a las
revalorizaciones de cotizacion obtenidas en determinadas circunstancias. No obstante, si en
cualquier momento dentro de los tres afios 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 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 establece que la remuneracién les sera
entregada directamente por Neinor Holdings, S.L.U. Teniendo 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 patrimonio neto consolidado por el mismo
importe con contrapartida en gastos de personal a partir del presente ejercicio 2017, en el que ha
supuesto un importe de 18.952 miles de euros, (del que 14.373 miles de euros han sido satisfechos
en 2017, y 4.579 miles de euros se encuentran pendientes de pago al cierre). Para el registro
contable de la parte variable se ha contado con la colaboracidon 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 situacién del mercado inmobiliario era
comparable con la actual, ante la ausencia de un periodo razonable de cotizacion a considerar como
referencia de la propia Sociedad dominante, ha estimado que el valor razonable de la citada parte
variable asciende a 8,1 millones de euros aproximadamente.

Asimismo, se ha aprobado un plan de incentivos a largo plazo pagadero en su totalidad en acciones,
para unos 40 empleados clave, aproximadamente, incluyendo entre ellos a los miembros del
Comité de Direccidn y el CEO, consistentes en tres trienios consecutivos que se solapan ( 2017-
2019, 2018-2020 y 2019-2021) en los cuales las métricas de medicion de cumplimiento son, a
tercios, el EBITDA, el margen promotor y 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
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del ratio Loan to Value (LTV) en exceso sobre un ratio objetivo, estableciéndose importes 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 plan (en rangos entre 10 y 250 miles de
euros), el precio de las acciones para cada trienio (media de la cotizacién de las 20 sesiones previas
al comienzo de cada ciclo) y por el cumplimiento de objetivos (entre un 0% y un 150%). Las
acciones adquiridas de este modo tienen prohibida su venta por periodos entre un afio y seis meses
para el CEO y los miembros del Comité de Direccion. Asimismo, en el caso del CEO y miembros del
Comité de Direccion este incentivo esta 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 supuesto el registro de un gasto de personal de 667 miles de euros en el
ejercicio 2017 con contrapartida en el patrimonio neto del balance consolidado adjunto (véase Nota
22.c). Los Administradores de la Sociedad dominante, han estimado que el valor razonable del
citado plan asciende a 2 millones de euros aproximadamente para el trienio 2017-2019. Asimismo,
con fecha 22 de enero de 2018, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha aprobado 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.

No existen planes adicionales de incentivos basados en acciones para el personal.
t) Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos
significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro
(Nota 23).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y
el valor razonable de una transaccion realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria
la consideracion de distribucion de resultados o aportacion de fondos entre la Sociedad vy 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 accionistas,
éstas seran registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en proporcién a la
participacidon que el accionista ostente en la fecha de la operacién.

u) Remuneracion de la Alta Direccion
La remuneracion de los miembros de la Alta Direccidon de la Sociedad Dominante y personas que
desempenfan funciones asimiladas (Nota 24) se imputa en funcion del devengo, registrandose al
cierre del ejercicio la correspondiente provisidon en caso de que el importe no hubiera sido objeto
de liquidacién.

5. Beneficio/Pérdida por accion

a) Beneficio/Pérdida basica por accion

El beneficio o la pérdida basica por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido al

Grupo (después de impuestos y minoritarios) entre el nUmero medio ponderado de las acciones en
circulacion durante ese ejercicio.
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De acuerdo con ello:

Miles de Euros
31.12.17 31.12.16

Beneficio/(Pérdida) del ejercicio (miles de euros) (25.934) 1.057
Ndmero medio ponderado de acciones (participaciones en
2016) en circulacidn (en miles) ™ (Nota 15) 182.788 853.373

Beneficio / (Pérdida) basica por accion (por
participacion en el ejercicio 2016) (euros)

(0,142) 0,001

(*)Numero medio de acciones/participaciones, ajustado por la autocartera, en su caso.
b) Beneficio/Pérdida diluida por accion

El beneficio o la pérdida diluida por accion se determina de forma similar al beneficio o a la pérdida
basica por accion, pero el nimero medio ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener
en cuenta el efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones, warrants y deuda convertible
en vigor al cierre de cada ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2017, el beneficio y la pérdida diluida por accion (por participacion al 31 de
diciembre de 2016) del Grupo Neinor Homes coincide con el beneficio y la pérdida basica por accidén.

6. Informacion por segmentos

a) Criterios de segmentacion
La informacion por segmentos se estructura en funcién de las distintas lineas de negocio del Grupo.

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo Neinor Homes en vigor al cierre del ejercicio 2017 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, en el desarrollo y venta de
promociones inmobiliarias (véase Nota 1) a partir de suelo finalista (el Grupo 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 “Development”) de aquellos
activos considerados como no estratégicos (incluidos bajo el capitulo “Legacy”). Adicionalmente, el
Grupo, y de acuerdo con el contrato de administracion y gestion de activos descrito en las Notas 1
y 4.m, presta servicios de esta naturaleza a distintas empresas del Grupo Kutxabank, incluyéndose
la informacion relativa a este segmento en el capitulo “Gestion de activos - Servicing” de esta Nota.
La actividad de alquiler de patrimonio en renta se configura como una actividad residual para el
Grupo, por lo que no se ha considerado como linea de negocio independiente a los efectos de la
segmentacion, considerdndose asimismo que los activos no son estratégicos para el Grupo de ahi
gue los activos, pasivos y resultados asociados figuren bajo el capitulo “Legacy”.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de caracter
operativo o que son el resultado de decisiones que afectan globalmente al Grupo - y, entre ellos,
los gastos originados por proyectos y actividades que afectan a varias lineas de negocio - se
atribuyen a una “Unidad Corporativa/Otros”, a la que también se asignan las partidas de
conciliacidon que surgen al comparar el resultado de integrar los estados financieros de las distintas
lineas de negocio (que se formulan con criterios de gestién) con los estados financieros
consolidados del Grupo.

Por otro lado, las actividades del Grupo a 31 de diciembre de 2017 y 2016 se ubican integramente
en Espafa.
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b) Bases y metodologia de la informacion por segmentos de negocio

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

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente
atribuibles al mismo. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intereses
y dividendos ni las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
explotacion del mismo que le sean directamente atribuibles (como es el caso de las partidas “Coste
de las ventas”, “Servicios exteriores” y “Variacién de las provisiones de trafico”) mas la proporcién
correspondiente de los gastos que puedan ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable
de reparto (aplicAndose este ultimo criterio en relacién a los gastos de personal).

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

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados 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 deudoras” y
“Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, independientemente de su origen, estan 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

Gestidn de activos -
Legacy Development Servicing Otros / Corporativo Total Grupo

31.12.17 | 31.12.16 | 31.12.17 | 31.12.16 | 31.12.17 | 31.12.16| 31.12.17 | 31.12.16 | 31.12.17 | 31.12.16
Ingresos:
Ventas
externas 114.572 164.293 76.621 36.611 29.195 27.661 - - 220.388 228.565
Total
ingresos 114.572| 164.293 76.621 36.611 29.195 | 27.661 - - 220.388| 228.565

(*) Incluye un importe de 668 miles de euros en el ejercicio 2017 (1.109 miles de euros en el ejercicio 2016)

correspondiente a los ingresos percibidos por los contratos de arrendamiento de las inversiones inmobiliarias
firmados con terceros (véase Nota 9).
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Miles de euros

Gestion de activos -

Legacy Development Servicing Otros / Corporativo Total Grupo

31.12.17 31.12.16 31.12.17 | 31.12.16 | 31.12.17 | 31.12.16 | 31.12.17 | 31.12.16 31.12.17 31.12.16
Resultados:
Ventas externas (***) 114.572 164.293 76.621 36.611 29.195 27.661 - - 220.388 228.565
Coste de las ventas (176.792) | (178.322) (55.659) | (27.038) - - - - (232.451) (205.360)
Variacién de las provisiones
de trafico-Aplicaciones de
deterioro de existencias
vendidas (**) 68.668 44.077 - - - - - - 68.668 44.077
Resultado bruto del 6.448( 30.048| 20.962| 9.573| 29.195| 27.661 - - 56.605 67.282
segmento
Gastos de personal (1.854) (2.746) (9.386) (6.095) (4.607) (2.836) - - (15.847) (11.677)
Gastos de personal - Plan de
incentivos (Nota 15) B -| (18.952) B B B B B (18.952) B
Servicios exteriores (14.511) | (23.218) (17.856) (9.766) (6.076) (7.214) - - (38.443) (40.198)
Variacidn de las provisiones _ _ B B
de trafico — Otros (**) (7.293) | (16.286) 8 6.804 (7.285) (9.482)
Otros ingresos de 2.414 3.704 3.207 - - - - - 5.621 3.704
explotacion
Deterioro y resultados por
enajenaciones de 727 (2) - - - - - - 727 (2)
inmovilizado
EBITDA (14.069) (8.500) | (22.017) 516 18.512 17.611 - - (17.574) 9.627
Resultado neto financiero y - - (7.678) | (4.891) - - - - (7.678) (4.891)
Amortizacion (250) (376) - - - - (466) (232) (716) (608)
:ﬁ::'::tdoc’sa"tes de (14.319) | (8.876) | (29.695) | (4.375)| 18.512| 17.611 (466) (232) | (25.968) 4.128
Gastos de personal - Plan de B B _ _ _ B B _
incentivos (Nota 15) 18.952 18.952
Servicios exteriores (Nota B _ _ _ B B _
13.d) - 2.350 2.350
Variacién de las provisiones B _ _ B B
de trafico(**) 4.549 16.286 (6.804) 4.549 9.482
Resultado neto financiero y - - 7.678|  4.893 - - - - 7.678 4.893
Amortizacion 250 376 - - - - 466 232 716 608
EBITDA AJUSTADO (*) (9.520) 7.786 (715) | (6.286) 18.512 17.611 - - 8.277 19.111

(*) Se trata de una medida financiera empleada por la Direccion del Grupo y que no considera en su calculo,
principalmente, los gastos del proceso de salida a Bolsa (véase Nota 22.d) ni los gastos de personal asociados al
plan de incentivos asumido por Neinor Holdings, S.L.U. (véanse Nota 4.s y 15.f).

(**) Véase variacién de las provisiones de trafico - existencias en la Nota 22.f. A efectos de mostrar de forma mas
precisa el resultado generado por las ventas de cada segmento se han separado los deterioros aplicados
correspondientes a activos inmobiliarios que han sido objeto de venta durante ambos ejercicios, de aquellos otros
deterioros correspondientes a activos que siguen registrados en el balance consolidado del Grupo y del efecto
correspondiente a variacion de otras provisiones.

(***) Incluye un importe de 668 miles de euros en el ejercicio 2017 (1.109 miles de euros en el ejercicio 2016)
correspondiente a los ingresos percibidos por los contratos de arrendamiento de las inversiones inmobiliarias
firmados con terceros (véase Nota 9).
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Las principales magnitudes del balance de situacidn consolidado por segmentos al 31 de diciembre
de 2017 y 2016 son las siguientes:

Miles de euros
Gestion de activos -
Legacy Development Servicing Otros / Corporativo Total Grupo
31.12.17 | 31.12.16 31.12.17 31.12.16 31.12.17 | 31.12.16 | 31.12.17 | 31.12.16 31.12.17 31.12.16

Balance de situacion:

Activos no corrientes 1.615 12.893 - - - - 3.480 2.643 5.095 15.536
Activos corrientes 85.513| 211.907| 1.101.435 732.541 10.085 10.544 76.822 45.301 1.273.855 1.000.293
Total activo 87.128 | 224.800| 1.101.435 732.541 10.085 10.544 80.302 47.944 | 1.278.950 | 1.015.829
Deuda financiera (*) - - 417.665 303.691 - - - 417.665 303.691
Otros pasivos no

corrientes 190 355 - - - - - - 190 355
Otros pasivos corrientes 8.332 9.295 127.085 60.821 1.193 3.045 2.067 7.610 138.677 80.771
Total pasivo 8.522 9.650 544.750 364.512 1.193 3.045 2.067 7.610 556.532 384.817

(*) “Deudas con entidades de crédito” no corriente y corriente.

7. Activos intangibles

El movimiento habido durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y 2016 en el epigrafe
de “Activos intangibles", desglosado por clase de activo, ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Miles de Euros

Aplicaciones | Propiedad

Informaticas | Industrial 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
Amortizacién acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (135) - (135)
Dotaciones (271) 3 (271)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (406) - (406)
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2017 1.192 14 1.206

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016

Miles de Euros
Aplicaciones | Propiedad
Industrial

Informaticas | (Nota 23) Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2015 150 - 150
Adiciones 763 14 777
Retiros (38) B (38)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 875 14 889
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2015 (57) - (57)
Dotaciones (116) - (116)
Retiros 38 - 38
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (135) - (135)
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2016 740 14 754
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Las principales adiciones del ejercicio 2017 se corresponden con el desarrollo de la aplicacion
informatica de gestién empleada por el Grupo.

Las principales adiciones del ejercicio 2016 se correspondieron con el desarrollo de la aplicacion
informatica de gestion empleada por el Grupo y la adquisicion de la marca Neinor a su anterior Socio
Unico (Nota 23).

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen elementos de inmovilizado intangible entregados en
garantia frente a ninguna obligacidn.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen elementos de inmovilizado intangible totalmente
amortizados.

Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado durante los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2017 y de 2016 respectivamente ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Miles de Euros
Instalaciones

técnicas y Otro

magquinaria 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 2.220
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) (342)
Saldos netos al 31 de diciembre de 2017 769 1.109 1.878

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016

Miles de Euros
Instalaciones

técnicas y Otro

magquinaria Inmovilizado Total
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2015 267 1.249 1.516
Adiciones 237 71 308
Retiros (5) (119) (124)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 499 1.201 1.700
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2015 (17) (77) (94)
Dotaciones (39) (77) (116)
Retiros 5 58 63
Saldos al 31 de diciembre de 2016 (51) (96) (147)
Saldos netos al 31 de diciembre de 2016 448 1.105 1.553
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Las principales adiciones del ejercicio 2017 se corresponden con adquisiciones de equipos
informaticos, equipamiento de las salas de videoconferencia de las delegaciones y las nuevas
instalaciones de las delegaciones de Valencia y Malaga.

Las principales adiciones del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 se correspondieron con
las obras de adecuacién y el mobiliario de las nuevas oficinas del Grupo.

Los retiros del ejercicio 2016 supusieron una pérdida de 2 miles de euros, los cuales se registraron en
el epigrafe “Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de pérdidas vy
ganancias consolidada el ejercicio 2016.

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

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen elementos totalmente amortizados.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no existen elementos de inmovilizados materiales entregados en
garantia de ningun préstamo ni obligaciones frente a terceros.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el Grupo no mantenia compromisos significativos de compra de
elementos de inmovilizado material.

. ___Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2017 y 2016 en las
diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

Miles de euros
Deterioro
(véase
Nota
Coste Amortizacién 22.f) Neto
Saldos al 31 de diciembre de 2016 22.648 (591) | (9.164) 12.893
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

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016

Miles de euros
Deterioro
(véase
Nota
Coste Amortizacion 22.f) Neto
Saldos al 31 de diciembre de 2015 17.576 (328) | (6.238) 11.010
Adiciones/Dotaciones - (376) | (1.059) (1.435)
Traspasos de existencias (Nota 12) 10.266 - (3.876) 6.390
Traspasos a existencias (Nota 12) (5.194) 113 2.009 (3.072)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 22.648 (591) | (9.164) 12.893
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Las ventas de inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2017 han supuesto un beneficio de 799
miles de euros (1.379 miles de euros a 31 de diciembre de 2016), registrado bajo el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado”.

Al 31 de diciembre de 2016, el principal elemento incluido en este epigrafe se correspondia con unas
torres de oficinas sitas en Cadiz, cuyo valor neto contable ascendia a 7,5 millones de euros. Durante
el ejercicio 2016, el Grupo, de acuerdo con las valoraciones obtenidas de un experto independiente,
ajustd el valor neto contable de la inversidn inmobiliaria descrita anteriormente a su valor razonable,
de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 4.d. El epigrafe “Variacion de las provisiones de
trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2016 incluia un importe de 1.059 miles de euros correspondiente a dicha dotacién
adicional (Nota 22). Este activo ha sido enajenado en el ejercicio 2017 por el valor neto contable al
gue se encontraba registrado al cierre del ejercicio 2016, no poniéndose de manifiesto resultado
alguno.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias no difiere significativamente de su valor neto
contable (Nota 12).

Es politica del Grupo Neinor Homes contratar todas las poélizas de seguros que se estimen necesarias
para dar cobertura a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2017, los ingresos derivados de rentas provenientes de
las inversiones inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron a 668 miles de euros
(1.109 miles de euros el 31 de diciembre de 2016).

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el Grupo no poseia compromisos en firme de compra ni de venta
sobre elementos de inversiones inmobiliarias.

10. Sociedades dependientes
En el Anexo I de esta memoria consolidada se detallan las sociedades dependientes, asi como la

informacién relacionada con las mismas (que incluye, entre otras, denominacion, domicilio 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 situacion consolidado adjunto, atendiendo a la
naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Miles de Euros

31.12.2017 31.12.2016
No No
Corriente | Corriente | Corriente | Corriente
Fianzas y depdsitos constituidos 396 455 336 4
Otros - - - 19
Total 396 455 336 23
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12. Existencias

La composicidén de este epigrafe al 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:

Miles de Euros
31.12.2017 | 31.12.2016

Terrenos y solares (Nota 19) 748.671 582.585
Promociones en curso 319.438 172.121
Inmuebles terminados 111.751 271.966
Anticipos a proveedores 3.020 11
Menos - Pérdidas por deterioro (Nota 9) (39.591) (101.317)

1.143.289 925.366

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 se han activado intereses financieros en
existencias por importe de 1.893 miles de euros (552 miles de euros a 31 de diciembre de 2016).

Las adiciones del ejercicio 2017 se corresponden, principalmente, con la compra de diversos solares
y ascienden a 276,2 millones de euros (111 millones en el ejercicio 2016), de los que 264,8 millones
de euros son adquisiciones de terrenos y 11,4 millones de euros de costes activados de
preconstruccion (licencias, impuestos...). Adicionalmente al cierre del ejercicio 2017, existian costes
planificados y pendientes de incurrir en relacidon a estos activos por valor de 9,5 millones de euros,
alcanzandose consecuentemente en el ejercicio 2017 una contratacidon de compras de suelo de 285,7
millones de euros. En este sentido, el epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar -
Proveedores” del pasivo corriente del balance de situacidon consolidado a 31 de diciembre de 2016
recogia un importe de 11.875 miles de euros correspondiente a la parte del precio aplazado con
relacién a las compras de varios suelos, teniendo la totalidad del importe su vencimiento a lo largo del
ejercicio 2017, habiéndose liquidado la totalidad del importe en el primer semestre de 2017. No existen
pagos aplazados por compra de suelos al 31 de diciembre de 2017.

Por otro lado, al cierre del ejercicio 2017 el Grupo ha entregado 8 promociones y tiene 36 promociones
inmobiliarias registradas bajo el epigrafe “Promociones en curso”. En el ejercicio 2016, el Grupo
entregé dos promociones y mantenia 23 promociones inmobiliarias registradas bajo el epigrafe
“Promociones en curso” al cierre del ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2017 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias” del balance de
situacidn consolidado adjunto con un coste neto de 1.060 millones de euros correspondientes a activos
clasificados como “Development” y 83 millones de euros relativos a activos “Legacy”.

Al 31 de diciembre de 2017 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias” con un coste bruto
de 584.068 miles de euros (355.959 miles de euros al 31 de diciembre 2016) que sirven de garantia
de los préstamos promotores suscritos por el Grupo al cierre del ejercicio 2017 (Nota 17).

Adicionalmente, el Grupo posee una linea de crédito cuyo limite asciende a 50.000 miles de euros,
gue se encuentra dispuesta en 48.308 miles de euros a 31 de diciembre de 2017 (48.611 miles de
euros a 31 de diciembre de 2016), la cual se encuentra destinada a la financiacion de compras de
suelo. Dicho contrato no detalla la existencia de ningln activo especifico incluido como garantia, si
bien las disposiciones se asignan a activos previa autorizacién de la entidad, que se reserva el derecho
a exigir la correspondiente garantia hipotecaria (Nota 17). Asimismo, durante el ejercicio 2017, el
Grupo ha firmado un acuerdo de financiacion con J.P. Morgan por un importe de 150 millones de euros
para la adquisicion de suelo, del que a 31 de diciembre de 2017, el Grupo ha dispuesto 76.962 miles
de euros. En garantia de la devolucion de esta financiacidon se ha establecido en favor de la prestamista
una promesa de Hipoteca Inmobiliaria sobre diversos activos inmobiliarios de hasta 470.013 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 2017, el Grupo ha entregado anticipos a proveedores por compras futuras de
terrenos por importe de 3.020 miles de euros, cuya escrituracién se prevé realizar durante el ejercicio
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2018. Al cierre del ejercicio 2017, los compromisos de compra de suelo ascienden a 46.040 miles de
euros (al 31 de diciembre de 2016 el Grupo no mantenia compromisos significativos).

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2017 y 2016
correspondientes a aquellas unidades en las que se ha firmado contrato privado de compraventa ha
supuesto el cobro anticipado de importes que ascienden a 81.695 y 29.695 miles de euros,
respectivamente, los cuales se han registrado en la rdbrica “Otros pasivos corrientes” del pasivo
corriente de los balances de situacidn consolidados al 31 de diciembre de 2017 y 2016 (Véase Nota
17).

Asimismo, a 30 de diciembre de 2016 se comprometid la venta de una promocién inmobiliaria,
consistente en un complejo residencial bajo la calificacion de “apartamentos turisticos” (conjunto de
propiedad horizontal en condominio para su explotacidn via la cesion temporal de uso de las viviendas
amuebladas y equipadas en condiciones de uso inmediato, gestionadas por un operador turistico), por
importe de 24.250 miles de euros sujeta a condiciones suspensivas, las cuales se han cumplido
durante enero de 2017, razén por la cual la venta se ha perfeccionado en el presente ejercicio.

El Grupo revisa periédicamente el valor razonable de sus existencias, dotando las correspondientes
provisiones por deterioro, en su caso, de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 4.f. El
movimiento de la provision por deterioro asociado a las existencias se indica a continuacion para los
ejercicios 2017 y 2016 (en miles de euros):

2017 2016
Saldo al inicio del periodo 101.317 138.819
Dotaciones 6.969 18.331
Reversiones (68.668) (53.966)
Traspasos a Inversiones Inmobiliarias (Nota 9) (27) (1.867)
Saldo al final del periodo 39.591 101.317

A 31 de diciembre de 2017 la totalidad de los activos Development han sido objeto de valoracion por
un experto independiente. El valor neto de realizacidon otorgado por Savills Consultoria Inmobiliaria,
S.A. a los activos Development propiedad del Grupo a dicha fecha asciende a 1.610 millones de euros,
aproximadamente (1.110 millones de euros a 31 de diciembre de 2016).

Considerando la metodologia del valorador externo descrita en la Nota 4.f, las hipdtesis clave
identificadas en las valoraciones para los activos que se encuentran en desarrollo (Nota 6), son la tasa
de descuento y los precios de venta. En el caso de la tasa de descuento se ha establecido una
sensibilidad de +/- 100 puntos basicos partiendo de los diferentes escenarios econdmicos previstos
en el corto y medio plazo, asi como en consideracion de la tasa de rentabilidad que exigirian otros
promotores con caracteristicas diferentes al Grupo. Por otro lado, se prevé en todo caso una evolucién
positiva de los precios de venta, si bien los modelos de valoracion han incorporado hipdtesis
conservadoras en relacién al 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 promociones en desarrollo
(“development”) y el valor neto contable de las mismas a 31 de diciembre de 2017 se verian afectadas
del siguiente modo considerando la variacion de la hipétesis clave (en miles de euros):
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13.

Miles de euros

Tasa de descuento Precio de venta
Hipotesis +1% | -1% +1% | -1% | +5% | -5%
Incremento (disminucién)
Variacién en las Valoraciones (36.224) 19.621 25.811 | (26.300) 129.522 (131.087)
Variacion de valor neto contable (*) (65) 308 273 (21) 1.190 (5.152)

(*) La valoracion contable se basa en coste o valor neto de realizacién, el menor. Incrementos o disminuciones en
el valor neto de realizacidon no van necesariamente acompasados de impactos en el valor contable de las
existencias.

Los modelos de valoracion de Savills adoptados por el Grupo son lo suficiente 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 escenario de
crecimiento de precios y la expectativa es que siga inclindndose auin mas dicha pendiente positiva. No
obstante, el Grupo ha realizado un ejercicio de sensibilidad ante una caida de los precios de un 1%/
5% en el escenario base de salida sin crecimientos de precios posteriores y manteniéndose constantes
el resto de variables. En dicho escenario adverso, que no se considera probable en este momento, el
efecto en la valoracion del patrimonio inmobiliario seria de una reduccion de 26.300 miles de euros y
131.087 miles de euros, mientras que supondria el registro de deterioros adicionales por importes de
21 y 5.152 miles de euros, respectivamente (el efecto de una sensibilizacién de los precios de un 1%/
2% en la valoracion del patrimonio inmobiliario al 31 de diciembre de 2016 seria una reduccion de
18.343 miles de euros y 36.574 miles de euros, mientras que supondria el registro de deterioros
adicionales por importes de 533 y 2.207 miles de euros, respectivamente). Por otro lado, el valorador
no ha incorporado ningun tipo de sensibilidad especial respecto a aquellos activos inmobiliarios que
se encuentran localizados en Cataluiia, y cuyo valor neto contable al cierre del ejercicio 2017 asciende
a 226 millones de euros aproximadamente (de los que 104 millones de euros se corresponden con
producto en curso y terminado ya prevendido por encima de coste), al tratarse de activos destinados
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.

Por ultimo, al cierre del ejercicio 2016 el Grupo tenia registrados activos inmobiliarios por un valor
neto contable que ascendia a 8.474 miles de euros, netos de un deterioro de 5,4 millones de euros,
para los que no se habia podido realizar la inscripcidon en el Registro de la Propiedad, por razones
diversas, garantizando Kutxabank, S.A., en el marco del contrato de compraventa descrito en la Nota
1, su recompra por un valor de 13,9 millones de euros si antes de mayo de 2017 no se conseguia
dicha inscripcion. En el ejercicio 2017, sociedades del Grupo Kutxabank han procedido a la recompra
de los activos que a 31 de mayo de 2017 permanecian pendientes de inscripcidn, por un importe de
8.332 miles de euros, ascendiendo el valor neto contable a dicha fecha a 6.339 miles de euros.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de Euros

31.12.2017 | 31.12.2016
Clientes y efectos comerciales a cobrar 12.015 16.519
Deudores Varios - Anticipos de acreedores 10.501 4.366
Deudores Varios —-Prestacion de servicios 407 1.223
Deterioro (Notas 9 y 22.f) (296) (1.555)
Total 22.627 20.553

El epigrafe “Clientes y efectos comerciales a cobrar” del cuadro anterior incluye fundamentalmente el
importe pendiente de cobro correspondiente al contrato de administracién y gestién de activos entre
las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. (Nota 1) que asciende a 9.977
miles de euros (10.544 miles de euros a 31 de diciembre de 2016).
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El epigrafe “Deudores varios” del cuadro anterior incluye, fundamentalmente, las cuentas a cobrar con
terceros por la prestacién de servicios (véanse Notas 22.a y 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 2017
los anticipos entregados por parte del Grupo a acreedores ascienden a 10.501 miles de euros, importe
que incluye 4.772 miles de euros de anticipos entregados a agentes que han intervenido en la
formalizacion de los contratos de compraventa pendientes de escrituracion.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses, con caracter general, 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
provisidén 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.

14. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depdsitos
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 2017 ni a 31 de diciembre de 2016 existia restriccidon alguna a la disponibilidad
de la tesoreria del Grupo, excepto por el hecho de que, tal y como se describe en la Ley 20/2015, de
14 de julio, los anticipos recibidos y asociados a una promocién (Nota 18) se depositan en una cuenta
especial, con separacion de cualquier otra clase de fondos pertenecientes al Grupo, y de las que
Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de la construccién de las promociones. El saldo
adscrito a esta indisponibilidad asciende a 41.141 miles de euros a 31 de diciembre de 2017 (21.373
miles de euros al 31 de diciembre de 2016), que difiere de los importes anticipados (Nota 18) como
consecuencia de la tesoreria destinada para el pago de las certificaciones de promociones a las que
dichos anticipos se encuentran adscritos. Asimismo, los avales (Nota 21) difieren de dichos anticipos,
por un lado, al emitirse avales por el total de las cantidades que los clientes entregaran a cuenta
durante la obra y no Unicamente por los importes efectivamente recibidos, y por otro, al emitirse el
aval en un periodo de hasta 30 dias después de recibir el anticipo del cliente.

15. Capital y reservas

a) Capital social

Con fecha 4 de diciembre de 2014 se constituyé la Sociedad Dominante con un capital social de 3.000
euros, representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una. Tras
varias operaciones patrimoniales, al inicio del ejercicio 2016, el capital social de la Sociedad Dominante
estaba representado por 939.877.930 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una,
totalmente suscritas y desembolsadas, pertenecientes en su totalidad a Neinor Holdings, S.L.U., cuyo
socio Unico es LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l., con domicilio social en Rue Du Puits Romains 33.

Con fecha 30 de mayo de 2016 el Socio Unico de la Sociedad Dominante acordd una reduccién de
capital social por importe de 199.331 miles de euros mediante la adquisicion por parte de la Sociedad
Dominante a su Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) de 199.330.896 participaciones propias de 1
euro de valor nominal cada una de ellas para su posterior amortizacién de acuerdo con lo establecido
en los articulos 338 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital. Dicho importe fue desembolsado
integramente al Socio Unico durante el ejercicio 2016. Asimismo, dicha reduccion de capital fue
elevada a publico e 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 noviembre de 2016, el Socio Unico de la

Sociedad Dominante acordd igualmente sendas reducciones de capital social por importes de 5.900
miles y 5.350 miles de euros, respectivamente, mediante la adquisicién por parte de la Sociedad

35



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 amortizaciéon
de acuerdo con lo establecido en los articulos 338 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital.
Dichos importes fueron desembolsados integramente al Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.U.) durante
junio de 2016 y noviembre de 2016, respectivamente. Asimismo, dichas reducciones de capital fueron
elevadas a publico con fechas 19 de julio y 23 de noviembre de 2016, respectivamente, e inscritas en
el Registro Mercantil con fechas 8 de septiembre y 30 de diciembre de 2016.

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

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Dominante Neinor Homes, S.L.U. se ha transformado en
Sociedad Andnima (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 nUumero 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 ha producido
con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacion del Socio Unico de la Sociedad el 6 de marzo de
2017. Asimismo, en dicha escritura, se ha procedido a la agrupacion del nimero de participaciones
sociales existentes de la Sociedad mediante la transformacion de cada diez participaciones existentes,
de 1 euro de valor nominal, en una nueva participacion de 10 euros de valor nominal. Posteriormente,
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 efectivo de 100 millones de euros.
Este aumento de capital se ha realizado mediante la emisidon y puesta en circulacion de nuevas
acciones ordinarias de la misma clase y serie que las ya en circulacién, de 10 euros de valor nominal
cada una de ellas y con una prima de emision por accién de 6,46 euros, lo que hace una prima de
emision total de 39.247 miles de euros. En consecuencia, y tras el aumento de capital realizado en el
marco de la salida a Bolsa, el capital social de Neinor Homes, S.A. queda 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. ha supuesto la colocacién de 37.018.320
acciones por parte de Neinor Holdings, S.L.U. a un precio unitario de 16,46 euros por accion,
ascendiendo su importe a un total de 609.321.547,20 euros.

Con la misma fecha de la admisidén a Bolsa se ha suscrito 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 estabilizacién, 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-adjudicacién).

Antes de haber transcurrido el periodo de estabilizacion (30 dias desde la admisidn a cotizacion), el
24 de abril de 2017, el agente de estabilizacion ejercitd la opcidén de sobre-adjudicacion o green shoe
sobre 4.014.687 acciones, de tal forma que Neinor Holdings, S.L.U. recibié:

- 294.678 acciones de Neinor Homes, S.A.
- 66.081.748,02 euros, correspondientes al precio de admisién inicial de las 4.014.687
acciones sobre las que el agente de estabilizacion ha ejercitado la opcidon de sobre-asignacion.

Al 31 de diciembre de 2017, 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, de acuerdo
al siguiente desglose:
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31.12.2017
Miles de euros
%

Participacion | Total importe

inscrito capital
Lone Star Capital Investments, S.A.R.L. 12,92% 102.074
Wellington Management Group 8,54% 67.470
Fidelity Investment Trust 6,89% 54.434
Adar Capital Partners LTD 5,20% 41.083
Invesco limited 5,02% 39.661
King Street Capital Management G.P., L.L.C. 4,20% 33.182
Bank of Montreal 3,26% 25.756
Resto (Bolsa) 53,97% 426.390
100,00% 790.050

b) Reserva Legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley 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.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte 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 solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la reserva legal no esta completamente constituida.

c) Reservas de la Sociedad Dominante y reservas en sociedades
consolidadas por integracion global

El detalle, por sociedad, de las reservas de la Sociedad Dominante y de las reservas en sociedades
consolidadas por integracién global al 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

Miles de euros
Sociedad 31.12.2017 31.12.2016
*

Integracion global:
Sociedad Dominante y ajustes de consolidacién (**) 38.385 7.980
Neinor Norte, S.L.U. (16.496) (17.299)
Promociones Neinor 1, S.L.U. (278) (269)
Promociones Neinor 2, S.L.U. (14.961) (14.964)
Promociones Neinor 3, S.L.U. (1.007) (1.056)
Promociones Neinor 4, S.L.U. (5.393) (5.362)
Promociones Neinor 5, S.L.U. (5.468) (5.441)
Neinor Peninsula, S.L.U. (54.616) (48.322)
Neinor Sur, S.A.U. (19.718) (15.432)
(79.552) | (100.165)

(*) La Sociedad Dominante tiene asimismo constituida al 31 de diciembre de 2017 una reserva
legal por importe de 2.066 miles de euros no incluida a efectos de este desglose (823 miles
de euros al 31 de diciembre de 2016).

37



(**) Las reservas en sociedades consolidadas por integracién global a 31 de diciembre de 2016
incluyen minorando 78 miles de euros asociado a gastos relativos a las reducciones de
capital efectuadas por la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes del Grupo
Neinor Homes durante el ejercicio 2016 (Nota 15.a).

A 31 de diciembre de 2017 y de 2016 las reservas negativas aportadas por las sociedades
dependientes 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.U. tienen su origen principalmente
en la diferencia puesta de manifiesto en el momento de la constitucidon del Grupo Neinor Homes en el
ejercicio 2014 entre los valores por los que las participaciones en estas sociedades 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 teoricos contables a la mencionada fecha que
eran negativos, considerando el deterioro registrado asociado a la totalidad de sus activos
inmobiliarios. En el momento de dicha aportacidn era intencion del Grupo Kutxabank que otras
sociedades participadas por la propia Kutxabank realizaran una aportacién directa para restablecer su
equilibrio patrimonial de modo que no supusiera quebranto para Neinor Norte, S.L.U. Finalmente dicha
aportacion fue realizada en el afio 2015 por Kutxabank directamente a través de una ampliacién de
capital realizada en Neinor Homes, S.A. previa a su transmisién a Neinor Holdings, S.L.U., ampliacion
de capital que se realizd 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 situacion antes
de 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., realizd una aportacién 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 (véase Nota 16).

d) Acciones propias

En la Junta General de Accionistas celebrada el 6 de marzo de 2017, se aprobd la autorizacién para la
adquisicién derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecién
a los requisitos establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

Con fecha 4 de mayo de 2017, el Grupo ha iniciado un programa de Autocartera a través del cual ha
adquirido un total de 200.000 acciones propias hasta el 20 de septiembre de 2017. Con fecha 22 de
septiembre de 2017, la Sociedad Dominante firmd un contrato de liquidez con “Gestién de Patrimonios
Mobiliarios, S.V. S.A.”. para el cual aporté 28.000 acciones propias y 500.000 euros. Asimismo, con
fecha 5 de octubre de 2017, la sociedad retir6 27.046 acciones propias de la cuenta asociada al
contrato de liquidez y aport6é 675.871,11 euros adicionales. Al 31 de diciembre de 2017, el total de
acciones propias de la Sociedad Dominante asciende a 228.798 titulos, representativos del 0,29% del
capital social, de los cuales 199.406 titulos se encuentran depositados en una cuenta de valores y
29.392 acciones estan depositadas en la cuenta asociada al contrato de liquidez. El precio medio de
adquisicién unitario de los titulos ha sido de 18,03 euros.

Durante el ejercicio 2016, la Sociedad llevé a cabo operaciones con participaciones propias, si bien al
cierre del ejercicio la Sociedad Dominante carecia de autocartera.

En el ejercicio 2017 se han registrado en este apartado los devengos de los planes de incentivos
descritos en la Nota 4.s para unos 40 empleados clave del Grupo. El total cargado como gasto de
personal en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2017 adjunta por este concepto
ha ascendido a 667 miles de euros (véanse Notas 22.c y 24).

e) Distribucion de dividendos

No se han distribuido dividendos en los ejercicios 2017 y 2016.
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Existen covenants asociados a cierta financiacion suscrita por el Grupo que limita la distribucion de
dividendos en caso de que el patrimonio neto de la Sociedad Dominante sea inferior a 420 millones
de euros y que el ratio "Deuda Financiera Neta/Patrimonio neto contable” sea inferior a 1,6.

f) Aportaciones de socios

En el ejercicio 2017 se han registrado en este apartado los devengos de los planes de incentivos
descritos en la Nota 4.s para el CEO y cinco miembros del equipo directivo. El total cargado como
gasto de personal en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2017 adjunta por
este concepto ha ascendido a 18.952 miles de euros (véanse Notas 4.s, 15, 22.c y 24).

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2016, la cuenta a pagar al Socio Unico de la Sociedad Dominante
relativa al Impuesto de Sociedades referente al régimen de Consolidacion Fiscal en el que tanto el
Grupo Neinor Homes como su Socio Unico tributaban conjuntamente (Nota 20) ascendia a 3.071 miles
de euros. Durante el segundo semestre del ejercicio 2017, dicho importe ha sido condonado por Neinor
Holdings, S.L.U., registrando el Grupo un importe de 397 miles de euros con abono al epigrafe
“Reservas de la Sociedad Dominante” del balance de situacién consolidado del ejercicio 2017 adjunto
y 2.674 miles de euros bajo el epigrafe “Otros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio 2017 adjunta, en proporcion a la participacion que el anterior Socio
Unico ostentaba a la fecha de la mencionada condonacion.

. Provisiones

a) Provisiones en pasivo corriente

El movimiento habido en la cuenta de provisiones corrientes en el ejercicio de 2017 y 2016 es el
siguiente:

A 31 de diciembre de 2017

Miles de Euros
Para Otras
Impuestos Provisiones
(véase Nota (véase Nota
Descripciéon 22.d) 22.d) 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

A 31 de diciembre de 2016

Miles de Euros
Para Otras
Impuestos Provisiones
(véase Nota (véase Nota
Descripcion 22.d) 22.d) Total

Saldo al 31 de diciembre de 2015 4.184 9.806 13.990
Dotaciones Netas 94 2.801 2.895
Aplicaciones (2.242) (5.584) (7.826)
Saldo al 31 de diciembre de 2016 2.036 7.023 9.059

El capitulo “Otras Provisiones” del cuadro anterior recoge, principalmente, las provisiones dotadas
para hacer frente a los costes de garantias, fundamentalmente los gastos de postventa, asi como el
importe correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir en promociones entregadas. Se
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reconocen en la fecha de la venta de los activos pertinentes, segun la mejor estimacion del posible
gasto realizada por el Grupo y por el importe necesario para liquidar el pasivo del Grupo.

Por otra parte, el capitulo “Provisiones corrientes - Para Impuestos” del cuadro anterior recoge,
principalmente, las provisiones dotadas con relacidon a los impuestos devengados y que al cierre de
los correspondientes ejercicios se encuentran pendientes de liquidar (principalmente, el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles) asi como la provisidon correspondiente al IVA no deducible en virtud de la
aplicacién de la regla de prorrata y pendiente de regularizar.

El Grupo evalla, al cierre de cada ejercicio, los importes estimados para hacer frente a
responsabilidades, probables o ciertas, cuyo pago no es aun totalmente determinable en cuanto a su
importe exacto o es incierto en cuanto a la fecha que se producird, ya que depende del cumplimiento
de determinadas condiciones, dotando, en su caso, las correspondientes provisiones. Ni al 31 de
diciembre de 2017 ni 2016 existe provision alguna dotada por este concepto, ya que, en opinion de
los Administradores de la Sociedad Dominante, y de sus asesores legales, los posibles impactos para
el Grupo derivados de estas responsabilidades no serian significativos. En este sentido, al 31 de
diciembre de 2017 existen demandas con relacion a activos propiedad de las distintas sociedades del
Grupo por un importe total aproximado de 983 miles de euros (4,5 millones de euros a 31 de diciembre
de 2016), principalmente correspondientes a devoluciones de retenciones, reparaciones de defectos
constructivos e impugnaciones de justiprecios en expropiaciones, asi como una demanda de cuantia
indeterminada por impugnacién de licencias de obra, las cuales es posible que prosperen pero que,
en todo caso, y en virtud de los acuerdos alcanzados en virtud de la operacidn descrita en la Nota 1,
serian cubiertos por el Grupo Kutxabank (Nota 1), a excepcién de un importe de hasta 3 millones de
euros establecido como franquicia, que seria cubierto por Grupo Neinor Homes. Los Administradores
de las diversas sociedades que constituyen el Grupo Neinor Homes, y de acuerdo a los asesores legales
y a la propia Kutxabank, no consideran necesario constituir provisiones para hacer frente a los riesgos
probables que pudieran surgir de la resolucion de los litigios en curso ya que no esperan que, en caso
de materializarse riesgos, los pasivos afectasen de manera significativa a los estados financieros del
Grupo después de la citada compensacion, si procediera en su caso.

Deudas con entidades de crédito y deudas con Socio

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el detalle de estos epigrafes es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2017 31.12.2016
Deudas con entidades de crédito a largo plazo:

Lineas de crédito (*) 17.902 26.623
Total a largo plazo 17.902 26.623
Deudas con Socio (Nota 23):

Otras cuentas a pagar - 3.071
Deudas con entidades de crédito a corto plazo
(Nota 23):

Deuda por intereses 455 190

Préstamos hipotecarios (*) 317.149 201.569

Lineas de crédito (*) 56.670 68.416

Lineas de IVA (*) 11.203 6.893

Factoring 14.286 -

Total a corto plazo 399.763 280.139

(*) Las deudas se presentan a coste amortizado, netas de los gastos de formalizacidon
de deudas incurridos en el ejercicio 2017 por importe de 3.914 miles de euros, de los
cuales 1.782 miles de euros se han imputado a resultados bajo el epigrafe “Gastos
financieros (netos de gastos financieros activados)” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio 2017 (5.178 y 1.088 miles de euros
respectivamente en el ejercicio 2016).
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El detalle por vencimientos de las partidas anteriores, es el siguiente:

Ejercicio 2017

Vencimientos previstos: 31.12.17
2018 138.274

2019 172.751

2020 368

2021 368

2022 y siguientes 105.904

Total por vencimiento 417.665

En el cuadro anterior existen 77 millones de euros con vencimiento en el ejercicio 2018
correspondientes a la deuda con J.P. Morgan cuya devolucidn podra ser prorrogada hasta el ejercicio
2019, a discrecion del Grupo. Asimismo, se incluyen tres préstamos hipotecarios por valor de 8.316
miles de euros, que en el mes de enero de 2018 han sido convertidos a préstamo promotor,
prolongando su vencimiento inicial fijado para 2018 (6.336 miles de euros) y 2019 (1.980 miles de
euros) en 30 afos.

Ejercicio 2016

Vencimientos previstos: 31.12.16
2017 38.050

2018 7.343

2019 249.792

2020 396

2021 y siguientes 11.181

Total por vencimiento 306.762

Deudas con Socio

El saldo registrado en este epigrafe a 31 de diciembre de 2016 se correspondia con la cuenta a pagar
al Socio Unico de la Sociedad Dominante, relativa al Impuesto de Sociedades referente al régimen de
Consolidacion Fiscal en el que tanto el Grupo Neinor Homes como su Socio Unico tributaban
conjuntamente (Nota 20), por importe de 3.071 miles de euros. Durante el segundo semestre del
ejercicio 2017, dicho importe ha sido condonado por Neinor Holdings, S.L.U., registrando el Grupo un
importe de 397 miles de euros con abono al epigrafe “Reservas de la Sociedad Dominante” del balance
de situacion consolidado del ejercicio 2017 adjunto y 2.674 miles de euros bajo el epigrafe “Otros
ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2017 adjunta,
en proporcién a la participacién que el anterior Socio Unico ostentaba a la fecha de la mencionada
condonacion.

Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

Préstamos hipotecarios

El saldo registrado en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Préstamos hipotecarios” del
cuadro anterior por importe de 317.149 miles de euros al 31 de diciembre de 2017 se corresponde
con el importe pendiente de pago por diversos préstamos hipotecarios suscritos por el Grupo, en el
ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2017, encontrandose los citados suelos en garantia de la
devolucion de los mismos. Estos préstamos, devengan un tipo de interés de mercado y tienen su
vencimiento ultimo establecido entre los ejercicios 2018 y 2050.

En la mayor parte de dichos préstamos, determinadas sociedades consolidadas (véase Anexo I) actian
como garantes solidarios.
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Concretamente, el Grupo ha contratado 24 nuevos préstamos hipotecarios durante el ejercicio 2017
con limite de 64.302 miles de euros, de los que se ha dispuesto un importe de 54.174 miles de euros.
Adicionalmente, se ha ampliado el limite y vencimiento de 14 préstamos contratados durante el
ejercicio 2016, estableciéndose su vencimiento para los ejercicios 2044-2050.

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 adquisicidén de suelos, contratada por la
Sociedad Dominante del Grupo durante el ejercicio 2016 con un limite de 30 millones de euros, cuya
fecha de vencimiento Ultima es el ejercicio 2019. Dicha linea de crédito se encuentra totalmente
dispuesta, estando registrado el importe restante de la linea de crédito en el epigrafe “Deudas con
entidades de crédito a corto plazo” al estar establecido que el limite de la misma se rebaje en 9
millones de euros durante el ejercicio 2018 y 18 millones de euros durante el ejercicio 2019. Durante
el ejercicio 2017 el limite se ha visto rebajado en 3 millones de euros.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante ha cedido, en garantia del buen fin y total reembolso de dicha
linea de crédito los derechos de crédito consistentes en los pagos en virtud del contrato de
administracién y gestion de activos suscrito con Kutxabank, S.A. el 14 de mayo de 2015.

Asimismo, en dicho contrato figuran como acreditados todas las Sociedades pertenecientes al Grupo
Neinor Homes (véase Anexo I), todas ellas con responsabilidad solidaria.

Con fecha 15 de junio de 2015 el Grupo firmo una pdliza de crédito con una entidad financiera con un
limite de 30.000 miles de euros y vencimiento el 15 de diciembre de 2016, la cual ha sido novado
durante el ejercicio 2016 ampliando el limite a 50.000 miles de euros y el 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 medio de una
solicitud de disposicién de la pdliza de crédito firmada por el Grupo donde se especifica el importe a
solicitar asi como la descripcion del activo objeto de adquisicién. El importe dispuesto a 31 de
diciembre de 2017 asciende a 48.308 miles de euros que figuran registrados a corto plazo dada la
naturaleza inmobiliaria de la linea (48.611 miles de euros a 31 de diciembre de 2016). 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 2017, los Administradores consideran que la misma se encuentra adscrita a los activos
(suelos o promociones) que esta financiando.

Los gastos de formalizacion de deuda asociados a estas lineas de crédito ascienden a 507 miles de
euros a 31 de diciembre de 2017.

Lineas de IVA

Este epigrafe recoge al 31 de diciembre de 2017 el saldo dispuesto de un crédito recibido por el Grupo,
para la financiacién del IVA soportado en determinadas operaciones de compra de suelos, el cual fue
recibido en 2015 y novado por un afo adicional a su vencimiento en los ejercicios 2016 y 2017,
estando por tanto establecido su vencimiento en 2018 y devengando un tipo de interés de mercado.
El limite de este crédito asciende a 15 millones de euros, encontrdndose el mismo dispuesto por
importe de 11.203 miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (6.893 miles de euros a 31 de diciembre
de 2016). En garantia de la devolucion de esta financiacién, se constituyé un derecho de prenda a
favor de las entidades financiadoras con relacién a los créditos que en virtud del IVA soportado en
estas operaciones se deriven para la Administraciéon Publica (Véase Nota 20).

Factoring de IVA

Con fecha 6 de junio de 2017 el Grupo ha firmado con una entidad financiera un contrato de factoring
con recurso para la financiacion principalmente de IVA soportado en determinadas operaciones de
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compra de suelos. El contrato tiene una duracion de un afio y devenga un tipo de interés de mercado.
Al cierre del ejercicio 2017, el limite de la linea de factoring asciende a 29 millones de euros, si bien
durante el mes de enero de 2018 ha sido reducido hasta los 15 millones de euros, encontrandose
dispuesta por importe de 14.286 miles de euros al 31 de diciembre de 2017. En garantia de la
devolucién de la financiacidon quedaran las cantidades que se le adeuden en virtud de las operaciones
que se realicen.

Otros créditos

Con fecha 28 de agosto de 2017, el Grupo firmé un acuerdo de financiacién con J.P. Morgan por un
importe de 150 millones de euros, con una duracion inicial 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. Unicamente como
garante de esta deuda.

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo ha dispuesto 76.962 miles de euros 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 financiacidn se ha establecido en favor de la prestamista una promesa de Hipoteca Inmobiliaria
sobre diversos activos inmobiliarios de hasta 470.013 miles de euros de valor de mercado, que
dependera de los importes dispuestos por el Grupo.

Covenants y clausulas de vencimiento anticipado

En relacién a la nueva financiacién externa suscrita por el Grupo durante los ejercicios 2017 y 2016 y
desglosada en los apartados anteriores, el Grupo posee diversas clausulas de vencimiento anticipado
asociadas a los préstamos y lineas de crédito, entre las que destacan las siguientes:

e Reduccion del patrimonio neto de la Sociedad Dominante por debajo de 425 millones de euros

e Compromiso de cumplimiento de un ratio firme e irrevocable denominado “Ratio LTV”,
entendido como el cociente entre Endeudamiento Neto sobre el Valor de los inmuebles netos
del Grupo, netos en ambos casos de los importes dispuestos por préstamos promotores
“capex”, el cual debe de ser inferior a un 45%.

e Empeoramiento de los ratios de cobertura (entendido como el cociente 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 mercados,
resulte un deterioro de la situacion del Grupo que haga dudar respecto de la viabilidad de sus
negocios. Los Administradores consideran que la entidad financiera se encuentra al corriente
de la situacion actual del Grupo.

El Grupo no incumplia con los covenants y las clausulas de vencimiento anticipado al 31 de diciembre
de 2017.

Otros

Existen saldos dispuestos incluidos en los apartados anteriores por importe de 53.865 miles de euros
otorgados por parte de entidades financieras vinculadas al Grupo segun los criterios indicados en la
Nota 23. Dicho importe se corresponde con préstamos hipotecarios.

Adicionalmente, el Grupo posee varias lineas de confirming dispuestas por importe de 3.748 miles de

euros a 31 de diciembre de 2017, cuyo limite asciende a 13.050 miles de euros a dicha fecha (no
dispuestas a 31 de diciembre de 2016, cuyo limite ascendia a 3.333 miles de euros).
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Todos los préstamos y créditos en vigor a 31 de diciembre de 2017 relacionados anteriormente han
sido contratados con entidades financieras de primer nivel y estan referenciados al Euribor mas

diferenciales de mercado.

El Grupo ha procedido al pago de gastos financieros durante el ejercicio 2017 por importe de 7.260
miles de euros tras haber abonado 1.606 miles de euros de gastos de formalizacidén de deuda (de los
cuales, 1.782 miles de euros han sido registrados con cargo al epigrafe “Gastos financieros” de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2017, figurando 3.914 miles de euros
neteando la deuda financiera del Grupo registrada en el balance de situacién consolidado) y 1.893

miles de euros de gastos financieros han sido activados como existencias (Nota 12).

El tipo de interés aplicable al Grupo, en términos generales, esta referenciado al Euribor mas un
diferencial de mercado que oscila entre el 0,8% y 3,5% en el ejercicio 2017 (entre el 1% vy 2,5% en
el ejercicio 2016). El coste medio de la deuda calculado para los ejercicios 2017 y 2016 asciende a
2,65% vy 2,37%, aproximada y respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 las sociedades del Grupo tenian poélizas de crédito no dispuestas

por importe total de 6.332 miles de euros y 9.671 miles de euros, respectivamente.

18. Otros pasivos corrientes y no corrientes

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

Miles de Euros

31.12.2017 31.12.2016
No Corriente Corriente No Corriente Corriente
Fianzas y depdsitos recibidos 18 37 34 288
Remuneraciones pendientes de pago - 1.810 - 1.556
Anticipos de clientes (Nota 12) - 81.695 - 29.695
Total bruto 18 83.542 34 31.539

En el epigrafe “Fianzas y depositos recibidos” se recogen, fundamentalmente, los importes entregados

por los arrendatarios en concepto de garanti

a.

19. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a largo y corto plazo

El epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” incluye principalmente los importes
pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados. Al 31 de diciembre de 2016 este
epigrafe incluia, adicionalmente, un importe de 11.875 miles de euros correspondientes a la parte del
precio aplazado con relacién a la compra de suelos, no existiendo saldo alguno al cierre del ejercicio

2017 por este concepto (Nota 12).

Asimismo, éste epigrafe del pasivo corriente del balance incluye al 31 de diciembre de 2017 un importe
de 9.436 miles de euros (1.124 miles de euros a 31 de diciembre de 2016) en concepto de retenciones
practicadas a contratistas en sefal de garantia.

El importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor razonable.

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién final segunda de

la Ley 31/2014, de 3 de diciembre

A continuacion se detalla la informacién requerida por la Disposicidn final seqgunda de la Ley 31/2014,
de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la resolucion de 29 de enero de 2016, del Instituto
de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales:
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Ejercicio terminado | Ejercicio terminado
el 31 de diciembre | el 31 de diciembre
de 2017 de 2016
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 18 36
Ratio de operaciones pagadas 29 34
Ratio de operaciones pendientes de pago 18 48
Miles de euros Miles de euros

Total de pagos realizados 430.996 303.036
Total de pagos pendientes 20.908 22.803

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion,
a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las
partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - Proveedores”, “Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar — Proveedores, empresas del grupo y asociadas” y “Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar - Acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacion, no
habiéndose considerado en estos calculos los pagos aplazados descritos en la Nota 12.

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 cierre de 31 de diciembre de 2017 y 2016,
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 permitirian elevar dicho plazo méximo de pago hasta los 60 dias. En
este sentido, y a efectos de la realizacidn de los célculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha
considerado en todos los casos un plazo maximo legal de pago de 30 dias, con independencia de las
condiciones especificas pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.

20. Administraciones Publicas y situacion fiscal
a) Grupo fiscal consolidado

A finales de 2014, la Sociedad Dominante, asi como la sociedad dependiente Neinor Norte, S.L.U.,
como sociedades dependientes integrantes del Grupo Fiscal del que era sociedad Dominante
Kutxabank, S.A., decidieron acogerse al Régimen de Consolidacion Fiscal regulado en el capitulo
VI del titulo VI de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades, del
Territorio Histérico de Bizkaia, con efectos desde 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., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U.,
Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S.L.U., tributaron en el ejercicio 2014 de
acuerdo con el mencionado 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 ejercicio de 6 meses terminado el 30 de junio de 2015 de acuerdo
con el régimen general de tributacién individual.

Posteriormente, con fecha 30 de junio de 2015, el entonces socio Unico de la Sociedad Dominante
(Neinor Holdings, S.L.U.) comunicd a la Administracion Tributaria su decisién de acogerse al
Régimen de Consolidacién Fiscal mencionado anteriormente para el Grupo Fiscal encabezado por
la misma e integrado por las sociedades 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.U., con efectos desde el ejercicio fiscal
que se inici6 a partir del 1 de julio de 2015.
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Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consiguiente pérdida de participacién
por parte de Neinor Holdings, S.L.U., se ha producido la ruptura del anterior grupo fiscal. Con fecha
3 de noviembre de 2017, la Administracion ha aprobado la composicidon del nuevo Grupo Fiscal
encabezado por Neinor Homes, S.A., y nUmero 02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en régimen de
consolidacién 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 condicién 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., ha decidido 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 consolidacion fiscal foral, con fecha 20 de diciembre
de 2017, Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo Fiscal ha comunicado a la Administracion
gue la normativa aplicable a las mencionadas sociedades para los periodos impositivos iniciados a
partir del 1 de enero de 2017 sera la de Territorio Comun. Por tanto, el grupo de consolidaciéon
foral 02117BSC, estara formado en el ejercicio 2017 por Neinor Homes, S.A. como Sociedad
dominante 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 tributacion individual de acuerdo con la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades.

b) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

Neinor Homes, S.A. y Neinor Norte, S.L. tributan a partir de ejercicio iniciado el 1 de enero de 2017
como Grupo Fiscal nimero 021175BSC conforme a lo establecido por la Norma Foral 11/2013, de
5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades, del Territorio Histérico de Bizkaia. Por su parte,
las restantes sociedades que componen el Grupo tributan bajo el régimen general de tributacién
individual de acuerdo con la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes Neinor Norte,
S.L.U. y Neinor Peninsula, S.L.U. tienen abiertos a inspeccidn fiscal todos los ejercicios desde su
constitucion, la cual se produjo a finales de 2014. La sociedad dependiente Neinor Sur, S.A.U. tiene
abiertos a inspeccién desde el ejercicio 2012 en relacién con el Impuesto sobre Sociedades y los
cuatro ultimos ejercicios para el resto de impuestos que le resultan de aplicacién. El resto de
sociedades dependientes tienen abiertos a inspeccidn los cuatro Ultimos ejercicios para todos los
impuestos.

A este respecto, la Norma Foral 11/2013 establece que podran ser comprobadas todas aquellas
deducciones y bases imponibles generadas en los ejercicios anteriores sin limite temporal cuando
sean usadas en cualquiera de los ejercicios abiertos a inspeccidn. Sin embargo, la Ley 27/2014, de
27 de noviembre limita dicho plazo de comprobacién a 10 afios.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se devenguen pasivos materiales

adicionales no cubiertos de consideracién como consecuencia de la revisidn que se pudiera producir
por parte de la Administracion Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccion.
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c) Saldos mantenidos con la Administracion Fiscal

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son los siguientes:

Miles de Euros
31.12.2017 31.12.2016
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) - 29.787 - 7.125 - 8.158 - 3.753
Hacienda Publica por Impuesto sobre
Sociedades - 875 - 33 - 790 - -
Hacienda publica por IRPF - - - 411 - - - -
Organismos de la Seguridad Social
acreedores - - - 340 - - - 287
Pasivo por impuesto diferido - - 172 - - - 321 -
Hacienda Publica por otros conceptos - - - - - 102 - 364

- 30.662 172 7.909 - 9.050 321 4.404

Con relacién al Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA), las distintas 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 Afiadido, de 14 de diciembre), el cual establece que Unicamente podran
deducirse integramente las cuotas impositivas soportadas en la adquisicion de bienes o servicios
utilizados exclusivamente en la realizacion de operaciones que originen el derecho a la deduccidn,
por el contrario no sera deducible el IVA soportado en operaciones que no generan derecho a
deduccidn y se aplicara la prorrata general sobre los gastos comunes.

Con fecha 28 de junio de 2017 le han sido notificadas a algunas sociedades del Grupo por parte de
la Agencia Tributaria el inicio de actuaciones de comprobacidn e investigacion por los siguientes
conceptos y periodos:

- Impuesto sobre el Valor Afadido de Neinor Peninsula, S.L.U. de los periodos 2015 y 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, 2015 y 2016
- Impuesto sobre Sociedades de Neinor Sur, S.A.U. de los periodos 2012 a 2015.

Los Administradores de la Sociedad Dominante junto con sus asesores fiscales consideran que, en
relacién con los afios abiertos a inspeccidn, los impuestos que no estan siendo objeto de inspeccidn,
han sido liquidados adecuadamente, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal dado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los estados
financieros consolidados adjuntos a 31 de diciembre de 2017. Adicionalmente, si de las
inspecciones abiertas correspondientes a los ejercicios anteriores a la Operacion Lion (Nota 1) se
derivase sancion alguna imputable al anterior propietario, en virtud de los acuerdos alcanzados en
la compraventa, estas serian cubiertas por el Grupo Kutxabank (Nota 1), a excepcidn de un importe
de hasta 3 millones de euros establecido como franquicia, que seré cubierto por Grupo Neinor
Homes, tal y como se indica en la Nota 17.

d) Conciliacién de los resultados contable y fiscal

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por impuesto del ejercicio consolidado es el
siguiente:
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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) (35.263)
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 activados - (8.603) (8.603)
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades - 54 54
Regularizacién Impuesto de Sociedades de ejercicios
anteriores 9 5 14
Gasto por impuesto de sociedades (25) 59 34

(*) No registradas contablemente.

A 31 de diciembre de 2016
Miles de Euros
Grupo Otras
0211BSC sociedades Total

Resultado antes de impuestos Beneficio/ (Pérdida) 15.359 (11.231) 4.128

Diferencias permanentes 45 688 733

Diferencias temporales (*) (5.009) (21.143) (26.152)

Base imponible fiscal previa 10.395 (31.686) (21.291)

Base imponible fiscal 10.395 (31.686) (21.291)

Base del gasto por impuesto al 28% (bases positivas) 10.395 - 10.395

Base del gasto por impuesto al 25% (bases negativa) - (31.686) (31.686)

Tipo impositivo 28% 25% -

Impuesto devengado (2.911) 7.922 5.011

Créditos fiscales generados en el ejercicio no activados - (7.922) (7.922)

Otros ajustes por Impuesto de Sociedades 130 - 130

Regularizaciéon Impuesto de Sociedades de ejercicios

anteriores (290) - (290)

Gasto por impuesto de sociedades (3.071) - (3.071)

(*) No registradas contablemente.

Los ajustes por diferencias permanentes incluidos en el cuadro anterior se corresponden,
principalmente, con determinados gastos registrados en el periodo que no se consideran deducibles
(véase Nota 16). Por su parte el Grupo, en atencion a criterios conservadores susceptibles de ser
aplicados por la Administracién Tributaria, considera deducibles sélo los deterioros de existencias
para los que cuenta con una tasacion realizada por un tercero experto independiente en el momento

de presentar la declaracién.

e) Bases Imponibles Negativas

El detalle de las bases imponibles de las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2017,
que se corresponden principalmente con las de las sociedades dependientes Neinor Norte, S.L.U.,
Neinor Peninsula, S.L.U., Neinor Sur, S.A.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.U.

es el siguiente:
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Miles de Euros

Afo de generacion No registradas Registradas Vencimiento
Bases imponibles negativas de
sociedades pertenecientes al Grupo
02117BSC (Territorio Foral):
Ejercicio 30 de junio 2015 (*) 1.435 - 2030
Bases imponibles negativas de otras
sociedades (Territorio Comun):
Ejercicio 2008 32 - 2028
Ejercicio 2010 813 - 2028
Ejercicio 2011 8.797 - 2028
Ejercicio 2012 18.711 - 2028
Ejercicio 2013 1.798 - 2028
Ejercicio 2014 167 - 2029
Ejercicio 30 de junio 2015 (*) 52 - 2030
Ejercicio 31 de diciembre 2015 55 - 2030
Ejercicio 2009 5 Sin vencimiento
Ejercicio 2011 2.479 - Sin vencimiento
Ejercicio 2012 8.617 - Sin vencimiento
Ejercicio 2013 26.805 - Sin vencimiento
Ejercicio 2014 16.241 - Sin vencimiento
Ejercicio 30 de junio 2015 8.170 - Sin vencimiento
Ejercicio 31 de diciembre 2015 46.463 - Sin vencimiento
Ejercicio 2016 33.497 - Sin vencimiento
Ejercicio 2017 34.637 Sin vencimiento
Total 208.774 -

(*) Generadas con anterioridad a la creacién del Grupo fiscal.

Las Bases Imponibles Negativas que Neinor Homes, S.A. y Neinor Norte, S.L.U. generaron con
anterioridad al ejercicio iniciado el 1 de julio de 2015, se podran compensar, exclusivamente, con
los beneficios fiscales generados individualmente por las propias sociedades que los generaron,
antes de considerar las bases imponibles correspondientes al presente ejercicio.

De acuerdo con la normativa vigente, y para las bases imponibles negativas sin vencimiento
detalladas en el cuadro anterior (Territorio Comun), en el ejercicio 2018 podran ser compensadas
con las rentas positivas de los periodos impositivos siguientes con los siguientes limites:

e 70% de la base imponible previa a su compensaciéon, con un minimo de un milléon de
euros, si el INCN es inferior a 20 millones de euros.

e 50% de la base imponible previa a su compensaciéon, con un minimo de un milléon de
euros, si el INCN es superior a 20 millones de euros, pero inferior a 60 millones de euros.

e 25% de la base imponible previa a su compensacién, con un minimo de un milléon de
euros, si el INCN es superior a 60 millones de euros.

En relacidn con las bases imponibles negativas con vencimiento desglosadas en el cuadro anterior,
sefalar que no existe limite anual a su compensacidon 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 Territorio Comuan, 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, cualitativos y
temporales establecidos en su normativa de nacimiento.
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El Grupo no ha registrado los activos por impuestos diferidos correspondientes a estas bases
imponibles negativas ya que, en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante, en el
actual entorno econdémico de aun cierta incertidumbre y ausencia de consolidacién de tendencias
sectoriales, su recuperabilidad por parte del Grupo y por tanto de las sociedades individualmente
consideradas no se encuentra razonablemente asegurada.

f) Deducciones

El Grupo posee deducciones no activadas a 31 de diciembre de 2017 y 2016 por importe de 93
miles de euros.

g) Impuestos diferidos

Al amparo de la normativa fiscal vigente aplicable a las sociedades del Grupo pueden surgir
determinadas diferencias temporales que deben ser tenidas en cuenta en la estimacién de la base
imponible del Impuesto sobre Sociedades y el correspondiente gasto del impuesto sobre beneficios.

En este sentido, existen a 31 de diciembre de 2017, impuestos anticipados no registrados por
importe de 60.496 miles de euros (en base) (61.654 miles a 31 de diciembre de 2016)
correspondientes a ajustes a la base imponible realizados, principalmente, por deterioros de
existencias, por parte de la sociedad dependiente Neinor Sur, S.A.U. y el deterioro de sus
participadas registrado por Neinor Norte, S.L.U., asi como por gastos de personal no exigibles al
cierre del ejercicio, que ascienden a 5.246 miles de euros, de los que 4.579 miles de euros se
corresponden con el plan de incentivos para el CEO y cinco miembros del equipo directivo del Grupo
Neinor Homes.

Al igual que en el caso de las bases imponibles negativas, y por el mismo motivo, las cuentas
anuales consolidadas adjuntas no incluyen los activos por impuestos diferidos correspondientes a
estos impuestos anticipados.

h) Otras cuestiones de relevancia fiscal

A partir del 1 de enero de 2017, entre otras modificaciones, se limita la deducibilidad de las pérdidas
obtenidas en la transmision de participaciones.

En el Territorio Histérico de Bizkaia se prevé que en los proximos meses se apruebe una
modificacion de la Norma Foral del Impuesto sobre Sociedades con efectos para los ejercicios
iniciados a partir del 1 de enero de 2018, pudiendo anticiparse a la fecha como cambios mas
relevantes los siguientes:

e Se incrementa el limite cuantitativo a la compensacién de bases imponibles negativas al
50% de la base imponible, si bien se amplia el plazo de compensacion a 30 afios
(actualmente, es de 15 afios). Estas limitaciones resultaran de aplicacién a partir de 2018,
incluso sobre las bases imponibles negativas pendientes de aplicar generadas en ejercicios
anteriores a la entrada en vigor de la Reforma.

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

e Se introduce la obligacién de efectuar un pago anticipado del 5% de la base imponible del
ejercicio anterior.

e Se incrementa el pago minimo del 13% al 17% sobre la base imponible (15% de forma
transitoria en el 2018).

21. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo tiene prestados avales por valor
119.756 miles de euros (43.427 miles de euros a 31 de diciembre de 2016), de los que 22.559 miles
de euros se corresponden, principalmente, con garantias entregadas a distintos ayuntamientos para
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garantizar la urbanizacion de distintas promociones (15.654 miles de euros a 31 de diciembre de
2016), 97.197 miles de euros con garantias entregadas a clientes por anticipos recibidos (27.773
miles de euros a 31 de diciembre de 2016).

Asimismo, el Grupo tenia a 31 de diciembre de 2017 avales recibidos de proveedores o contratistas
por importe de 18.087 miles de euros (8.424 miles de euros a 31 de diciembre de 2016) para
garantizar la perfecta construccion de las correspondientes obras

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que surjan 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
a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por conceptos es como sigue (Nota 6):

Miles de Euros

31.12.2017(31.12.2016
Legacy 114.572 164.293
Development 76.621 36.611
Gestion de activos — Servicing 29.195 27.661
Otros/Corporativo - -
Total 220.388 | 228.565

En virtud de lo estipulado en el contrato de prestaciéon de servicios firmado entre la Sociedad
Dominante y determinadas sociedades del Grupo Kutxabank con fecha 14 de mayo de 2015, el
Grupo ha facturado durante el ejercicio 2017 un importe de 29.195 miles de euros a las
mencionadas sociedades del Grupo Kutxabank (27.661 miles de euros durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2016).

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

El importe neto de la cifra de negocios por activos Legacy incluye un importe de 668 miles de euros
en el ejercicio 2017 (1.109 miles de euros en el ejercicio 2016) correspondiente a los ingresos
percibidos por los contratos de arrendamiento de las inversiones inmobiliarias firmados con
terceros (véase Nota 9).

A la fecha de cierre del balance de situacidon consolidado, las cuotas de arrendamiento minimas que
el Grupo ha contratado con los distintos arrendatarios en su condicidn de arrendador no resultan
significativas.

b) Coste de ventas

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es
el siguiente:

Miles de Euros
Total Grupo
31.12.2017 | 31.12.2016

Coste de ventas 232.451 205.360
Terrenos y solares 15.378 34.271
Promociones en curso y edificios terminados 217.073 171.089
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c) Gastos de personal y plantilla media

La composicién de los gastos de personal es la siguiente:

Miles de Euros
31.12.2017 | 31.12.2016
Sueldos, salarios y asimilados 31.984 9.527
Indemnizaciones 151 186
Seguridad Social 2.480 1.840
Otros gastos sociales 184 124
Total 34.799 11.677

El epigrafe “Sueldos, salarios y asimilados” incluye un importe de 19.619 miles de euros
correspondiente a los planes de incentivos aprobados en el ejercicio 2017 (véase nota 4.s y 15.f).

A 31 de diciembre de 2017 el nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades
que componen el Grupo ha sido de 216 personas (170 durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2016). La distribucion por categorias del nimero de personas empleadas a cierre del

ejercicio 2017 y 2016 es la siguiente:

31.12.2017 31.12.2016
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados superiores 72 113 185 51 83 134
Titulados medios 43 7 50 48 16 64
Total 115 120 235 99 99 198

Al 31 de diciembre de 2017, el nimero de personas empleadas por el Grupo con discapacidad
mayor o igual al 33% ha sido de 2 (3 personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33%

a 31 de diciembre de 2016).

d) Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es

el siguiente:

Miles de Euros

31.12.2017 31.12.2016
Investigacién y desarrollo 2 -
Arrendamientos y canones 872 685
Reparaciones y conservacién 1.874 3.334
Servicios profesionales independientes 16.013 20.572
Transportes 5 3
Primas de seguros 483 343
Servicios bancarios 653 23
Publicidad y comercializacion 5.146 2.743
Suministros 377 263
Otros servicios exteriores 4.039 3.139
Tributos (véase Nota 16) 8.979 9.093
Total 38.443 40.198

El capitulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye, principalmente,
las comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de la propiedad inmobiliaria u
otros intermediarios con relacién a las ventas.
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Asimismo, el epigrafe “Servicios exteriores” incluye un importe de 2,35 millones de euros
correspondientes a los gastos del proceso de salida a Bolsa.

e) Aportacion al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad incluida en el perimetro de consolidacion a los resultados del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 y 2016 ha sido la siguiente:

Miles de euros
Sociedad 31.12.2017 31.12.2016

Integracion global:
Sociedad Dominante y ajustes de consolidacion (*) 1.262 12.429
Neinor Norte, S.L.U. (5.914) (126)
Promociones Neinor 1, S.L.U. (3) (9)
Promociones Neinor 2, S.L.U. (27) 3
Promociones Neinor 3, S.L.U. 156 49
Promociones Neinor 4, S.L.U. 28 (31)
Promociones Neinor 5, S.L.U. 39 (27)
Neinor Peninsula, S.L.U. (19.212) (6.408)
Neinor Sur, S.A.U. (2.263) (4.823)

(25.934) 1.057

(*) No hay ajustes de consolidacion al resultado durante los ejercicios terminados el 31 de

diciembre de 2017 y 2016.

f) Variacion de las provisiones de trafico

El desglose del epigrafe “Variacién de las provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y

ganancias consolidada adjunta es el siguiente:

Miles de euros - Ingreso/

(gasto)
31.12.2017] 31.12.2016
Variacion de los deterioros de existencias- 68.668 44.077
Aplicaciones de Deterioros de existencias

vendidas (Notas 6 y 12) 68.668 44.077
Variacion de las provisiones de trafico -

Otros (7.285) (9.482)
Deterioro de existencias (Nota 12) (6.969) (9.501)
Deterioros por insolvencias (Nota 13) 39 19
Deterioros/Reversiones por otras provisiones (355) -
Total variacion de las provisiones de trafico 61.383 34.595

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 “personal clave” de la Direccién de la
Sociedad (miembros de su Consejo de Administracién y los Directores, junto a sus familiares
cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal clave de la Direccidn pueda ejercer una
influencia significativa o tener su control o ser influido por ellas. En concreto, se entiende por
situaciones de vinculacién 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
de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004, de 15 de septiembre y de la Comisiéon Nacional
del Mercado de Valores en su Circular 1/2005, de 1 de abril. En aplicacidn de los citados criterios tiene
la consideracién a efectos de desglose de entidades vinculadas las entidades financieras “Banco de
Santander, S.A.” y “Banco Popular Espanol, S.A.” en razdn de la vinculacion existente entre un alto
directivo y consejero del grupo bancario con uno de los administradores. Adicionalmente, segun las
definiciones y criterios que se derivan de dichas disposiciones, también tienen consideracién a efectos
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de desglose de entidades vinculadas “IDOM, S.A.” y “1810 Capital Investments, S.L.”, por su
vinculacién a los administradores de la Sociedad Dominante.

Miles de Euros

Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra
de Negocios (Nota 22.a) Coste de ventas — Servicios Gastos
Prestacién Ingresos | Aprovisionamientos | exteriores |financieros
Ejercicio 2017 Ventas de servicios | financieros (Nota 22.¢) (Nota 22.d) | (Nota 17)
Otras sociedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - - - 2 1.417
Banco Popular Espafol, S.A. (*) - - - 2.910 - 119
IDOM, S.A. - - - 68 - -
1810 Capital Investments, S.L. - 737 - - - -
- 737 - 2.978 2 1.536

(*) Sociedad vinculada al Grupo desde el 7 de junio de 2017. En

desde dicha fecha.

este sentido, se han incluido las transacciones

Miles de Euros

Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra
de Negocios (Nota 22.a) Coste de ventas - | Servicios Gastos
Prestacién Ingresos | Aprovisionamientos | exteriores |financieros
Ejercicio 2016 Ventas de servicios | financieros (Nota 22.c) (Nota 22.d) | (Nota 17)
Socios-
Neinor Holdings, S.L. - - - - - 503
Otras sociedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - 5 - - 608
Hudson Advisors Spain, S.L. - - - - 981 -
1810 Capital Investments, S.L. (*) - - - - - -
- - 5 - 981 1.111

(*) Sociedad vinculada al Grupo desde

desde dicha fecha.

El desglose de las operaciones realizadas en el ejercicio 2017 es el siguiente:

el 25 de abril de 2016. En este sentido, se han incluido las transacciones

- Los gastos financieros se derivan de diversas pdlizas de préstamo y de crédito con la entidad

financiera vinculada.

- Los servicios devengados al cierre del periodo terminado el 31 de diciembre de 2017 obedecen a
la facturacion de diversos gastos de obra incurridos por el Grupo.

El desglose de las operaciones realizadas en el ejercicio 2016 es el siguiente:

- Los gastos financieros se derivan del préstamo otorgado por Neinor Holdings, S.L.U. (Nota 17), el
cual fue totalmente amortizado durante el ejercicio 2016, asi como de diversas pdélizas de
préstamo y de crédito con la entidad financiera vinculada.

- Los servicios devengados al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 obedecian
al contrato de prestacion de servicios por asesoramiento y apoyo en la preparacién de los planes
de negocio, presupuestos y tareas de monitorizacién del plan de negocio por parte de Hudson
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Advisors Spain, S.L., sociedad vinculada en aplicacién de los criterios mencionados en la orden
EHA 3050/2004 de 15 de septiembre y de la Comision Nacional del Mercado de Valores en su
Circular 1/2005 de 1 de abril. Con fecha 31 de diciembre de 2016, ambas partes acordaron de
mutuo acuerdo la rescision de dicho contrato de servicios, no derivandose ninguna penalizacidn
para ninguna de las dos partes.

- El Grupo registr6 14 miles de euros durante el ejercicio 2016 como adiciones del epigrafe
“Propiedad Industrial - Inmovilizado Intangible” (Nota 7) por la compra de la marca “Neinor
Homes” a su Socio Unico (Neinor Holdings, S.L.).

Las referidas operaciones con vinculadas han sido realizadas en condiciones de mercado. No existen
compromisos ni garantias con entidades vinculadas, adicionales a las previamente desglosadas en
esta nota o en la Nota 17 en relacién a la deuda financiera.

A continuacidon se muestran los saldos mantenidos con sociedades vinculadas al Grupo a 31 de
diciembre de 2017 y 2016:

31 de diciembre 2017

Acreedores
Efectivo y Deudas con comerciales y
Miles de euros otros activos Deudas con entidades de otras cuentas a | Anticipo
liquidos Socios a corto crédito a corto | Anticipo de| pagar a corto de
equivalentes plazo plazo proveedores plazo 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
27.908 - 53.865 - - 1.956
31 de diciembre 2016
Acreedores
Efectivo y Deudas con comerciales y
Miles de euros otros activos Deudas con entidades de otras cuentas a | Anticipo
liquidos Socios a corto crédito a corto | Anticipo de| pagar a corto de
equivalentes plazo plazo proveedores plazo clientes
Socios-
Neinor Holdings, S.L.U. - 3.071 - - - -
Otras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. 22.901 - 64.633 - - -
Hudson Advisor Spain, S.L. - - - 13 149 -
1810 Capital Investments, S.L. (*) - - - 7 - 1.676
22.901 3.071 64.633 20 149 1.676

(*) Sociedad vinculada al Grupo desde el 25 de abril de 2016. En este sentido, se han incluido los saldos
devengados desde dicha fecha. Existen compromisos de venta por importe total de 1.935 miles de euros.

El saldo con Neinor Holdings, S.L.U. a 31 de diciembre de 2016 se correspondia con la cuenta a pagar
a relativa al Impuesto de Sociedades referente al régimen de Consolidacion Fiscal en el que tanto el
Grupo Neinor Homes como el anterior Socio Unico tributaban conjuntamente (Nota 20), por importe
de 3.071 miles de euros. Tal y como se indica en la Nota 17, durante el segundo semestre del ejercicio
2017, dicho importe ha sido condonado por Neinor Holdings, S.L.U.
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24. Informacion legal relativa al Consejo de Administracion y a la Alta Direccion

Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2017 y 2016 los Administradores, actuales y
anteriores, de la Sociedad Dominante no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al
gue pertenece, operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la
Ley de Sociedades de Capital, no han mantenido relaciones con otras sociedades que por su actividad
pudieran representar un conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad Dominante, no habiéndose
producido comunicacion alguna a los drganos competentes en el sentido indicado en el articulo 229,
motivo por el cual las presentes cuentas anuales consolidadas no incluyen desglose alguno en este
sentido.

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracion

Al 31 de diciembre de 2017 los Administradores de la Sociedad Dominante, incluidos quienes
simultaneamente tienen en su caso la condicién de miembros de la Alta Direccion (una persona), han
recibido una retribucién fija y variable por su condiciéon de administradores por importe de 1.598 miles
de euros, asi como otras retribuciones (véase Nota 4.s) por importe de 10.609 miles de euros (1.250
y 0 miles de euros respectivamente a 31 de diciembre de 2016). Adicionalmente, el Grupo ha
registrado un gasto con cargo al epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta por importe de 3.625 miles de euros en concepto de planes de incentivos para la
Direccidn aprobados en el ejercicio 2017 (véanse Notas 15y 22).

Las Sociedades vinculadas a los mismos han prestado al Grupo y facturado por ello los importes
indicados en la Nota 23.

La Sociedad Dominante tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consejeros y Altos
Directivos cuyo coste en el ejercicio 2017 asciende a 67 miles de euros (54 miles de euros en el
ejercicio 2016).

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

La Sociedad Dominante no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros
actuales y anteriores del Consejo de Administracion.

Retribucion y otras prestaciones a la Alta Direccion
Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la remuneracién de los miembros
de la Alta Direccién de la Sociedad Dominante y personas que desempefian funciones asimiladas,

excluidos quienes simultaneamente tienen en su caso la condicién de miembros del Consejo de
Administracion (una persona), puede resumirse en la forma siguiente:
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Miles de Euros
31.12.2017 31.12.2016
Ndmero de Retribuciones Otras Retribuciones Otras
Personas fijas y Retribuciones Total fijas y Retribuciones | Total
31.12.2017]31.12.2016 variable (Nota 4.s) Variables
9 10 1.474 3.764 5.238 1.229 - 1.229

Adicionalmente, el Grupo ha registrado un gasto con cargo al epigrafe “Gastos de personal” de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta por importe de 1.347 miles de euros en concepto
de los planes de incentivos aprobados en el ejercicio 2017 (véanse Notas 4.s y 15.f)

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido
anticipos, créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccidn.

25. Retribucién a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes al ejercicio cerrado al 31
de diciembre de 2017 de las distintas sociedades que componen el Grupo Neinor Homes y sociedades
dependientes, prestados por el auditor principal y entidades vinculadas al mismo, han ascendido a
100 miles de euros (88 miles de euros al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016). Asimismo,
los honorarios relativos a servicios de verificacion y otros servicios prestados por el auditor
correspondiente al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2017 han ascendido a 370 miles (22 miles
de euros en el ejercicio 2016).

Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prestado servicios adicionales por 9
miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 (75 miles de euros durante
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016).

26. Informacion sobre medio ambiente

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 relacién con el patrimonio, la situacidn financiera y los resultados de la misma.
Adicionalmente, el Grupo no tiene ninguna circunstancia relacionada con derechos de emisidn de gases
de efecto invernadero.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a
informacién de cuestiones medioambientales.

27. Exposicion al riesgo

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las companias del Grupo serdn capaces de continuar
como negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los socios a través del equilibrio de la
deuda y fondos propios. A este respecto el Grupo tiene como objetivo en el largo plazo no sobrepasar
un apalancamiento del 20% para el ratio Loan to Value (LTV) y del 40% para el ratio “"Deuda Financiera
Neta/Patrimonio neto contable”, lo que a su vez le permitira cumplir con los covenants determinados
en relacion a su deuda financiera (Nota 17).

La gestidn de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccion Financiera Corporativa,
la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a los riesgos de
crédito y liquidez, asi como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés. A
continuacion se indican los principales riesgos financieros a los que esta expuesto el mismo:
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Riesgo de liquidez: se refiere al riesgo de la eventual incapacidad del Grupo para hacer frente a los
pagos ya comprometidos, y/o los compromisos derivados de nuevas inversiones.

Riesgo de mercado:

1. Riesgos de tipos de interés: se refiere al impacto que puede 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 en la cuenta de pérdidas y ganancias el
fallido de las cuentas por cobrar.

A continuacion, mencionamos los sistemas de control establecidos para mitigar estos riesgos:
Riesgo de liquidez

El Grupo determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto de tesoreria. Con esta
herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican las nuevas
necesidades de financiacién.

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacién de facilidades crediticias e
inversiones financieras temporales por importe suficiente 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.

El importe de lineas de crédito no dispuestas al 31 de diciembre de 2017 asciende a 6.332 miles de
euros (9.671 miles de euros al 31 de diciembre de 2016). Adicionalmente, el Grupo dispone de 73.038
miles de euros no dispuestos de la financiacion concedida por J.P. Morgan en el ejercicio 2017 (Véase
Nota 17).

La posicion de tesoreria del Grupo asciende a 76.822 miles de euros al 31 de diciembre de 2017
(45.301 miles de euros al 31 de diciembre de 2016), de la que 41.141 miles de euros (21.373 miles
de euros al 31 de diciembre de 2016) Unicamente se pueden disponer para las atenciones derivadas
de la construccion de las promociones, tal y como se indica en la Nota 14.

Los Administraciones de la Sociedad Dominante confian en que se dispondran de suficientes recursos
para hacer frente a las necesidades de caja en el futuro. Asimismo, el Grupo posee un contrato de
gestion de administracién y gestion de activos inmobiliarios suscrito con Kutxabank, S.A. durante el
ejercicio 2016, el cual le reporta al Grupo unos ingresos anuales relativamente estables 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 previsto que se financien con financiacion ajena.

Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable 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.

Con la nueva estructura financiera descrita en la Nota 17, el Grupo tiene una mayor exposicién al
riesgo de volatilidad del tipo de interés; suponiendo una variacion de los gastos financieros del Grupo
de +/- 4 millones de euros, aproximadamente, el efecto de sensibilizar +/- 1% el tipo de interés
aplicable a la actual deuda financiera del Grupo y en relacion a las cifras correspondientes al ejercicio
2017 (+/- 2 millones de euros en el ejercicio 2016) (Véase Nota 17).
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28.

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 eleccion del comprador. El riesgo de crédito derivado de aplazamientos de pago en
operaciones de venta de suelo o edificios terminados se mitiga mediante la obtencion de garantias por
parte del comprador o el establecimiento de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian
en la recuperacion de la titularidad del activo vendido y el cobro de una indemnizacién.

Con caracter General, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

Hechos Posteriores

Con fecha 11 de enero de 2018, Neinor Holdings, S.L.U. (Nota 1 - Lone Star Funds) ha anunciado que
se ha completado el proceso de colocacion acelerada de las acciones que ostentaba en Neinor Homes,
S.A. por un importe total de 174 millones de euros, aproximadamente, siendo el precio de venta de
17,65€ por accion (véase Nota 15.a). Tras la realizacidon de esta operacién, el accionista vendedor
mantendra 350.918 acciones, representando aproximadamente un 0,4% de su capital social, que se
reservan para garantizar los requisitos del acuerdo “Management Incentive Plan” con respecto a
ciertos directivos y empleados clave (véase Nota 4.s, 15.f y 22.c).

Entre el 1 de enero del 2018 y la fecha de formulacién de las presentes cuantas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Consejo de
Administracion no considera que se hayan producido hechos relevantes adicionales que tengan un
efecto significativo en dichas cuentas anuales consolidadas ni en la informacién contenida en las
mismas.
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Anexo I

“Perimetro de consolidacion”

% Participacion Directa
e Indirecta
Sociedad Domicilio Actividad 31/12/17 31/12/16 Socio Auditores
Neinor Norte, S.L.U. Bilbao Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 1, S.L.U. | Madrid (*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 2, S.L.U. | Madrid (*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. | Madrid (*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 4, S.L.U. | Madrid (*) | Promocién 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 5, S.L.U. | Madrid (*) | Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Cérdoba Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Neinor Sur, S.A.U. Coérdoba Promocion 100% 100% Neinor Peninsula, S.L.U. Deloitte, S.L.

* El domicilio social ha sido trasladado de Bilbao a Paseo de la Castellana 20, Madrid, mediante escritura publica

otorgada el 13 de diciembre de 2017.

Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades consolidadas se ofrecen a continuacion:

Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2017 (miles de euros)
] Resultados Otras
Sociedad ejercicios Resultado aportaciones Total
Capital Reservas anteriores ejercicio de socios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 912 (126) (5.914) 99 230.062
Promociones  Neinor 1, 301 59 (36) (3) - 321
S.L.U.
Promociones  Neinor 2, 880 170 (10) (27) - 1.013
S.L.U.
Promociones  Neinor 3, 594 122 (22) 156 - 850
S.L.U.
Promociones  Neinor 4, 2.981 592 (65) 28 - 3.536
S.L.U.
Promociones  Neinor 5, 2.979 592 (38) 39 - 3.572
S.L.U.
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
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2016 (miles de euros)
. Resultados Otras
Sociedad ejercicios Resultado aportaciones Total
Capital Reservas anteriores ejercicio de socios Patrimonio

Neinor Norte, S.L.U. 235.091 17) - (126) - 234.948
Promociones Neinor 1, 301 59 (27) (9) - 324
S.L.U.

Promociones Neinor 2, 880 170 (13) 3 - 1.040
S.L.U.

Promociones Neinor 3, 594 117 (67) 49 - 693
S.L.U.

Promociones Neinor 4, 2.981 592 (34) (31) - 3.508
S.L.U.

Promociones Neinor 5, 2.979 592 (12) (27) - 3.532
S.L.U.

Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - - (6.408) - 552.014
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 120 - (4.824) - 154.277
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INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2017
Neinor Homes, S.A. y Sociedades Dependientes

1. El Grupo: Estructura organizativa y funcionamiento

El Grupo Neinor Homes se constituyd en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en
el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversidon 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 transmision 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 transaccion (“Transaccion”), se transfirié a
las sociedades de Neinor Homes, S.L.U. todo el personal que venia realizando las labores
de desarrollo y gestién del grupo inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos
necesarios para desempefar la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se ha transformado en
Sociedad Andénima (operacion formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de
2017 ante la notario de Bilbao, D.? Raquel Ruiz Torres, con el numero 234 de su protocolo)
de cara a su admisién a cotizacion en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y
Valencia, lo cual se ha producido con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacién 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 forma de participaciones accionariales en
diferentes sociedades.

A continuacion se adjunta estructura societaria de Neinor Homes S.A. y subsidiarias (el

“Grupo”):
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{Spain)

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territorio espafiol, y
principalmente, a través de 3 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 compafiia esta conformada de mas de 185 promociones
con 12.000 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 Transaccion descrita en la
nota 1 de la memoria consolidada como de subsiguientes operaciones de
compraventa durante los afios 2015, 2016 y 2017.

B) Linea de negocio “Legacy”:

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

Esta cartera esta segmentada en tres principales tipologias de activos: i) producto
terminado granular, ii) producto terminado restos promociones obra nueva Yy iii)
activos singulares, entre los cuales se incluyen naves industriales, hoteles, locales,
oficinas y suelos por debajo del tamafio minimo de desarrollo o bien situados en
zonas no estratégicas del Grupo.

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 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 afo.

Como contraprestacion de este servicio, el Grupo Kutxabank abona una
remuneracion en funcion 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 ejecucion 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 2017, se han reunido en cuatro ocasiones, tres de ellas de forma presencial (25 de
enero, 26 de abril, 26 de julio y 31 de octubre) . Adicionalmente la Comisiéon de Auditoria y
Control se reunié el 5 de diciembre. Las reuniones por escrito y sin sesiéon han sido el 28 y
27 de febrero, 6 y 8 de marzo y 25 de agosto.

Entre los acuerdos mas relevantes adoptados por el Consejo y los Comités durante el
ejercicio 2017 destacan la aprobacién de las cuentas anuales, la transformacion de la
sociedad en S.A., la solicitud de admision a bolsa, el cambio de consejeros, la aprobacion
del LTIP, la financiacion puente con JP Morgan y la reeleccion de Deloitte como auditores.

Adicionalmente con la admision a bolsa de la compaiia, las areas de Gobierno, Riesgo y
Cumplimiento de la compafiia han seguido fortaleciendo el modelo integrado de control
interno y gestion de riesgos de la compafiia, en este sentido, los modelos de aseguramiento
que ya estaban presentes en la estructura de control de manera integrada en la compafiia,
(de prevencidon de la responsabilidad penal, de operaciones vinculadas y conflictos de
interés, de prevencién de blanqueo de capitales, de control de la informacién financiera , de
seguridad de la informacién, de fraude y corrupcién, proteccién de datos, controles de
negocio..)se han visto reforzados por la implantacién de un modelo de seguimiento de
cumplimiento en materia de gobierno corporativo, que guia y que planifica las actuaciones en
materia de Buen Gobierno de la compaiiia.

Como consecuencia de la implantacion del cuadro de mando de Gobierno Corporativo la
compainiia, entre otras actividades, la compafiia ha procedido a la renovacion, elaboracion,
aprobacion y entrada en vigor de las siguientes politicas y manuales:



a- Reglamento de la Junta General de Accionistas y modificaciones a los Reglamentos
del Consejo y sus Comisiones.

b- Reglamento de Conducta en los Mercados de Valores

c- Politica de autocartera

d- Politica de dividendos

e- Politica de inversiones y financiacion

f-  Politica de riesgos fiscales

g- Politica de seleccién de consejeros

h- Politica de gastos reembolsables a los Consejeros

i- Normas de funcionamiento del foro de accionistas

j- Adhesion al Cédigo de Buenas Practicas fiscales

k- Politica de empleo para ex empleados del auditor

I- Politica de servicios a prestar por el auditoir distintos de la auditoria

m- Reglamento de la funcion de cumplimiento

n- Calendario de actividades de la funcion de cumplimiento

o- Politica de remuneracion de altos directivos

p- Politica de remuneracion de empleados

2. Evolucion y resultado de los negocios — Magnitudes significativas

Durante el ejercicio 2017, el Grupo ha registrado unos ingresos de 220.388 miles de euros
obteniendo un margen bruto de 56.605 miles de euros, un EBITDA de (17.574) miles de
euros y un EBITDA Ajustado(sin deterioro stock, sin los gastos de IPO y gastos de MIP) de
8.277 miles de euros. A nivel patrimonial, el total del activo al 31 de Diciembre 2017 alcanza
1.278.950 miles de euros, el patrimonio neto 722.418 miles de euros y el pasivo a corto y
largo plazo 556.532 miles de euros.

Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Por volumen de negocio, la actividad de legacy ha supuesto unas ventas de 114.572 miles
de euros, con un margen bruto de 6.448 miles de euros, lo que supone un 6% de margen. Le
sigue en volumen development, con una cifra de negocio de 76.621 miles de euros y un
margen de 20.962 miles de euros, obteniendo un margen bruto del 27%. Por ultimo, la linea
de negocio servicing ha registrado una cifra de negocio de 29.195 miles de euros.

De las ventas del legacy, 113.905 miles de euros, corresponden a mas de 1.700 unidades
principales, localizadas principalmente en el sur de Espaia (61%).

Las ventas de development se deben principalmente a la finalizacién y entrega de 8
promociones (98%): Dehesa homes con unas ventas de 27.539 miles de euros, La
Catalana con unas ventas de 12.317 miles de euros vy el resto por importe de 35.135 miles
de euros corresponden a las promociones de Las Salinas, Mostoles lll-Los alerces, Leku
Eder Homes, Pintor Alsamora, Urduliz Homes y Jardines de Zabalgana. El restante 2%
corresponde a unidades pendientes de promociones entregadas en ejercicios anteriores por
importe de 1.630 miles de euros de las promociones de Jardines de Zabalgana Bloque I, El
castillon, Badames I, Jardines de Zabalgana II, Euroresidencial, Torresolo- VPO.

Los ingresos del Servicing derivan principalmente de: Management Fee sobre los 1.5Bn€ de
activos gestionados (19.532 miles de euros, 67%), Success Fee calculado sobre unas ventas
totales de 174M€ (7.909 miles de euros, 27%), y otros ingresos (1.754 miles de euros, 6%).

EBITDA Ajustado

El EBITDA del ejercicio 2017 ha alcanzado (17.574) miles de euros, principalmente por
Development con EBITDA negativo por importe de (22.017) miles de euros seguido de
Legacy con un EBITDA negativo de -14.069 miles de euros. Servicing, ha compensado el
efecto anterior con un EBITDA positivo de 18.512 miles de euros, lo que supone un margen



sobre ventas del 63%.

En este ejercicio 2017 con la salida a bolsa, se han incluido gastos de MIP de 18.952 miles
de euros (pagaderos 100% por el propio Lone Star) y gastos de salida a bolsa por importe de
2.350 miles de euros. Adicionalmente, ha habido un deteriro del stock de legacy al cierre del
ejercicio de 4.549 miles de euros. Excluyendo estos tres efectos, los dos primeros imputados
a development y el tercero a legacy, el EBITDA ajustado de la compafiia es de 8.277 miles
de euros.

Resultado del Ejercicio
El resultado del ejercicio 2017 ha alcanzado (25.934) miles de euros.
Situacion Financiera

El pasivo a corto y largo plazo al 31 de Diciembre 2017 alcanza 556.532 miles de euros
comparado con 384.817 miles de euros al 31 de diciembre de 2016 (lo que supone un
incremento de 171.716 miles de euros) debido principalmente al aumento de financiacion de
113.974 miles de euros y anticipos de clientes 51.999 miles de euros.

La posicion de endeudamiento al 31 de Diciembre 2017 sigue presentando ratios de
endeudamiento muy solidos: 33% LTC y 22% LTV.

Deuda Financiera 31.12.2017

El epigrafe de deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo a finales de 2017
registra 418 millones de euros, de los cuales, el detalle de la deuda bancaria es el siguiente:

- Lineas Corporativas: 75 millones de euros (de los cuales 18 millones de euros estan
registrados a largo plazo)

- Lineas de financiacion de Suelo: 207 millones de euros

- Lineas de financiacién de Capex: 111 millones de euros

- Lineas de IVA: 11 millones de euros

- Lineas de Factoring: 14 millones de euros

Con fecha 28 de agosto de 2017, el Grupo firmé un acuerdo de financiacion con J.P. Morgan
que nos permite anticipar la compra de suelo por un importe de 150 millones de euros.

Evolucion a futuro de la deuda

El objetivo a medio-largo plazo de Neinor Homes es enfocar el endeudamiento unicamente a
la financiacion de Capex y no superar valores de LTV de aproximadamente un 40%.

3. Cuestiones relativas al medioambiente y personal

Tal y como se detalla en la Nota 26 de los estados financieros consolidados, 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 emision de gases de efecto invernadero.

A 31 de diciembre de 2017 el numero medio de personas empleadas en las distintas
sociedades que componen el Grupo ha sido de 215 personas lo que supone un incremento
del 26% respecto al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 (170 personas). La
distribucion por sexo y categorias del nUmero de personas empleadas es la siguiente:



31122017 31122016
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados 7 113 185 51 83 134
Superlores
Titulados 43 7 50 48 16 64
medios
Total 115 120 235 99 99 198

4. Liquidez y recursos de capital

La Nota 27 de la memoria consolidada recoge la politica de gestion del capital y de riego de
liquidez

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

En este afio 2017 destaca la financiacion, principalmente de suelo y corporativa, obtenida
por el Grupo, la cual asciende en balance a un total de 417.665 miles de euros, destacando
el prestamo firmado con J.P. Morgan mencionado anteriormente.

Adicionalmente a dicha financiacion, la perspectiva es la de formalizar financiacion 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. Informacién sobre periodo medio de pago a proveedores

A continuacion se detalla la informacién en relacion con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales:

Ejercicio terminado [Ejercicio terminado
el 31 de diciembre |el 31 de diciembre
de 2017 de 2016
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 18 36
Ratio de operaciones pagadas 29 34
Ratio de operaciones pendientes de pago 18 48
Miles de euros Miles de euros

Total de pagos realizados 430.996 303.036
Total de pagos pendientes 20.908 22.803

El plazo maximo legal de pago aplicable al grupo al cierre de 31 de diciembre de 2017 y
2016, 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 permitirian elevar dicho plazo maximo de pago
hasta los 60 dias. En este sentido, y a efectos de la realizacién de los calculos desglosados
anteriormente, el grupo ha considerado en todos los casos un plazo maximo legal de pago
de 30 dias, con independencia de las condiciones especificas pactadas, en su caso, con sus
proveedores y acreedores.

6. Principales riesgos e incertidumbres

El grupo tiene elaborado su mapa de riesgos. Para ello, se ha analizado los procedimientos
de la organizacion, se ha identificado los posibles origenes de riesgo y se ha 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 situacién del Grupo estén 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
escrituracion, ya sea por subrogacion del comprador en la parte que le corresponde del
préstamo promotor o bien por otro método distinto a eleccidon 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 caracter General, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio

Exposicién al riesgo de solvencia

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar
actualizando la 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.

7. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con posterioridad al cierre de 31 de diciembre de 2017 no han ocurrido acontecimientos
adicionales a los indicados en los estados financieros consolidados susceptibles de influir
significativamente en la informacion financiera detallada en este informe, o que deban
destacarse por tener transcendencia significativa.

8. Informacidn sobre la evolucion previsible de la entidad para el afio 2018

Las grandes lineas de actuacién del Grupo para 2018 se centran en:

Linea de negocio “Development”

= Continuar con la actividad de adquisicién de suelo finalista para incrementar el banco de
suelo, principalmente centrado en las areas estratégicas comentadas anteriormente,
pero también monitorizando nuevas potenciales zonas de expansion. Se esta
observando una creciente competencia proveniente tanto de promotores locales como
de nuevos actores en el mercado, si bien, las barreras de entrada en este sector son
mayores que en el pasado, dado que las entidades financieras son muy selectivas con
la concesion de financiacion para la compra de suelo.

= Mantener la intensidad en la actividad en lanzamiento de nuevas promociones. De esta
forma a las 88 promociones (mas de 8.000 unidades) que teniamos lanzadas a cierre



2017, se anadiran otras 50 promociones (3.500 unidades).

= Monitorizacién de las 36 obras con las que se cerré 2017, mas la licitacion y
contratacion de mas de 50 nuevas obras.

= Seguir la tendencia de crecimiento en el niumero de preventas alcanzado en 2017,
donde se vendieron alrededor de 1.300 viviendas llegando a un volumen de preventas
acumuladas de mas de 740M de euros. 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.

= Entregar las promociones cuyo fecha de fin de obra esta prevista para 2018, cuidando
la satisfaccion y experiencia de nuestros clientes.

Linea de negocio “Legacy”
= Seguir con la actividad de desinversion, con el objetivo de monetizar/liquidar el portfolio
en su gran mayoria en el ejercicio 2018.

= A nivel de margenes, el Grupo tiene una previsién conservadora mostrando un impacto
practicamente neutro.

= Los ingresos provinientes de esta desinversion se destinaran principalmente a financiar
la adquisicién de nuevo suelo para la linea de negocio Development.

Linea de negocio “Servicing”

= Mantener el nivel de satisfaccién del cliente.

= 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.

9. Actividades de [+D+i

Dadas las lineas de negocio de negocio de Neinor Homes S.A., no existen actividades
relevantes de investigacion, desarrollo e innovacion.

10. Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2017, el capital social de la Sociedad dominante estad compuesto por
79.005.034 acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas

Durante el ejercicio 2017 se han adquirido acciones propias figurando un importe en balance
de 3.459 miles de euros.

El nimero de acciones a 31 de diciembre de 2017 con el criterio de fecha valor seria
228.798 , y un precio medio de compra de 18,03 euros.

El numero de acciones a 31 de diciembre de 2017 con el criterio de fecha de operacién seria
233.258 , y un precio medio de compra de 18.03 euros.

11. 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 informacion adicional que



favorecen la comparabilidad y comprensién de su informacion financiera, y facilita la toma de
decisiones y evaluacion del rendimiento del Grupo.

Las APMs mas significativas son las siguientes:
Resultado o margen bruto:

Definicién: ventas externas + Coste de ventas + Variacién de las provisiones de
trafico-Aplicaciones de deterioro de existencias vendidas.

Reconciliacién: la compafiia presenta el calculo del resultado o margen bruto en la Nota 6 de
los estados financieros consolidados.

Explicacién 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 compafia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el resultado bruto es el mismo que el afo
anterior.

EBITDA:

Definicién: 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 comparia presenta el célculo del EBITDA en la Nota 6 de los estados
financieros consolidados.

Explicacién 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 compafia presenta comparativa con la del periodo anterior.
Coherencia: el criterio utilizado para calcular el EBITDA es el mismo que el afio anterior.
EBITDA Ajustado

Definicién: Resultado antes de impuestos + plan de incentivos + gastos de salida a bolsa +
Resultado neto financiero y otros + Amortizacion +Variacién de las provisiones de tréafico.

Reconciliacion: la compafia presenta el calculo del EBITDA Ajustado en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacién del uso: el EBITDA Ajustado es considerado por la compafiia 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 compafia 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, los gastos derivados
de la salida a bolsa y el MIP, para presentar la informacién homogénea con respecto al
ejercicio anterior.

Estado de flujos de efectivo ajustado

El estado de flujos de efectivo contiene todos los movimientos patrimoniales del ejercicio,
independientemente de haber supuesto o no una salida de fondos, los cuales son registrados
bajo el apartado “Flujos netos de efectivo de las actividades de financiacion” de los estados de
flujos de efectivo consolidado, con sus correspondientes contrapartidas en los flujos de
explotacion, al corresponderse principalmente con una Unica transaccién en cash y acciones,
y por ello indivisible.

Deuda financiera

Definicién: Deuda con entidades de crédito registrada en pasivo no corriente + Deuda con
entidades de crédito registrada en pasivo corriente.

Reconciliacion: la compania presenta el calculo de la deuda financiera en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacién 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 compafia 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

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 19 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 (ver Nota 14 de los estado financieros consolidados)

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

31-dic-17
Deudas con entidades de crédito - pasivo no corriente 17.902
Deudas con entidades de crédito - pasivo corriente 399.763
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a corto plazo - pago
aplazado de suelos (Nota 19) 0
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes - caja disponible (Nota 14) (35.681)
Deuda financiera neta(miles) 381.984

Explicacién del uso: la deuda financiera neta es un indicador financiero que mide la posicion
de endeudamiento neto de una compafia. 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 compafia 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)

Definicion: Deuda financiera neta / valor de mercado de los activos.

Explicacién del uso: el LTV es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafia. 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 reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:

31-dic-17
Deuda financiera neta(M) 382
Valor de mercado de los activos 1.717
LTV 22%

Loan to Cost (LTC)
Definicién: Deuda financiera neta / (Existencias + Inversiones inmobiliarias)

Explicacién del uso: el LTC es un indicador que mide la posicién de endeudamiento de la
compafia. 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 reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:

31-dic-17
Deuda financiera neta 382
Existencias 1.143
Inversiones inmobiliarias 2
LTC 33%

12. Informe Anual de Gobierno Corporativo

A continuacion se incorporan los textos literales del Informe Anual de Gobierno Corporativo.
Este texto ha sido aprobado por el Consejo de Administracion de Neinor Homes, S.A. y
forma parte integrante del Informe de Gestién Consolidado del ejercicio 2017.



ANEXO |

INFORME ANUAL DE GOBIERNC CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOR

FECHA FIN DEL EJERCICIO DE REFERENCIA 31/12/2017

C.ILF. A95786562

DENOMINACION SOCIAL

NEINOR HOMES, S.A.

DOMICILIO SOCIAL

C/ ERCILLA, 24, BILBAO




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:

Facha de (itlma ; ‘Nimero de
madificacién Capltal social {€) Nimero de acclones .i derechos de voto
28032017 7980.050.340,00 79.005.034 : 79.005.034

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:

st ] No [X]

A.2 Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas, de su sociedad a la fecha de
cierre del gjercicio, excluidos los consejeros:

| TRUST COMPANY

Nimero do Nimero da % sobre «al total
Nombre o denominacién social del acclonista derechos de derechos de de derechos
voto directos voto indlrectos de vota
LONE STAR CAPITAL INVESTMENTS, S.ARL. 0 10.209.030 12,92%
ADAR CAPITAL PARTNERS LTD 0 4.108.261 5.20%
KSAC EUROPE HOLDINGS, LP. 0 3.317.421 4.20%
WELLINGTON MANAGEMENT GROUP, LLP 0 6.743.869 8.54%
INVESCO LIMITED 0| 3982101 501%
FMR, LLC ) 5444315 | 680%
BANK OF MONTREAL 2.433.355 0 3,08%
Nombre o denocminaclon social del A través de: Nombra o denominacion "d'm
titular indirecto de la participacién soclal del titular directo de la participacién de voto
LONE STAR CAPITAL INVESTMENTS, $.AR.L, NEINOR HOLDINGS, S.L. 10.205.030
ADAR CAPITAL PARTNERS LTD ADAR MACRO FUND, LTD 4.108.281
KSAC EUROPE HOLDINGS, LF. KSAC EUROPE INVESTMENTS, S.A.R.L. 3.317.421
WELUNGTON MANAGEMENT GROUP, LLP WELLINGTON GROUP HOLDINGS, LLP " 6.743.869
INVESCO LIMITED INVESCO ASSET MANAGEMENT LIMITED 2.000.478
| INVESCO LIMITED T ] INVESCO ADVISERS, INC ’ T 61623
FMR, LLC FIDELITY MANAGEMENT AND RESEARCH 3,062,235
COMPANY
FMR, LLC FMR INVESTMENT MANAGEMENT {UK) LIMITED 2.382 001
FMR, LLC FIDELITY INSTITUTIONAL ASSET MANAGEMENT 79

Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acaecidos durante el ejercicio:

' . Fecha de I
Nombre o denominaclén soclal del accionista operacitn Descripeitn de la operacién
MNEINOR HOLDINGS, §.L. 13/09/2017 | Se ha descendido el 25% dal capital
Social




A.3 Compilete log siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracién de la sociedad, que

posean derechos de voto de las acciones de la sociedad:

Nimero de Namero de % obre ol fotal
Nombre o0 denominaciin soclal del Consejero derechos da derechos de de derechos
voio directos voto indfrectos de volo
DON JUAN VELAYOS LLUIS 257209 0 0,36%
[ % total de derechos do voto an peter del conssjo de sdminletrackin | 0.36% |

Complete los siguientes cuadros sobre los miembros dal consejo de administracion de la sociedad, que
posean derechos sobre acciones de la sociedad

A4 Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comarcial, contractual o societaria que axistan
entre los titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociedad,
salve que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

A.5 Indique, en su caso, las relaciones de Indole comercial, contractual o societaria que existan entre
los titulares de participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente
relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

A.6 indigue si han sido comunicados a |a sociedad pactos parasociales que la afecten segun lo establecido
en los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos brevemente y
relacione los accionistas vinculados por el pacto:

si [] No [X]

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso,
describalas brevemente:

si [ No [X]

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacién o ruptura de dichos pactos
o0 acuerdos ¢ acciones concertadas, indiquelo expresamente:

Ne aplica,

A.7 Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer el control sobre la sociedad
de acuerdo con el articula 4 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquele:

si [] No [X]

I Observaciones

A.8 Complete los siguientes cuadros sobre ia autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del ejercicio:

Nimnerc de acciones dirscias Nimero de acciones indiractas (%) % total sobre capltal social
233.258 Q 0,30%




(*) A través de:

Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1362/2007,
realizadas durante €l ejercicio:

Explique las variaclones significativas I

La sociedad inici Un programa de aulocartera a través del cual adquinié un total de 200,000 agciones prapias entre el 04/05/2017 y el
20/00/2017.

Posteriormente, el 22/09/2017, la Sociedad irmd un contrato de liquidez para el cual apert6 28.000 acciones propias ¥ 500.000 euros.
El 910r2017, la sociedad retid 27 048 acciones propias de |& cuenta ascclada al centrato da liguidez y aport6 675.871,11 ewros
adiclonalkes.

A fecha de cieme del gjerciclo, of total de acciones proplas de |a sociedad aaciende a 233.258 thulos. de los cuales 199.406 ea
encueniran depogitados en una cuenta de valores y 33.852 estan depositados en la cuenta asociada al contrale de liquidez.

A9 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 anles de la saflda a Bolsa autorizé al Conssjo con fecha 6 de marzo de 2017 los sigulentes aspectoa:
1) Emisién de obligaciones y cualesquicra otros valores de naturaleza andloga, convertibles en acciones de nueva emision de fa
Sociedad /o canjeables en acciones en circulacion de fa Socledad, asi como warrants u otros valores enélogos que puedan dar derecha
direcia o indirectamente a la suscripcion o adquisicisn de acticnes de la sociedad, bian de nueva emisién o bien ya en circulacién, con
lag giguientes condiciones:

- Vaiores: obligaciones, bonos y demas valores de renta fija o de andloga natwaleza, canjeables por accionas de \a Seciedad, de
cualquier otra Sociedad, pertenezea 0 No @ su grupo Yo convertinles en acciones de la sociedad, pagarés, parlicipaclones preferentes y
warrants.

- Plazn da la delegacion: 5 afios.

- Importe métime: 500.000.000 €,

2) Adquisicién derivailva de acciones propias, por 8i 0 por sus filiales, por un plazo de 5 afios, por unimporte méximo del 10% del
capital soclal y por un precio o contravelor que oscile entre un minimo equivalents a su valor nominal y un maximo equivalente a} que
resulte superior entre (1) &l 105% del precio de cotizacion de las acciones de |a Sociedad en el Mercado Corrfinuo en el momento dela
adquisicion o del precio de clerre de la Gttima sesion buredtil anterior a la adquisicion y (if) el que resulte de incrementar an un 10% la
colizacion méxima de los tres meses anteriores al momanto en gue tenga luger la adquisicidn. Dichas accionas podran destinarsa tanio
a su enajenadion o amorlizacion como a la ertrega de las mismas directamente a los trabajexdores ¢ administradores de la socledad o
como consecuencia del ejercicic de derechos de opeién de que aquélios saan titulares.

A.9.bis Capital flotante estimado:

| o Capital Flotante estimado 87,50

A.10 Indique si existe cualquier restriccion a la transmisibilidad de valores y/o cualquier restriccion al
derecho de voto. En particular, se comunicari la existencia de cualquier tipo de resfricciones que puedan
dificultar la toma de control de la sociedad mediante la adquisicién de sus acciones en el mercado.

SID No

A.11 Indique si la junta general ha acordade adoptar medidas de neutralizacion frente a una oferta publica
de adquisicién en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007

s [ No [X]

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia de las
restricciones:

A.12 Indique si a sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado comunitario.



st [] No [X]

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clage de acciones, los derechos y
obligaciones que confiera.

JUNTA GENERAL

B.1 Indique vy, 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 constitucién de la junta general.

s ] No [X]

B.2 Indique y, en su caso, delalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Sociedades
de Capiltal (LSC) para la adopcién de acuerdos saciales:

s [] No [X]

Describa en qué se diferencia del régimen previsto en la LSC.

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 estatutos, asi como, en su caso, las
hormas previstas para la tutela de los derechos de los socios en la modificacion de los estatutos

El Articule 28.1 de los Estatutos establece que, en la modiicacion de los estatutes socisias, deben votarse de forma saparada, aunque
figuren en e mismo punio det orden del dfa, cada articulo o grupe de articwos que tenga autcnomla propia.

El Articulo 30 del Reglamenta de [a Junia General de Accionietas establece que para la modificacion de los Estatutos serd necosario
@l voto favorable de la mayorla absoluta si el capital presante o representado supera el 50%, o da dos tencios del capital presente o
reprasentado cuando en segunda convocatoria concurran actionistas que representen el 25% o mas del cagital suscritc con derecho a
vato sin alcanzar o 50%.

B.4 Indique los datos de asistencia en las juntas generales celobradas en ol ejercicio al que se reflera el
presente informe vy los del ejercicio anterior:

Datos de askstencia
Facha junta % d% presencia % en % voto & distancia Total
genaral fialca reprasantacion Voto electranico Dtros
0110172017 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

B.5 Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un nimerc minimo de acciones
necesarias para asistir a la junta general:

s [] No [X]
B.6 Apartado derogado.

B.7 Indique la direccién y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacién sobre gobiemo
corporativo y ofra informacin sobre ias juntes generales que deba ponerse a disposicion de los
accionistas a través de la pagina web de la Sociedad.



La direccion en |a que 82 encuentra disponibie 1a Informacion sobre gobiemc corporativo es |a siguiente: hitps/fiwww nelnorhomes.com/

accionistas-inversores

| €] ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1 Consejo de administracion

C.1.1 Namero m&ximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales:

Nimero miximo de consejeros 15 !
Nimero minimo de consejeros 51
C.1.2 Complets el siguiente cuadro con los miembros del consejo:
" Nombra o Categoria Facha Fecha
denominacién Representante del :::r::.:;, Primer Utime Pg:;l;ndhé':.h

social del consejers consejero nomb. nomb.
DON KI;IOARDO MARTI Independiente | PRESIDENTE  [0B/03/2017 [0&/03/2017 | OTROS
FLU
DORA ANNA M. Independiente | CONSEJERC  |08/03/2017 f08/02/2047 | OTROS o
BIRULES BERTRAN
mLE ALFONSO RODES Independients | GONSEJERO 08/03/2017 [D&/032017 | OTROS
v
DON JUAN JOSE PEPA Dominical CONSEJERO 14/05/2015 [08/03/2017 | OTROS
DON FELIPE MORENES Dominical CONSEJERD 14/0572015 {08/03/2017 | OTROS
BOTIN-SANZ DE
SAUTUOLA
DON JUAN VELAYOS Ejecutivo CONSEJERD 14/05/2015 [08/03/2017 | OTROS
LLUIS DELEGADO
DON ALBERTO PRIETO Indepeandients | CONSEJERC 31102017 [31/10/2017 | COOPTACION
RUIZ

| NGmero total de consejeros | 71

Indique los ceses que se hayan producido en el consejo de administracién durante el periodo

sujeto a informacion:

Nombra o deneminacion aocial def consejero Catagoria del COMRIOrd | £ocha de baja
| DON ANDRE COLLIN Dominical 08/03/2017
DON DONALD QUINTIN o Dominical T o017 |
TDON WILLIAMDAVID YOUNG | Dominical 08/03/2017
DON VINAY KHANDELWAL e Dominical 08/03/2017
| DONPHILIPPE COUTURIER Dominlcal " 08/0372017
DON DENIS BAUDILLON Dominical 08/03/2017
DON DOMINIQUE JEAN MARIE CRESSOT .| Domiical | oo |

C.1.3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta categoria:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

| Nombre o denominaclin socis del consejerc

Cargo n ¢l erganigrama de la socledad

|FON JUAN VELAYOS LLUIS

| CONSEJERO DELEGADO




Nimero total do conseferos 9jecutivos

% sobre el total del consajo

14, 20%

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombrg ¢ denominacikin soclal del conaajers

Nombre o denominacién del accionista significative a
gqulan represanta © que ha propuesto su nombramisnto

DOCN JUAN JOSE PEPA

NEINOR HOLDINGS, S.L

DON FELIPE MCRENES BOTIN-SANZ DE SAUTUGLA

NEINOR HOLDINGS, §.L.

Nimero total da consejeros dominicales

% sobre el total del consejo

28,57%

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacion del consejero:

DON RICARDO MARTI FLUXA

Perfll;

El Sr. Marti Flwe es el Presidente de la Asociscion Espaficla de Consultoria Inmobiliaria (ACI), Consejero
de Liteyca y de Bodesa, S.A.L.

Fue Sacretario de Estado para la Seguridad de 1996 a 2000. Como miembro de la Camera Diplomética
Espafiola ocupé diferentes puestos enel extranjeroy finaimente el de Jefe da Protocolo y Actividades de Su
Majestad el Rey de Espafia. En el sector privado, fue Presidente de Industria de Turbo Propulsores, S. A.
(ITP), de Inversiones Marco Polo Investments, Consejero del Grupo Tomés Pascual, Miembro def Consejo
Asesor del banco de inversidn Arcano Capital, Congejera de Ibersecurities, Congsjaro de Ia tecnolégica
IKUSI y miembro del Comité Ejecutivo y presidente det Comité de Remuneraciones de ia Caja de Ahorros
y Monte de Piedad de Navarra.

Actuaimente es presidente del Patronato del Museo Nacional Centro de Arte Reina Saffa, secretario de
la Fundacién Pro Real Academia Espaficla de |a Lengua, patrono de la Fundacién Amigos del Museo del
Prado, presidente dai Institulo Tomés Pascual para ka Nurtricisn y la Salud y Presidente de la Fundacién
Ankaria.

Nombre o denominaclén del consejero:
DONA ANNA M. BIRULES BERTRAN

Perfli:

La sefiora Birulés es consejora independients, consejera coordinadora, presidenta del Comité de Auditoria
y Cumplimiento Nommativo y miembro de las Comislones Ejecutiva y de Inversiones del Gnupo Pelayo,
Mutua de Seguros y Reageguros a Prima Flja. Asimismo, es consejera independiente, presidenta de
las Comisidn de Audltoria 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
miambro de varios consejos asesores.

Fue Ministra de Ciencla y Tecnologia del Gobierno de Espafta y Secretaria General del Consejo de
Administracidn del Banco Sabadell. Doctora en Ciencias Econémicas, comenz6 su carrera profesional en
el Departamento de Industria y Energia de la Generalitat de Cataiufia y fus nombrada Directora General
dal Cenfro de Infermacién y Desarrollo Empresarial {CIDEM), asl como Pregidenta del Consorclo de la
Promoclén Comercial de Catalufia (COPCA). Fue Consejera Delegada de Retsvision {ahora propledad
de los grupos Abertis y Vodafons), desde dende dirigié el proceso de expansitn de los operadores de
telecomunicaciones a través de sus subsidiarias,



Es miembro del Circulo de Empresarios y del Girculo de Economia de Barcelona. Esté fueriemente
ligada a escuslas de negocios lideres: IESE donde presice Finaves, el centro internacional para potenciar
iniciativas a través de capital semiila y ESADE, donde s miembro de! Consejo Asesor Profesional.

Nombre o denominacién del consejero:

DON ALFONSO RODES VILA

Perfil:

El Sr. Rodés es Prasidente de Havas Group Media, Presidente de Havas Group Spain y Consejero
Dslegado Adjurto de Havas SA, una multinacional del sector de Ia publicidad con una capitalizacion
superior a los 4.000 millones de euros y que forma parte del grupo de Vivendi.

Anteriomente el Sr. Rodés fue Consejers Delegado de Media Planning Group, S.A ("MPG"). MPG era
una compafila controlada por la familia Rodés, que se fusiond con Havas en 2001, El Sr. Rodés se unid
a MPG en 1998 comoe Director de Desarrclio Corporative tras un perfodo en private banking. El Sr. Rodés
ha sido Director Ejecutivo de Havas SA desde el 19 de Junio de 2012,

Adicionalmente participa en otros consejos de vehiculos de inversion controlados por la familia Rodés.

Nombre o denominacién del consejero:

DON ALBERTO PRIETO RUIZ

Perfil:

Alberto Pristo es Senior Advisor de Real Estate-Financial Advisory Services en BDO Espafia, ima a la
que se incompord en Septiembre de 2016, donde aciualmente lidera el disefio, gestidn y ejecucién de
transacciones inmobiligrias, asi como de ofras transaccionas corporativas y M8A.

Alberto tiene un extenso conocimiento del mercado inmobiliado residencial y comercial y anles de
incarporarse a BDO, trabajo de 1996 a 2016 en Knight Frank, siende nombrado en 2011 CEO de la Firma
en Espafia y miembro permanente del Conssjo Fjecutive Eurapeo.

Pasee una licanciatura en Pericdismoe y Ciencias de la informacion, rama de Periedismo y un master en
Periodismo Econémico de la Universidad Complutense de Madrid. También es miembro y forma parte de
distintes comislones de ASPRIMA {Asodiacién de Promotores de Madrid) y fue uno de los cuatro miembros
fundaderes de ACI (Asociacion Espaficla de Consultoras Inmobiliarias).

[ Wamero total de conseferos independiontes

g

[ % total det consejo

50.14%

Indigue si algun consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de sumismo
grupo, cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracién de consejero,
o mantiene o ha mantenido, durante el iltimo ejercicio, una relacién de negocios con la sociedad
o con cualquier sociedad de su grupo, ya sea en nombre propio o como accionista significativo,
consejero o alto directivo de una entidad que mantenga ¢ hubiera mantenido dicha relacién.

N/A

En su caso, se incluird una declaracién motivada del consejo sobre las razones por las que
considera que dicho consejero puede desempefiar sus funciones en calidad de consejero

independiente.

Nombre o denominacién social del consejero:



DON ALBERTO PRIETO RUIZ
Descripciin de la relacitn:
BDO realizg la valoracién de los inmuebles para la salida s bolsa de la Compaliia
Deaclaracién motivada:
El volumen de negocio de BDO con Neinor Homaes y con su acclonista principal, Neinor Holdings, S.L.
en el ejercicio 2017 a facha ds nombramiento del Sr. Prista como consejero tan s6lo represent6 sl 45

de Iog ingresas totales del departamento de la compaifila de la que es managing director, (BDC Financia!
Advisory Senvices).

En consecuencia, el Consejo considers gue dicha relacion de negocios no era material, por o que
no existian mativos razonables para pensar que al Sr. Prieto no pudiera ejercar su cargo sin verse
condicionado por su relacién con Ja compatifa o su accionista significativo, porio gue no 86 redine ninguna
de las condiciones de incompatibllidad mencionades en al art. 529 duodecies 4.8) de la Ley de Socledades
de Capital.

Adicionaimente, el Sr. Prieto ha renunciado a mantener relaciones comerciales con la compania.

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Se Identificara a los otros consejeros extemnos v se detallardn los motivos por los que no se
puedan considerar dominicales o independientes y sus vinculos, va sea con la sociedad, sus
directivos o sus accionistas:;

Indique las variaciones que, en su caso, sa hayan producido durante el periodo en la categoria
de cada consejero:

C.1.4 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al nimero de consejeras durante los
uitimos 4 ejercicios, asi como el caracter de tales consejeras:

Ntimero de consejeras % sobre el total de consejeros do cada tipologia
Eferciclo | Elerciclo | Ejerciclo | Ejorcicio | Ejerclclo Ejerckcio | Elercicio | Ejerciclo
2017 2018 2013 2014 2017 2016 2018 2014

Ejecutiva 0 N.A MN.A. N.A 0,00% N.A N.A. NA
Dominical o N.A. NA N.A 0,00% NA N.A, NA
Independients 1 N.A, N.A. N_A 25,00% N.A. N.A. N.A.
Ofraz Externas 0 NLA, N.A, N.A. 0,00% NA N.A, N.A.
Total: 1 M.A, N.A, MN.A. 14,28% N.A. N.A MNA.

C.1.5 Explique las medidas que, en su caso, se hubiesen adoptado para procurar inciuir en el consejo
de administracién un nimero de mujeres que permita alcanzar una presencia equilibrada de
mujeres y hombres.

[ Explicacién de las modidas |

La compafifa ha aprobado en 2017 una palitica de seleccidn de conseferos an la que e establece que se favorecens la
diversidad de género, de experiencias vy de conocimiantos de sus consajeros v se valard porgue no exdstan sasgos implichos
que puedan conlievar algtin §po de discriminaclén, sobre todo que dificulten la seleceidn de Consejeras.

En este senlido, Neinor Homes flense presente o objelivo de que el ndmera de consejeras en o afio 2020 represente, al
menos, el 30% dat total de miembros de su Consejo de Adminlstracion

La politica se encuentra dispenible en:

hitps://waviv.nainorhomes.comiacclonistas-nversores/Goblemo/CorporativorCédigos y pollicas

C.1.6 Explique ias medidas que, en su caso, hubiese convenido ia comisién de nombramientos para
que los procedimientos de seleccién no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la



seleccién de consejeras, y la compafila busque deliberadamente e incluya entre los potenciales
candidatos, mujeres que retinan el perfil profesional buscado:

Expllcacién ds las medidas l

La compafia ha aprobacio en 2017 una politica de seleccion de Conseleros en fa que s establece que favomacerd la
diversidad de género, de experiencias y de conocimientos de sus conseleros y velard porjue no eXistan 8esgos implicitos que
puedan conllevar aigin tipo de discriminacion, sobre todo que dificuiten ia seleccion de Consejeras,

En este santido, Neinor Homas tiene presente el objetivo de que el nimero de consejeras en el afio 2020 represants, al
menas, el 30% dal total de miembros de su Consejo de Administracion.

De manera anual la comisian da nombramientos y retribuclones revisara el cumplimiento de esta politica y tomard las
medidas necesarias para el efectivo cumplimiento de los aspeclos seftalados en aste apartado y del resto del contenido dela
pelitica.

La politica se encuenira diaponible en:

hitps:/iwww_neinorhomes, com/accionistas-inversores/Goblemo/Corporativa/Cadiges y policas

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el
ntimero de consejeras, explique los motivos que lo justifiquen:

! Explicaclon de los motivos '
Las medidas mencionadas tienen como horizonte iemporal €l afio 2020.

C.1.6 big Explique las conclusiones de la comision de nombramientos sobre la verificacion del
cumplimiento de la politica de seleccién de consejeros. Y en particular, sobre cémo dicha
politica esta promoviendo el objetivo de que en el afio 2020 el numero de consejeras represente,
al menas, el 30% del total de miembros del consejo de administracion.

[ Explicacién de las conciusiones '}

L
La Comlslén de Nombramientos no ha realizade ain |a vesificacién ded cumpiimiento de la polilica de seleccion de
conaejeros, ya que ésta s aprobb el 26 de julio de 2017 y no ha transeurrido un afio natural deade su creacion, de caraa
tener una mayor visibilidad sobre su cumplimiento.

C.1.7 Explique la forma de representacion en el consejo de los accionistas con participaciones
significativas.

Durente ¢l glerciclo 2017, #l acclonista de referencie ha sido Neinor Holdings, S.1.., que ha estado represantado por tres
consajeros dominicales (Juan José Pepa, Felipe Morenés Botin Sanz-de Sautuola y Dominigue .Jean Marie Creasod). El 31
de octubre de 2017, Dominique Cressot renunclé a su cargo como consecuentia de la colocacién acelerada de acciones
reallzads por el citado accionista, siendo sustiiuido por un consejero independienie (Alberto Prieta Ruiz) por cooptacién.

C.1.8 Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombradc consejeros dominicales a
instancia de accionistas cuya participacion accionarial es inferior al 3% del capital:

indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participacion accionarial es igual o superior a la de otros a cuya instancia se
hubleran designado consejeros dominicales. En su caso, explique las razones por las que no
se hayan atendido:

st ] No [X]

C.1.8 Indique si algiin consejero ha cesado en su cargo antes del término de su mandato, si el mismo ha
explicado sus razones y a través de qué medio, al consejo, y, en caso de que lo haya hecho por
escrito a todo el consajo, explique a continuacion, al menos los motivos que el mismo ha dado:
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Nombre del consejero:

DON DOMINIQUE JEAN MARIE CRESSOT

Motivo del cass:

Colocacién acslerada de acciones del accionista al gue representabe.

delegado/s:

Nombre o denominacitn social del consejero:

DON JUAN VELAYOS LLUIS

Breve deacripcidn:

C.1.10 Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas el o los consejero/s

El Conselero Delagado tiene delegadas todas las facultades del Conesjo salvo Ias indelegables por
precepto legal o estatutario (en particular, la facultad de adquirir terrenos).

C.1.11 Identifique, en su caso, a los miembros de! consejo que asuman cargos de administradores o
directivos en otras sociedades que formen parte del grupo de la sociedad cotizada:

Nombra o denominacién Denominacidn soclal mm <
soclal del consejern e la entldad del grupo Cargo ejecutivas?

DON JUAN JOSE PEPA NEINOR NORTE, 5.L.U, Administrador mancomunado | NO
hasta el 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEPA NEINOR PENINSULA, 5.LU. Adminlstrador mancomunado | NO
hasta al 10/7/2017

DON JUAN JOSE PEPA NE/NCR SUR, S.A.U, Administrador mancomunado | NO
hasta el 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINCR 1, S.L.U. Administrador mancomunago | NO
hasta el 100712017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINOR 2, S.L.U. Administrador mancomunade | NO
hasta el 10/07/2017

BON JUAN JOSE PEPA PROMOGCIONES NEINOR 4, S.L.U. Administrador mancomunado | NO
hasta el 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEPA PROMOCIONES NEINOR 5, S.L.U, Administrador mancomunade | NO
haste el 10/07/2017

DON JUAN JOSE PEFA PROMOCIONES NEINOR 3, S.L.U. Administrador mancomunado | NO
hasta el 10/07/2017

DON JUAN VELAYOS LLUIS NEINCR NORTE, S.L.U. ADMINISTRADOR ]

DON JUAN VELAYOS LLUIS NEINOR PENINSULA, S.L.\. ADMINISTRADOR sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS NEINOR SUR, S.A.L. ADMINISTRADOR ]|

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINCR 1, S.LU. ADMINISTRADOR sl

DON JUAN VELAYQS LLUIS PROMOCIONES NEINOR 2, S.L1J. ADMINISTRADOR sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINOR 3, S.L.U. ADMINISTRADOR sl

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOCIONES NEINOR 4, SLYJ, ADMINISTRADOR s

DON JUAN VELAYOS LLUIS PROMOGIONES NEINCR 5, S.L.L. ADMINISTRADOR ]
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C.1.12 Detalle, en su caso, los consejeros de su sociedad que sean miembros del consejo de
administracion de otras entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su
grupo, que hayan sido comunicadas a la sociedad.

C.1.13 Indigue v, en su caso explique, si la sociedad ha establecide reglas sobre el nimero de consejos
de los que puedan formar parte sus consejeros:

st X] No []

| Explicacién de las reglas 1

El Reglamenio del Conzejo estableca que los consejeros no pusden formar parts de mas de cuatro consejes de
administracion de otras sociedades cotizadas (diferentes de la Sociedad),

C.1.14 Apartado derogado.

C.1.15 Indique la remuneracion global del consejo de administracion:

Remuneracién del conssjo de adminlstracién (miles de euras) ] 1.598.000

Importe de los derechos acumuladas por los consejercs actuales an materia de pensionss i 0
{miliea da suros)

importe de los darechos acumulados par los congejeros antiguos en materla de pensionss ] 4
{miles de euros)

C.1.16 Identifique a los miembros de la alia direccidén que no sean a su vez consejercs ejecutivos, e
indique la remuneracién total devengada a su favor durante el ejercicio:

r Nombre o denominacitn soclal Cargo
DORNA SILVIA LOPEZ JIMENEZ Directora de Servicios Jurldicos (Secretaria Consejo de
! Administracion)
i DOMN JORDI ARGEMI GARCIA Director Ganaral Financiero
['DON MIKEL JOSEBA ETXEBARRIA DOBARAN Director General Corporativo
mhl GABRIEL SANCHEZ CASSINELLO Diractor General de Negocio
DON MARIQ FRANCISCO LAPIEDRA VIVANCD Director Gensral inmaeblliario
DON JULIO EGUSQUIZA GIL Director Genaral de Servicing
DON JUAN GOMEZ VEGA Director General de Relactdn con Inversores
DON JOSE CARLOS SAZ GIMENO | Diractor Ganeral de Operacionas
} DON ALVARO CONDE HERRANZ | Director de Auditorfa Intema
| Remuneracidn total alta direccidn {en miles de euros) . 1.474.256 |

C.1.17 Indique, en su caso, la identidad de los miembros del consejo que sean, a su vez, miembros
del consejo de administracién de sociedades de accionistas significatives y/o en entidades de
su grupo:

Detalle, en su caso, las relaciones relevantes distintas de las contempladas en el epigrafe
anterior, de los miembros del consejo de administracion que les vinculen con los accionistas
significativos y/o en entidades de su grupo:
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C.1.18 Indique si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacion en el reglamento del consejo;

si [X] No []

f Descripcidn medificaciones
Modificaciones necesarias para su adagtacién a un Reglamsnie de socledad cotizada.

C.1.19 Indique los procedimientos de seleccién, nombramiento, reeleccién, evaluacion y remocion de
los consejeros. Detalle los 6rganos competentes, los tramites a seguir v los criterios a emplear
en cada uno de los procedimientos.

Seleccion:

La compafifa ha aprobado una Politica de Nombramiantos de Consejeros que detalla &l procedimlento a seguir para

su seleccion. En ella se establece que el proceso de seleccion se basa en un andhisis previo de ias necesidades de la
Sociedad efectuado por et Consejo da Administracién cortande con el asesoramiento da la Comisidn de Nombramientos
y Retribuciones. La Comisian de Nombramientos y Relribuciones definira las funcionss y capacidades de los candidatns ¥
evaluara ef iempo y dedicacion que ee requlene para cada vacanis, de forma que sa puedan esumir adecusdaments las
responsabliidades solicitades.

Para Ia realizacion del andlisis de necesidades y la evaluacidn anual del cumplimiento de la polftica de selecclén, i
Compalfiia podré recumir gl asesoramiento exiamo.

En relacion a las pautas para la salaccldn o reelecelén de consejeros, los candidatos deberdn cumplir los requisitcs
detallados en el punio 4.2 de la Pelltica (que 5ean personas honorables, de reconocida competendla y solvencia, con
experiencia, cuallilcacidn, formacisn, dispenibilidad y compromiso para el dessmpsfio de su funcitn y en loe que no
concurran los requisiios de incompatibliidad sefialados #n ese apartado).

La Compatifa favoreccré la diversided de género, de experlencias y de conocimientos de sus consejeros y velard porque
no existan sesgos implicilos que puedan conllevar algin tipo de discriminacion, sobre todo que dificulten Ja seleccién de
consejeras,

Nombramiento ¥ reeleccion:

Loe Conzejeras son deslgnados por la Junta General 0 por el Consejo de Administracion por cooptacidn, previo Informe de (g
Comisidn de Nombramientos y Retribuciones o, en o caso de los consejercs independientss, a propuesta de ésta,

Los consejeros ejercerén su cargo durante el plazo de fres afics, al trmino de los cuales podedn ser reclegidos una o més
wveces por perfodos de igusl duraciin mxdma.

Los consejaros designados por coaptacion ejercersn su cargo hasta [a primera reunion de la Junta Ganeral de Accionlstas
que sa celebre con pesterioridad a sy nombramientn, deblendo cesar en el cargo en el supussio de que la citada Junts
General de Acclonistas no ratifique su designacicn.

El Consglo de Administracicn, antes de proponer [a resleccldn de consejarns & la Junta General da Acclonistas, evaluarg, con
abstencién de los sujetos efectadios, |a calidad del trabajo ¥ la dedicadkén al cargo de los consejerce propuestos durante el
mandato precedants.

Evakiacion:

Respecto de |a evaluacion de! Conssjo, el Reglamento de! Consejo de Administracion establece, en su articulo 18, que el
Gonselo evaluara anuaimente (7) su funcionamlento y la calidad de sus frabajos, (i) ol desampedio de sus funciones par el
Presidente del Consajo de Adminletracion y por &l Consejerc Delegade, partiendo dal Informe que ke ¢leve la Comision de
Nombramlentos y Relribuciones, {if) la diversided en la composicion y competencias del Congejo de Administracién, as! como
{v) el funcionamiento de sue Comislones, pertiando del Informe que estas la sleven. A tal efoctc, el Presidents dal Conselo
de Adminisiracion organizard y coondinaré con los Presidentes de lae Comislones el referide proceso de evaluacion.

Cada lres afios, el Consejo de Administracion sera auxiliado para |a realizacicn de la evaluacién por un consultor extermo,
cuya independencia serd verificada por la Comisién de Nombramientos y Retribuciones.

Sobre |a base de los resultados obtenidos en la evakiaclon anusl, sl Conesjo de Administrackdn propondré wn plan de accidn
para corregir las deficlenclas detactadas respecio de la calided y eficlencia del funcionamierro del Canaejo, funcionamlento y

composicién ds sus comisiones, diversidac, desempefio del Prasidents y primer sjecullvo y desempafio y aportacion de cada
conssjern.

Remocion:
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Los consaleros cesaran en €l carge cuando haya transcurrido el pericdo para el que fueron nombrados y cuande fo decida la
Junta General da accionistas.

Los consejeres deberdn ponar su cargo a disposicion del Consejo de Administracion en ios supuestos indicados an el artfcuio
21.2 del Reglamento del Consejo {ver apartado C.1.21 siguients),

E! Consejo de Administracion Gnicamente podra proponer el cese de un consejero independiente antes del transcurse

del plazo estatutario cuando concurra justa causa, apreciada por el Consejo de Administracion previo informe de la
Comision da Nombramientos y Retribuciones. También podré proponerse la separacidn da consejeros indepsndientes come
consecuencia de ofertas plblicas de adquisicion, fusicnes y otras operaclones corporativas similares que supongan un
cambio en la estructura de capltal de la Socisdad, slempre que dichos cambios vengan proplclados por ke establecldo en las
recomeandaciones de buen gobierno corporative aplicables a la Socledad en cada momento.

C.1.20 Explique en qué medida la evaluacion anual del consejo ha dado lugar a cambios importantes
en su organizacion interna y sobre los procedimientos aplicables a sus actividades:

] Descripcién modificacionas |

Hasta el momenlo la sodiedad no ha realizado ninguna evaluacin del funcionamiento del consejo, al no ser sociedad
colizada hasta marzo de 2017, por lo que a fecha de cierre del ejercicio 2017 no ha transcurrido un afio natural.

La compafila siguiendo las recomendacianeés de la gufa téenica 372017 da la CNMV, tiene previsto realizar de manara Interna
y aulénoma una evaluacion del funcicnamiento de la comisitn con cardcter anual y una evaluacion extema cada tres afios
siguiendla lambién con las recomendaciones del Cadigo Unificado de Buen Gobierno.

Las evaluaclones gue se realicen iran ligadas a planes de accion d¢ medidas de mejora.

La primera evaluaclén inlema del funclonamiento de la comisitn se reelizara una wez franscumido un afio natural desde el
inicio de colizacion de la compatfila furlamentalmente por dos mofivos:

+La Incorporacion durante ol ejercicio 2017 de 4 nuevos Conssleros Independientes, siendo el Presidente uno de los mismos,
k gue supone una renovacion de las personas gue componen el Consejo de un 57%.

- La conskieracitn por parta de la eompania de un cicio completo, en el que para ef analisis y valoracion se puedan incluir las
actuaciones y reuniones mantenidas an el plazo de un afc natural con el objetive de ener una mayor visibilidad y objetividad

sobre el cumplimiento de las recomendacionesa de Buen Gobieme Corporativo.

C.1.20.bis Describa e! proceso de evaluacion y las dreas evaluadas que ha realizado el consejo de
administracién auxiliado, en su caso, por un consultor externo, regpecto de |a diversidad en
su composicién y competencias, del funcionamiento y la composicién de sus comisiones, del
desempefio del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de 1a sociedad
y del desempefio y la aportacién de cada consejero.

Var C.120

C.1.20.ter Desglase, en su caso, las relaciones de negocio que el consultor o cualquier sociedad de su
grupo mantengan con la sociedad o cualquier sociedad de su grupo.

No aplca porque \a Sociedad aun no ha llevado a cabe Ja primera evaluacion anual del Consejo ya que no ha transeurrico un
afio desde su salida & bolaa.

C.1.21 indigue los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejercs.

Lo consejeros debersn pener su eargo a disposicldn del Consejo da Administracion en los siguientes supuestos:

« cuando cesan en los puesto gjeculivos a 105 que estuviers asociado su nombramiento como consejerc;

- cuando se vean iNcursos en algin supueste de incompatibilidad o prohibicldn legal o estatutariamente previstos;

' cuando resulten gravementa amonestados por e Consejo de Administracion por haber infringido sus obligaciones coma
consejercs;

+ cuando su permanencia en el Consejo pueda poner en riesgo o perjudicar [0s intereses, el crédito o reputacian de

la Sociadad o cuando desaparezcan las razones por las que fueron nombrados, Incluyende, sin limitacidn, cuando se
produjeran cambios significativas en su situzcidn profesional o0 en las condiciones en virtud de las cuales hublera sido
nambradao coneejero;

= cuando rasulten procesados por un hecho presuntamente delictivo o sean abjato da un expediente disciplinaria por falta
grave o muy grave instruldo por ias autoridades supervisoras,
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*on & caso de los consejeros dominicales, (1) cuando el acclonista a quien representen vendea integraments su participacion
accionarial o la reduzea de manera relevants y, () en el nlmero que comesponda, cuando dicho accionista rebaje su
participacldn acclonarial hesta un nivel que exija fa reduccitn del ndmero da consajaros dominicalas;

* cuando formen parte de més de cuatro consejos de adminlstracion de otras socledades cotizadas (diferentas de la
Socledad);

= cuandc por hechos Imputables al consejery su permanencia en el Consejo cause un dario grave al patrimonio o reputacién
gociales & julclo da éxte.

C.1.22 Apartado derogado.

C.1.23 ; Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algtin tipo de decision?;

si [] No [X]

En su caso, describa las diferencias.

C.1.24 Expligue si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser
nombrado presidente del consejo de administracion.

sl [] No [X]
C.1.25 Indique si el presidente tiene voto de calidad:
st ] No

C.1.26 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algdn limite a la edad de los
consejoros:

si ] No [X]

C.1.27 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado para los
consejeros independientes, distinto al establecido en la normativa:

si [] No [X]

C.1.28 Indique sl los estatutos o el reglamento del consejo de administracion establecen nomas
especificas para la delegacién del voto en el consejo de administracién, la forma de hacerlo Y,
en particular, el nmero maximo de delegaciones que puede tener un consejero, asi como sise
ha establecido alguna limitacion en cuanto a las categorias en que es posible delegar, mas alla
de las limitaciones impuestas por la legislacién. En su caso, detalle dichas normas brevemente.

Nl los estatutos, nk el Reglamento de! Consejo de Administracisn establecen normas espechicas para la delegacion del
volo en e Consejo de Administracion ni limitaciones en cuanto a las categorfas en que es posible delegar, mss alid de las
limitaciones impuestas por la lsgislacidn,

C.1.2¢ Indique el nimero de reuniones que ha mantenido e consejo de Administracién durante el
ejercicio. Asimismo sefials, en su caso, las veces que e ha reunido el consejo sin la asistencia
de su presidente. En el cémputo se consideraran asistencias las representaciones realizadas
con instrucciones especificas.
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Homero de reunlones del consejo 4 |
Nirmero e reunlonas del consejo sin la asistencia del presidente 0]

Si el presidente es consejero ejecutivo, indiquese el nimero de reuniones realizadas, sin
asistencia ni representacion de ningun consejero ejecutivo y bajo la presidencia del consejero
coordinador

[ Nomearo de reunlones I 0|

Indigue el ndmero de reuniones que han mantenido en el ejercicio Jas distintas comisiones del

consejo:

[ Comisién ! N° de Reunlones |
I cOMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES i

T COMISION DE AUDITORIA Y CONTROL 5

I COMISION DE INVERSIONES INMOBILIARIAS , 4

C.1.30 Indique el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el
ejercicio con la asistencia de todos sus miembros. En el cémputo se consideraran asistencias
las representaciones realizadas con instrucciones especificas:

{ Namero de reuntonss con las asistenclas de todos los consejeros ] 3l
[ de asistenclas sobre el total de votos durants el sjercicio i 96.42% |

C.1.31 Indique &i estan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consoiidadas que
sé presentan al consejo para su aprobacion:

si ] No [X]

Identifique, en su caso, a la/s persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales individuales
y consolidadas de la sociedad, para su formulacién por el consejo:

C.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracion para
evitar que las cuentas individuales y consolidadas por él formuladas se presenten en la junta
general can salvedades en el informe de auditoria.

El articule 39 del Reglamento del Consejo astablece, en su apartado 3, que el Consejo de Administracion procurard formular
definitivamante las cuentas anuales, de manera tal que ro haya lugar a resarvas o salvedades por parte del auditor. En

los supuesios axcapelonales en que existan, tanto el Presidente da la Comigidn de Auditoria y Control como os awditores
externes expllcaran con claridad a los accicnistes el conlenido de dichas reservas o salvedades. No obsiante, cuardo el
Consejo considere que deba mantaner su criterio, explicars piblicamente ¢f contenido y &l alcance da la discrepancia.

Por su parie, ¢l articulo 9.1 {d) del Reglamento de la Comision de Audlioria y Control establece que la Comigién valara para
que &l Consejo de Administracién pueda prasentar los estados financieros a la Junta General de Acclonlstas sin limitaciones
o salvedades y que, en el caso excepeional de qua los haya, el Presidere de Ja Comlsidn de Auditoria y Control y los
audltores externos axplicaran daramente a los accionistas el contenido y alcance de ias roferidas limitaciones o salvedades.
Aslmismo, el articuto 9.8 (&) del Reglamento de la Comisién de Auditoria y Control establece que [a Comision se reunid
periédicamente con el auditor axiemo (o que incluye una vez en la fage de planificacion antes de la auditoria y una vez
después de la auditorla en la fase de generacion de informes; y, como minimo una vez al afio, sin que miembros del equipo
directivo de la Socledad eslén presentas, para debatir ef cometido del auditor y los asuntos derlvados da la sudiioria.

C.1.33 4 El secretario del consejo tiene la condicién de consejero?
si [ No [X]
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Si el secretario no tiene la condicién de consejero complete el siguiente cuadro:

Nombra ¢ danominaclén social del secretario Represantomnte
DORA SILVIA LOPEZ JMENEZ SILVIA LOPEZ JIMENEZ

C.1.34 Apartado derogado.

C.1.35 Indique, si los hubiera, los mecanlsmos establecidos por la sociedad para preservar la
independencia de los auditores extermnos, de los analistas financieros, de los bancos de
inversion y de las agencias de calificacién.

La compafila tiene establacidcs para lodos sus proveedores relevantes procedimlentos de homologacion, seleccion ¥
evaluacitn que contribien y fortalecen fa transparencia en los procesos de licitacion.

Dariro d los eerviclos que se consideran en el presenta apartado, |2 compafiia contrata los sesvicios de audltoria extema
que al Igual que el resto son aplicables lca procedimientos mencionados en el parrafo anterior.

Aditionalmentte, con el objetivo de preserver la independencia de los auditones externos la compariia tiene establecidas ¥
aprobadas por el Comision de Auditoria y Control:

* Politica de ampleo para antigucs audiiones,

» Politica de prestacidn de serviclos dlstintos de auditoria por &l audior externo.

* Informe: anual de auditarfa Interna sobre [a ndependencia del auditor externo.

* Manlfestacion / Informe anual de independencia facilitacdo por el auditor externo,

C.1.36 Indique si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor extemno. En su caso [dentifique
al auditor entrante y sallente:;

si [ No [X]

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el contenido
de los mismaos:

C.1.37 Indique si |a firma de auditorfa realiza otros trabajos para la socledad y/o su grupa distintos de
los de auditoria y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos trabajos
y el porcentaje que supone sobre los honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:

si No D
Sociedad | Grupo Tolal
Importe de otros trabajos distintes de los de audltoria {mikes de euros) a 379.200 3200
importe trabajos distintos de log de auditeria f Importa total facturado por la 0,00% 79,13% 79.13%
firma de auditoria {en %)

C.1.38 Indique si el informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta reservas
o salvedades. En su caso, Indique las razones dadas por el presidente del comité de auditoria
para explicar el contenido y aleance de dichas reservas o salvedades.

si [] No [X]

C.1.39 Indique el niimero de ejercicios que la firma actual de auditaria lleva de forma ininterrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales de la sociedad y/o su grupo. Asimismo, indique
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el porcentaje que represanta el nimero de ejercicios auditados por la actual firma de auditoria
sobre el nimero total de ejercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

' | Sociedad |  Grupo
| Nimero de ejerciclos inimerrumpidos { 4 4

! N° de ejercicios suditados por la firma actual de auditorla / N° ds ejorciclos que ia socliedad 100,00% | 100,00%
i ha sido auditada (en %)

C.1.40 Indique y, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros pusdan contar
con asesoramiento externo:;

si X No [

l Detalle al procedimianto

El Reglamento del Consejo establece que todes los consejeros, asi como las Comisiones de Auditorfa 'y Gontrel y de
Nombramientos y Retribuciones podrén obtener de la Sociedad el asesoremiento preciso para el cumplimerito de sus
funclones.

El encargo ha de versar necesariamente sobre problemas concnetos de derte relieve y complejidac que se presenten en el
desampedic del cargo y sélo podra ser vetada por el Consejo de Administracion en los supuestos tasados y acraditados que
se establecen en al Reglamento.

La decisién de contratar a asesores exiamos con carge a ta Sociedad ha de ser comunicada &l Presidente del Consejo de
Administracion.

C.1.41 Indique vy, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con la informacién necesaria para preparar las reuniones de los 6rganos de administracion con
tiempo suficiente:

s X] Ne | |

I Datalla al procedimiento

El Reglamenic del Consejo establece en su articulo 16 que la convocatoria de las seslones de! Conssjo de Administracion,
que se cursard con una amtelacion minima de selenta y dos horas al dia de la reunidn, debe acompafiarse la informacicn
refavante dabidamante preparada y resumida. En s préctica, tante la convocatoria como el envio de la documentacion se
reallzan con una antelacidn de 6-7 dlas a través de una hermramienta de acceso exclusive a los conseferos gue garantiza la
seguridad de la informacidn.

E1 orden del dia de las sesiones indicara con claridad aquellos punics scbre los que el Consejo de Administracion deberé
adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puedan estudiar o recabar, con caracter previo, la imformacion
precisa para su adopcién.

Asimismo, el Reglamento establece an su artfculo 23 que los consejeros podréan solicitar Informacién sobre cualquier asunto
de la competencia del Consejo de Administracian y axaminar sus libros, registros, documentos y demas documentacion.

La peticion de informacion debera dirigirse al Secretarlo del Congejo de Administracion, quian la haré legar al Presidente del
Conzejo de Administracion y al ifterdocuior apropiado que proceda en la Sociedad.

El Secretario advertind al consejero del caracier confidencial de la informacién que solicila y reclbe y de su deber de
confidencialidad da acuerde con lo previsio en el Reglamento.

El Presidente podré denegar la infarmacién sl constdera: (1) que no es precisa para el cabal desempenic de las funciones

encomendadas al consejera o (i) que su coste no es razonable a la viata de la importancia del problema y de fos actives ¢
ngresos de la Sociedad.

C.1.42 Indique v, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los consejeros
a informar y, en su caso, dimitr en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y
reputacion de la scciedad:

Si No [ ]
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| Explique las reglas

El Reglamento del Consejo establece en su arficulo 21.2 (iv) que los consejeros deberdn poner su cargo a disposiclon
del Consejo de Administracion y formallzar, si éste lo conaldera corwenlente, la corregpondiente dimision, cuande au
permanencla en ¢l Consejo pueda poner en riesgo o perjudicar los interases, €l crédito o la reputacian de la Sociedad.

En eaoe casos, el consejero debers explicar las razones en una carta que remitird a todos los miembros del Corsejo y
tambisn se hard cuenta del motivo del cess en al informe Anual de Goblemo Corporativo.

C.1.43 Indique sl algun miembro del consejo de administracién ha informado a la sociedad que ha

resultado procesado ¢ se ha dictado contra &l auto de apertura de juicio oral, por alguno de los

delitos sefialados en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital:

s [] No [X]

Indique si el consejo de administracién ha analizado el caso. Si la respuesta es afimativa
explique de forma razonada la decisién tomada sobre si procede o no que el conhgejero contintie
en su cargo o, en su caso, exponga las actuaciones realizadas por el consejo de administracion

hasta la fecha del presente informe o que tanga previsto realizar.

C.1.44 Detalle los acuerdos significativos que hava celebrade la socledad v qus entran en vigor, sean

modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta

publica de adquisicién, y sus efecios.

La mayor parte de los contratos de financiacion suscrites por la socisdad con enfldades financieras establace la necesidad de

consaniimiento previo del acreedor a! cambio de control de la socladad.

C.1.45 Identifique de forma agregada e indlque, de forma detallada, los acuerdos entre la sociedad y 8uS

cargos de administracion y direccién o empleados que dispongan indemnizaciones, cliusulas
de garantia o blindaje, cuando éstos dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la
relacion contractual liega a su fin con motivo de una oferta pUblica de adquisicién u ofro tipo

da operaciones.

Namero de beneficlarios: 0
Tipo de beneficiario:
0

Descripcién del Acuerdo:

Los acuerdos enfrs |a sociedad y sus cargos de adminlstracion y direccién o empleados no contienen
clausulas de garantia o blindaje. Las indemnizaciones a pagar en caso de despido 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 compaiiia no
contempla, estos acuerdos deberdn ser revisados por la comision de nombramientos y retribucionss ¥

aprobados por 8l Consejo de Adminlstracion.

Indique si estos contratos han de ser comunicados y/o aprobados por los drganos de la socleded

o de su grupo:
Connejo de adminlstracidn Junta general
Organo que autoriza las cliusulas Sl No
Si | No
¢Seinforma a 1z junta general sobre las clausulas? x
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C.2 Comisiones del consejo de administracion

C.2.1 Detalle todas las comisiones del consejo de administracién, sus miembros y la proporcion de
consejeros ajecutivos, dominicales, independientes y otros externos que las integran:

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nombre - Cargo "éiitegorla 1
DON RICARDO MARTI FLUXA PRESIDENTE Independiente
! DON JUAN JOSE PEPA VOCAL Dominical
| DON ALFONSO RODES VILA T VOCAL independiente
['% de conssjeros deminicales o 33.33%
% de consajeros independientes _ 86,87%
% de otros externcs | 0.00%

Explique las funciones que tiene atribuidas esta comision, describa los procedimientos y reglas
de organizacion y funcionamiento de la misma y resuma sus actuaciones mas importantes
durante el ajercicio.

Procedimiento y reglas de organizacion y funcionamienta:
E) articulo 43 de Iog Estatutos Socigles establece lo siguiente:

1. El Consejo de Adminlstracidn constituira con caracter permanente una Comision de Nombramientos ¥ Relribuciones,
organa intemo de cardcier infarmative y consultivo, sin funcicnes ejecutivas, con faculiades de informacién, asesoramlento
y propuesta dentro de su mbito de actuacidn sefialadc an el apariado 5 de este articulc. La Comision de Nombrarniermtos
y Retribuciones se compondra de un minima de tres y un méximo de cinco consejercs, designadas por el proplo Cansejo
de Administracidn, a propuesta del Prasidente del Consejo de Adminlstracion, debiendo ser consejeros no ejecutivos. La
mayoria de los miemnbros de la Comision de Nombramientos y Retribuciones saran consejeros independientes.

2. El Consejo de Administracion designard, asimismo, & su Presidente de enire los consgjeros Independientes que formen
parte de digha Comislon. Ademnas, el Conssjo de Administracion podra designar a un Vicepresidents si asl lo estima
comenlente, slendo de aplicacidn al nombramiento del Vicepresidente o establecido ¢n relacion con el nombramiento del
Preswlents.

3. Bl cargo de Secratario de la Comlsién de Nombramientos y Retribuciones recaera sobre la persona designade, por 2|
Congejo de Adminisiracion, pudienda ser un Secretario no miembro de la Comisln de Nombramientos y Retribuciones,
N cuya caso no sera necasaric que sea un miembre del Consefo de Administraclén. El Secretario de la Comisidn de
Nombramienios y Refribuciones podra ser distindo del Secretario del Consejo de Administracidn.

4. Los consejeras que farmen parte de la Comisitn de Nombramientos y Retribuciones ejerceran su cargo mientras
penmanezca vigente su nombramianto como consejeros de la Socledad, salvo que el Consejo de Administracion acuerde otra
coaa. La renovacion, regleccian y cese de [os consejeros que integren la Comigion se regira por ko acordado por el Consejo
da Administracitn,

5. Sin perjulcio de cualesquiera otros cometidos que puadan serle asignades en cada momento por el Consajo de
Administracicn, 'a Comisian de Nombramientos y Retibuciones ejercerd, con independancia, las sigulentes funciones
bésicas:

(i) Evatusr las competencias, conocimientos y experiencia neceserios en el Consejo de Administracidn. A eslos efeclos,
definiré las funciones y aptitudes necesarias en los candidates que deban cubiir cada vacante y evaluaré €l tiempo y
dedicacion precises para que puedan desempefiar eficazmente su cometdo.

(i) Fstablacer un objetivo da representacion para el género menos representado en ol Consejo de Administracion y elaborar
orientaciones sobre cdme alcanzar dicho objetivo,

(iily Elevar al Conseja de Adminlstracion las propuestss de nombramiento de consejeros Independientes para su designacion
por cooptacksn o para su sometimlento a la decision de la Junta General de accionistas, asl como las propuestas para la
reeleccitn o separacldn de dichos consejeres por la Junta General de accionistas.

() Informar las propuestas de nombramiento de los restantes consejeras para su designacion por cooplaciin o para su
sometimiento a la daclsicn de |a Junta General de acclonistas, asi como las propuestas para su resleccion o separacion por
la Juntz General de accionistas. '

{v) Infarmar las propuesias de nombramiento y separacion del persenal direclivo v las condlciones basicas de sus comratos,
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(vl Examinar y crganizar la sucesion del presidente del Conselo de Adminbstracion y del primer ejecutivo de la Secisdad v,
£t 5U ¢asq, formalar propuestes al Consejo de Administracicn para que dicha sucealdn se produzca de forma ordenaxia y
planificada.

(vi) Proponer al Consejo de Administracidn la potfilca de remuneraciones ds los consejeros y de los directores generales o
de quienes desarrollen sus funciones como personal directivo bajo la depandencia directa ded Consejo de Administracion, de
comisicnes ejecutivas a de consejeros delegados, asi come |a retribucion Individual y 165 demés condiciones contractuales de
los consejeros ejecuiives, comprobande y velanda por su ebeervancia,

6. El funcicnamiento de la Comisidn de Nombramlentos y Retribuciones sa regirs conforme a las narmas que determine el
Consejo de Administracién en su comespondiente Reglaments,

Por su parte, ol artfcule 15 del Reglameriio del Consejo establece, adiclonaimente, Io sigulenta:

La Caomision de Nombramientes y Retribuciones se reunirs, de ordinario cada lres meses o, al menos, cuairo veces por

aflo. Asimismo, se reunird a paticion de cualquiera de sus miembros y cada vez que la convoque su Presidente, que debers
hacerio slempre que af Consejo o su Presidente solicite la emision de un informe o Iz adopcion de propuestas y, en cualquier
casg, slempre que resulie conveniente para ef buen desamollo de sus funclones.

La Comisltn de Nombramientos y Refribuciones quedars validamenta constitulda cuando concurran, prasentss o
rapresentados, la mayoria de sus mismbros y sus acusrdos se adoplardn por mayoria sbsoluta de votos.

La Corrdsidn debera levantar acta de sus reunlones, de la que se remilira copia a todos los miembros del Consejo de
Administracian.

La Comisidn deberd consullar al Fresidente y al primer ejaculive de ka Socledad, especizlmente cuando se trate da materlas
relallvas a los consejeros ejecutivos v del parsonal directivo.

Actuaciones més importantes de la Comisién durante el ejerclclo:

{i) Seleccion y propuesta al Consejo de candidatoa para consejeras Independientes

{® Aprobacion direcia o para remisidn al Consejo de las sigulentes polficas y procedimienics:
a. Politica de remuneracidn de altos directivos

b. Politica de remuneracion de empleados

COMI Y CONTROL

Nombre Cargo Cafagoria
DORA ANNA M. BIRULES EERTRAN PRESIDENTE Independiente
DON RICARDO MARTI FLUXA VOCAL Independients
DON FELIPE MORENES BOTIN-SANZ DE SAUTUOLA VOCAL Dominical
% de consejevos dominicales 33,33%
% de consejeros independientes 66,67%
% de otros externos 0,00%

Expligue las funciones que tiene atribuidas esta comision, describa los procedimientos y reglas
de organizacién y funciocnamiento de la misma y resuma sus actuaciones mas importantes
durante el ejercicio.

Procedimiento y reglas de organizacién y funcionamiento:
El art.42 dg |os Estatuics Soclalas astablaca:

1. El Coneajo conelitulré con caracter permanente una Comisidin de Auditora y Control {CAC), drgano de carécter Informative
y conaullivo, sin funciones ejecutivas, con facultades de informacian, asssoramianto y propuesta dentro de au smbito

da actuacién sefialado en &l apartado 5 de este artfeulo. La CAC se compondréa de un minime de 3 y un méximo da 5
consejercs, designados por el propio Consejo de Adminisiracidn, debiendo ser consejerns no ejeculivos. La mayoria da los
miembras de la CAC serén independisntes y al mencs uno de ellos serd designado teniendo en cuents eus conocimientos y
experiencia en matenia de contabilidad o auditoria o en ambas,

2, El Consejo designara, a su Presidente entre los conaejeros independientes que formen parte de dicha CAC. Ademds, el
Consejo de Adminletracién podra designar & un Vicepresideante.

3. Bl cargo de Secratario de la GAC recaer sobre la persona desigrada por el Consejo, pudiendo ser un Secretaria no
miembro de la CAC.

4, La renovacion, reeleccion y cese de las consaleros que integren la GAC se regiré por o acordado en al Consejo. El cango

de Presidente se ejercena por un paricdo médmo de 4 afles, al término del cual no podra ser reelegido coma tal hasta pasado
un aho desde su cose, sin perjuicio de su continuidad o recleccion como mismbro de la CAC.
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5. La CAC ejercers |as siguientes funciones:

{iy Infarmar a la Junta General de accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los accionistas an materia de su
competencia y sobra el resuitado de la auditoria.

(i} Supenvisar |a eficacia del contrel Intemo de |a Sociedad y su grupo. [a auditoria Interna v ios sistemas de gestidn de
riesgos, incluidos los fiscales.

{iii) Supervisar el proceso de elaboracitn y presentacitn de la Informagion financiera regulada y pragentar recomendaciones o
propuestas al Consejo, dirigidas a salvaguardar su integridad.

{iv) Proponer al Consajo, para su sometimiento a la Junta General de accionistas. la seleccion, el nombramlento, reeleccion o
sustitucidn de los audilones de cuentas.

{v) Supervisar la actividad de la auditorla intema de la Sociedad.

{ui} Establecer las oportunas retacionas con los audilores de cuentas para recibir informacion sobre aguellas cuestiones que
puedan poner en rigsgo su independencia.

(vii) Emilir anualmente, con caracter previo al Informe de audltorla de cuentas, un informe an el gue se expresara una opinion
de si la independancia de los auditores de cuentas o socledades de auditor(a resulla comprometida.

{will) Informar, con caracter previo, al Consejo sobre todas las materlas previstas en 1a Ley, en los Estatutos Scciales y en al
Reglamento del Consajo.

{1) En relacion al auditor axterno: {) velar que su retribucion no comprometa su calldad ni su independencla, {il) superyvlsar
que la Sociedad comunigue como hecho ralevante a la CNMYV el cambio de auditor (ii) asegurar que la Sociedad y el auditor
extemno respetan fas normas vigentes.

[x) Convocar a cualquier empleado o directivo de 1a sociedad.

{xi) Cualesquiera otras que le atribuya el Consejo oh su Reglamento.

6. La CAC se reuniré, de crdinario, timestralmente, a fin de revisar la informacién financiera periadica que haya de remitirse
a las autaridades bursatiles, asl como la informacion que el Consejo de Administracion ha de aprobar e Incluir dentro de su
dogcumentacion pablica anual. Asimlsmo, sa reunird a peticidn de cualyuiera de sus miembros y cada vez que la convoque
su Presidente.Quedars validamente constituida cuando concisran, presentes o represeniadcs, la mited més uno de los
coneejercs que formen parte de la CAC, adopténdose sus acuerdos por mayoria de wolog. En caso de empate, e Presidente
no tendra voto de calidad.

El art. 14 del Reglamenta del Consejo establece, adicienalmente, 1o siguiente:

(M Informar en relacidn a las transacclones que impliquen o puedan implicar confictos de interes,

(i} Informar sobre las operaciones de modificacianas sstructurales y corporativas que proyecte realizar la sociedad, sus
condiciones econdmicas y suU Impacte contable y, an especlal, en su caso, sobre |a ecuacion de canie.

{ii) Supervisar un mecanismo que permita a 'os empleados comunicar, de forma confldencial, las iregularidades que se
adviertan en &l seno de la empresa de potencial rascendencla.

L.a CAC elaborara un informe anual sobra su funcionamienio.

La Sociedad digpondra de un dapartamento de auditorta Intarna que. bajo la supervision de la GAG, velara por el buen
funtignamiento de tos sistemas de Informaclon y control intema. La funcitn de auditor(a interna dependerd funcionalmente
del Presidents no ejecutivo del Consejo o de la CAC.

Actuaciones mas importantes de la GAC durarre el gjerciclo:

{} Definicién de nueva estructura en ks drgancs de administracion y poderes como consecuencia de 1a salida a Bolsa
(i Realecclén de Deloitte como auditor de la sociedad

(il Aprobacién directa o para remigion al Consejo de las siguientes politicas y procedimientos:

a. Politica de aulocartera.

b. Polilica de dividendos.

c. Politica de inversiones y financiaclén.

d. Polltica de riesgos fiscales,

e. Politica de selacclon de Consejeros.

f. Politica de gastos reembolsables a los Congejeros.

g. Normas de funclonamlents del foro da acclonlstas.

h. Adhesién al Cédigo de Buenas Practicas Fizcales.

i. Polltica de empleo para ex-empleados del auditor.

j» Politica dg servicios a prestar por el auditor distintos de la auditoria.

k. Reglamento de Ja funcion de cumplimiente,

|. Galendario de actividades de la funcidn de cumplimiento.

(iv) Revislon de las actuaciones realizadas y los modelos implantados de seguimiento y control en mateda de comflictos da
interés, operaciones vinculadas, prevencion del blanqueo de capitales, proteccion de datos, etc.

Identifique al consejero miembro de la comisién de auditoria que haya sido designado teniendo
en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o en ambas e
informe sobre el nimero de afos que el Presidente de esta comisién lleva en el cargo.

Nombra del conssjero con experlencla | DORA ANNA M. BIRULES BERTRAN
N* de afios del presidente en 8l cargo | 1

COMISION DE INVERSIONES INMOBILIARIAS
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Nombrs Cargo Categoria
DON JUAN JOSE PEPA PRESIDENTE Dominical
DON JUAN VELAYOS LLUIS YOCAL Ejecutivo
DON RICARDO MARTI FLUXA VOCAL Independisnts
DON FELIPE MORENES BOTIN-SANZ DE SAUTUOLA VOCAL Dominical
DCN ALBERTO PRIETO RLNZ VOCAL Independients
% de consejeros ajacutivos 20,00%
% de consajaros dominicales 40,00%
% da consejeros Independientes 40,00%
% de ofros externos 0.00%

Expilque las funciones que tiene atribuidas esta comision, describa los procedimientos y reglas
de organizacién y funcionamiento de la misma y resuma sus actuaciones mas importantes
durante el ejercicio.

Procedimlente y reglas de organizacion y funclonamiento:
E! Reglamento interna de la Comlsidn de Inversiones Inmobiliarias {CI) satablece, entre otras cuestiones, o siguiera:

1. La Cll estara formada por un minime de tres y un médme de slete miembros.
Los miembros de la Camisién serdn nombrados por el consejo de adminlstracicon de la Socledad a propuesta de la Comision
de Nombrarnientos y Retribuciones y previa consulta del Presidente de Ia CII.

2. La mayorla da loa miembros de la Cll seran consejercs no ejecutivos. Todos los miambros de la Clf deberdn tener una
amplia, raciente y adecuada experiencia profesional técnica y financiera en el sector inmoblllario y en inversiones financieras,
ya sea en inverslonas en valeres o en inversiones en activos inmobiBaries.

3. Unicamente Ios Infegranies de [a CIl tendréin darecho a asistir a lag reunionss de la Comisian.

No obgtante, olros consejeros y empleadcs, asl como otras personas fislcas v asesores extamos, puaden ser Invitados a
aslstlr a las reuniones de la Comizlsn de forma habitual, pudidndose, asimismo, Invitar a olras personas no perienecientes a
la Comisicn a asiellr a Ia tofalidad 0 una parte de una reunién siempre que se considere necesario y aportuno. Unicamente
los miembroe de fa CH tendrén derecho a voler Ios acuerdos de la Comisidn, mientras que los demés asistentes dnicamentsa
tendran deracho de voz.

4. Los miembros de la Cll serdn nombrados por un méximo de tres afios, promogable por un médme da olres dos periodos
de tres afios, siempre y cuando los miembroa de {2 Comisién continlien slendo miembros dei Consajo.

§. Bl Consejo serdé el encargado de nombrar al Pregidente de ia Comision. En auesncla del Preeidente de la CIt y/o de quien
haya sido nombrado para sustituirle, los restantes miembros de Iz Comizion presantes en la reunlén deberan elegir a uno de
sllos para que presida la reunidn.

8. El cargo de Secretario de la Cll jo desempediara la parsona que a ial efecto designe el Consejo de Administracin.

7. Los acuerdos se aprobaran por mayoria simple. Todos les miembros de la Cll que asislan a las reunicnes de ésta deberdn
votar todes los asuntos del orden del dia ealve que existiera un conflicto de Interases, en cuyo caso el mlembro de la
Comisidn afectado por dicho conflicio abandonard ka reunion y no parficipars n ias delberaciones ni votard ninguna de los
ssuntos en los que puders tenar un conflicto de intarasss.

B. Todos los Informes que elzbore (a Cll y que presente al Conseje para su consideracion previa 4 la aprobaci6n de un
acuerdo por el Consejo deberén hacer mencitn expresa al cumplimiento de la legisiacion vigente por cuanias propuestas
formule la Comigidn,

8. La Cll debera reunirse al menos 4 veces al afio, asi come siempre que resulte necesario. No obatarrie, la Comision sa
reunira sismpre gue lo sofictla cualquiera de sus miembros o cuando ssm convocada valkiaments per el Presidanta de la
Comisidn,

10. El Preskiente debe convocar una reunion de la Cll siempre que el Consejo o su Presidents solicite la elaboracidn de un
informe o |a aprobacidn de una propuasta y, an todo caso, slempre que resulte oportune para el comecto desempefio de sus
funcicnes.

11. Las sesiones de la Clideberdn ser convocadas por el secretario de la Comislitn a peticion de cualquiera de sus miambros,
o a peticidn del Presidents del Consejo.

12. La convocetoria de cada reunlan deberd ser remitida a cada uno de s miembros de la Cll, a fodes [as demas personas
que deban asistir e ella y a todos los deméds conaejeros no ejecutives como méxime trea (3) dias hablles antes da [a fecha de
ia reunidn.

14. La Cll puede celebrar sus sesiones por teleconferencia o videoconferencia, o por ofres medks de comunicacion simliaras.



15. La Comisitn debera desempefar las funciones siguientes para la Sodiedad y sus principales empresas filiales:

{1) Definir Ias politicas y estralegias generaies de inversion, |os objetivos de inversién, las normas y limileciones aplicables a la
adguisicion y disposiddn de actives inmoblEarios y fodas las demae politicas de inversion,

(i) Revisar las citadas estrateglas y objetivos como minimo anualmente. y adoptar y aprobar sus madificaciones.

(lliy Evaluar y tomar la decision dltima, ya sea afirmativa o negativa, sobre la posible adquisicion de activos inmobiliarios,
las posibies promociones inmobiliarias y la financiacion de las adquisiciones y /o promoclones Inmoblliarias que efectie la
Socladad.

{iv) Elaborar y prasentar al Consejo log Informes partinentes sobre todas [8s cuestiones anallzadas por la Comision, en
especial en aquelios asuntos en los que la legislacian viganie obligue a obtener un acuerdo del Consejo.

{v) Analizar y observar los resultados del rendimiento de la inversion da la socledad en relacion con las esiralegias de
inversion, objetivos, pollticas, normas y limitaciones que hayan sido aprohadas por la Comision.

(vi} Aprobar los mélodes de valoracion que debe segulr la Sociedad para la adquisiclon o disposicion de carteras o aclivos
Inmabiliarios; y

{vii) Cualquier ofra que pudiera circunacribirse al ambito de funciones encomendadas & la Comisidn.

16. La Comisitn debers Informar al Consejo de toda adquisicion, inversion o disposicion de suelo para promocion inmoblliaria

con anteriaridad a la aprobacion, en su caso, del Consajo, slempre que el importe de la operacidn sea superior a 10.000.000
BUIDS.

17. La Comisidn dabers elaborar un informe de su aclividad que detalle las inversiones v las desinversionas efectuadas, asi
como un breve resumen da las operacicnes realizadas y las conddusiones de los Infformes de la Comision en relacion con
cada una de ellas.

Actuadones mas Importantes da Ja Comisién durants el ejercicio:

{i} Aprobacién de la compra de todos los suelos adquiridos par la Sociedad.
(I Aprabacion de! lanzamiento de todas las promociones lanzadas por |a Socedad y da la financiacion capex asociada.

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al namero de consejeras que integran
las comisiones del consejo de administracion durante los Ultimos cuairo ejercicios:

Nilmero de conseleras
Ejsrcicio 2017 Ejerclclo 2016 Ejercicio 2013 Ejercicio 2074

Namero % Nimero % Nomero % Nimaro | %
COMISION DE o] 000% o o00% 0| 0,00% ol o000%
NOMBRAMIENTOS Y -
RETRIBUCIONES ' |
COMISION DE AUDITORIAY 1| 3333% ol 0,00% o 000% | o] o000%
CONTROL
COMISION DE INVERSIONES o 000% o] o000%| = of 0.00% o 000%
INMOBILIARIAS

C.2.3 Apartado derogado
C.2.4 Apartado derogado.

C.2.5 Indigue, en su caso, la existencia de regulacion de las comisiones del consejo, el lugar en que
estan disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el
gjercicio. A su vez, se indicara si de forma voluntaria se ha elaborado algan informe anual sobre
las actividades de cada comision.

Cada una de las tres Comisiones dei Consejo tiene su propic Reglamento, Todos ellos son accesibles en la pagina web de la
Sociedad (www.neinomhomes_com), apartado Accionistas & Inversores, subapartado Gobiemo Corporative y Sostenbllidad.
Los actuales Reglamentos fusron aprobados el 8 de marzo de 2017, con anterioridad a la selida a Bolsa de la Compafila, sin
que hayan sido modificados dezde esa fecha.

C.2.6 Apartado derogado.

(D] OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO
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D.1 Explique, en su caso, el procedimiento para [a aprobacién de operaciones con partes vinculadas e
intragrupo.

| 'Procedimlsnto para jnformar la aprobacidn de operaclones vinculadas |

£l procedimianto seguido por la compafiia para informar In aprobacidn de operaciones vinculadas ee encusntra recogido dentro de la
peltiica de Conflictoe de Irtarés & Partes vinculadss aprobado por el Consejo de Administraclén y publicado en la web de la compadila.
En el mismo s& detallan los algulentss aspectos:

17) Cuando las Partes Responsabiss de la Compafifa estén al tanio de una poslble Oparacite: con Partes Vinculadas, deberan informar a
la Secretaria General dal Coneejo de Adminkstracion de la Compaila v a la Diraciora de Cumplimfento tan pronle como se dan cuanta de
la operacidn.

Si fras la revizion, se considera que es una Operacion de Paries Vinculadas, la Parte Responsable dabera praparar un informe escrito
por esciito dingido a la Secretadia General del Consejo de Administracion de la Compafiia v a fa Directora da Cumpfimlento para jusiificar
que |2 operacidn se realiza en ciramstancias de mercado y respeta el principio de iguskdad de trato entre Ios acclonistas.

2°) Las operacianes que, a juicio de la Directora Legal v ka Directora de Gumplimiento, puadan resultar en un conflicto de intareses,
sardn reportadas al Presidents del Comité de Nomiramiento y Retribuciones {al "Comitd") para su anéllsis en la préxima reunicn dal
Corilt¢, Bl Informe formard parte de loe documentes presentados al Comits para su discusién. Todas las operaclanes sin un informe
adjunta $0lo se presentaran al Comité en clreunstancias excepcionales v la razén para presentar tal operaciin ss entregara ala
Secrataria General dal Conzejo de Administracién, que lo remitird al Comité para su evaluacion.

&) Ei Comité evaiuard la operaclén y si procede podra eolicitar informes de expertos independlentes. Cuando una operacion pueda
afactar a la iguaklad de treio de los accionislas, se hard referencia al pamalo 4.1.4. de la politica

4%) Una vez recibida la aprobacion del Comité, la operacién se presentard al Consejo de Administrackén para su revision y aprobacién. S|
€l consejero tiene un canflicio de intereses relacionado con ka operacion, debe ratirarse del proceso de toma de decisiones.

La aprobacion de operaciones podré ser dalegada a un Comité Ejecutivo en cases urgentes y la misma 9erd ralificada posisdormante
por ¢l Gonaejo de Administracin,

La Direccidn de Cumplimlente de la Compan’e levars a cabo, &l menos trimssiraimente, () una revision dal cumplimlento de Jos
requisitos establecidos en esta Norma y (i} s confirnacian de que las operaciones han sido sjecutadas balo los términos aprobados. Se
praporclonara un infarme en refacicn con la revision al Presidents de la Comisidn de Auditoria y Controd.

La Comisldn de Auditorfa y Control puede solicitar aclaraclones sobre una detesminada operaclén y/o soliciter documentacion adicional
para evaluar sl la operacion se ha realizado de acuerdo con los términos aprobados.

D.2 Detalle aquelias operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre
la sociedad o entidades de su grupo, y los acclonlstas significativos de la sociedad:

Nombre o denominacfén Nombm o denominacién Naturaleza Imports
social del accionista soclal de la socledad dala Tipo de la operacitn {miles de
significativo o entidad de su grupo relaclén eures)
LONE STAR CAPITAL NEINOR HOMES, S A. Socetarla | Otras .07
NVESTMENTS, SARL,

0.3 Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la
sociedad o entidades de su grupo, v los administradores ¢ directivos de la sociedad:

D.4 Informe de las operaciones significativas reallzadas por |a sociedad con otras entidades pertenecientes
al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracién de estados financieros
consolidados y na formen parte del frafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informaré de cualquier operacién intragrupo realizada con entidades establecidas en
paises o territorios que tengan la consideracitn de paralso fiscal:

D.5 Indique el importe de las operaciones realizadas con otras partes vinculadas.

5.251 (en miles de Euros).

D-6 Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibles conflictos de
intereses entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas signfficativos.

Los mecanismos establecidos para detectar, datenminar y resolver los posibles conflicios de interéa g8 sncuentran recogidos en la
politica de conflictos de Interés v partes vinculadas aprobada por sl Consejo v publicada en la pagina web de la compafia.
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Adicionalments a ia politica y a lo que se estipuia en la misma, fa compatiia tiene implantada una esiructura de control interno respecic
a esta materia, qua se sustanta con los siguientes compaonentes que aportan un asegurarmiento razonable a los drganos de control de la
compania:

- Canal de comunicacién establecido de reporte de oparaciones vinculadas o de aquellas que puedan generar conflicte de interde.

- Registro de las operaciones y andlisls de |as mismas.

- Carla de cumplimiento, aceptacién y notificackén o comunicacion a coneejeros, alta direccion y otros directivos que por el desempefio
de su cargo se ha considerads, sobre las operaciones o cenflictos de Interés an los que hayan podido incurrir.

- Revisipnes y andlisis periddicos deade Auditoria Intemna de operaclones vinculadas.

- Infarme de operaciones vinculadas y conflictos de inlenés comunicadas y anailzadas por parte de Auditorfa Interna a la Comisién de
Auditoria y Control,

D.7 ;Cotiza méas de una sociedad del Grupo en Espafia?

si No [X]
l[dentifique a las sociedades filiales que cotizan en Espania;

Sociedad filial cotizada

Indique si han definido piblicamente con precision las respectivas areas de actividad y
eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la sociedad dependiente cotizada
con las demas empresas del grupo;

] Deflna las eventuales relaciones de negocio entre la sociedad matriz y
- la socledad fllial cotizada, y emire ésta y las demés empresas del grupo

Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre
la filial cofizada y las demas empresas del grupo:

r Mecanismoa para resolver los eventuales conflictos de Interds )

@ SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS
E.1 Explique el alcance del Sistema de Gestién de Riesgos de la sociedad, incluidos los de materia fiscal.

Neinor Homes ha definido un Sistema Integrado de Control {SIC), que se ha trasladado a toda ka organlzaddn, en el que los riesgos
astan ascciados a objetivos estratéglcos, procesos y a aclividades de contro! y en el que se incorporan famblén ios responzables de 1a
ejecucion y supervision de dichos controles, asl coma las evidencias que sustentan el sistema.

El seguimiento continue de este modelo permite atender a la operativa y contingencias diarias, asi como faciltar |a gestién de todos los
ambitos de riesgo que puedan afectar a la consecucion de |05 objetivos de la compafila (e].: rieagos de negocio, financleros, fiscales,
regulatorics, etc.). En definitiva, el modelo de Neinor Homes integra todas los entornos de cumplimienio nomativo, con toda la estructura
de control y riesgos de negecio de manera homogénea, para obtener uma vigion fransversal, lo que fomenta las sineqgias y elimina
duplicidades.

Los principales inputs del SIC son los siguientas:

- Riesgos ¥ controles de cumplimlento: engleba el control Intarno de la informacién finenclera, blanquen de capltales, proteccion de
datos, preverwitn de la responsabilidad penal, confiictos de interds, fraude y comupcion, elc.

- Risages v controles corperatives: abarca factores extemeos, entormo competitivo, ciberseguridad, personas, efc.

- Riesgos y coniroles de negocio (cadena de valor): Induye la adquisicion de sueln, producto, contratacién, gestion comerclal y ventas,
entre otros,

Por ofra parte, la metodologia de Geslion de Riesgos utilizada por Neinor Homes esta basada en “"Enterprise Risk

Management” {también conoddo como COSO 1), gue panmite la aportacidn de valor afiadido mediante la identificacion, gesation y
monitorizacién de la gestibn del riesgo de negocio.

E.2 |dentifique los organos de la sociedad responsables de la elaboracién y ejecucion del Sistema de
Gestién de Riesgos, incluido el fiscal.

Tal y como se establaca an el artlculc 5.6 del Reglamento del Consejo de Administracion, entre las competancias de este Grgano se
encuehtra la aprobacion de la palitica de control y gestion de riesgos, incluidos los fiscales, asi como el seguimiento pariodico de o3
sistemas internos de informacian y control.
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Adiclonaimente, el Congajo delega an ta Comisidn de Auditoria y Conirol (CAC) estas funciones, por lo que, segln ss datalla en el
articulo 8.7 dal Reglaments de la Comisién de Auditoria y Control, la CAC en maleria de gestion de rieegos as la encargada de;

- Identficar y evaluar los difarentes tipos de rieago (operacional, tecnoldgics, finandero, juridice, social, medicambiental, pelitico, fiscal,
reputacional, etc.) a los que la Sodiedad esta axpueceta Inchayendo, entre [0s riesgos financienos ¢ econdmices, el pasivo contingende y
olros desgog extracontabies de la Scdedad,

- Identificar los nivelas de riesgo que la Socledad considere acoptables.

- ldentificar las madidas establecidas par reduclr ¢l impecto de los riesgos identificados, si llegasen a ocunir.

- ldentificar los sistemas de informacidn y conlrol inferno que se utliizaran para controlar y gestionar dichos nesgos, Incluido el pasive
confingenta vy los riesgos extracontables.

No cbstante, en Nelnor Homes la responsabilidad Inlclal de supervision del Sistema integrado de Control ¥ Gastidn de Riesgos recae
en cada drea de negocio Involucrada, slendo adicional Ia revisién periddica por parte de la Diracdén de Compllance y de la Direccldn de
Auditerta Interna como segunda y tercera lineas de defensa nespectivaments, y la validacién Gltima de fa Combsion de Auditoria y Control
¥ €l Consejo de Adminisiracian.

E.3 Sefiale los principales riesgos, incluidos los fiscales, que pueden afectar a la consecucion de los
objetivos de negocio.

Neinor Homes ha clasificedo (os diversos rlesges a los que esté expuesta en B categorias globales:

- Factores externos: relacionados con ol sector inmobiliario y la ciclicidad del nagoclo.

= Entomo competitive: asoclados a la competitividad de los diversos agentes involucrados en el sector inmohiliaro.

- Modelo operativo: que engloban el funcionamiente de koe procesos intemos y extemos, asl como la estruciura de negacia,

- Compromigo con tereeros: relativos al cumplimiento da las expectativas acordadas con el clients y/o el acclonista, asl como [as
relacienes con terceros (proveodores como consfructoras y comercializadoras).

- Gobiemo y cumplimiento: que abercan |a sdecuacitn a ka normativa v fa regulacidn aplicable, las actuaciones y conductas éticae, e,
- Personas; que afactsn a la formaecion v a los mesanismos de retenclén / atraccion de talenta, principalmente.

Dado que el Sistemna Integrado da Contral (SIC) Implantade es una hesramisnta dindmica, que pretende proporcionar informacion
actuslizada y continua de los posibles riesgos a los que se enfranta la compaliia; Neinor Homes recopila pericdicamente de las diversas
fuentes de detaccitn de riesgos definidas, los sucesos / eventos que podrian convertirse en un riesgo, con el fin de facilitar su andlisis
¥ seguimisnto continuo y tomar medidas para su remadiacion, asi como si procede la incorporacion de un control, o el andlisis sobre &
aficacia y eficiencla de uno ya existents dentro del SIC.

E.4 Identifique si la entidad cuenta con un nivel de folerancia al desgo, incluldo el fiscal.

Los niveles de tolerancia al risego se daflnen an (a escala de valoracion de riesgos ulizada por Neinor Homes para evaluar los
potenciales riesgos & los que astd expuesta, clasticando aquellos que la comparila esta dispuesta asymir ¢ rechazar ¥ ublcar dichos
riesgos en al Mapa de Rissgos.

En |as eacalas de valoracitn se considers tanto el impacto econdmico como & reputacional que puede conllsvar ta materalizacion del
rieego que 2e sata evaluando,

Adiclonaimante, en {a valoracion final del dasgo dentro de fas escalas de valoracion, sa consldera Ia probabliidad de que se matarialcs,
considerando tanio los dates histénicos va pasados comoa las estimaciones futuras.

Los rlesges son valorades a nivel inherente y a nivel residual, esto es, tras la aplicackon de las medidas de control establecidas en cada
¢asa, por lo que, de esta forma, se conslgue priorizar la ttalidad de sucescs de riasgo.

En la dasihcacion final de los flasges se incorporan elementos cualitativos como aguellos que podrian afectar a la consecucion de los
objelivos estratégicos de la compadiia ¢ Inlerferir en la migidn, vision y valores establecidos por la misma.

En el andlisls que se realiza, s contrasts tanto la opinlan de terceras pares externas intereaadas en la compalfifa, como de fuenios
internas.

La Comisién de Awditarfa y Conlrol es el érgant ancargado de revisar estas variables snualmente para proceder @ su aclualzacdny
aprobacién.

E.5 Indigue qué riesgos, incluidos los fiscales, se han materializado durante el ejercicio.

Durante el ejercicio 2017 ae han materalizado algunos riesgos inherentas al negecio mmoblliaris de Neinor Homes, si blen no han tenido
un impacto matedial an el deeamollo y funclonamiento de la compalifa.

En concreto, la situacién de incertidumbre poiltica actual de Catalufia ha efectado ai Aimo de ventas en esta gaogratfa, 8! blen su
impaclo no reparcule de modo relevante a lo rentabllidad global de Nelhor Homes, dado el Importants nimeeo da unidades pre vendidas
en dicha ragidn y a la diversificacion territorial de la compafiia.

Por ofra parte, duranie ¢l elercicio 2017 (1 de junio de 2017} s& han iniclado actuacionses inspecioras de comprobackin @ investigacion
respecio de |as sociedades del grupo NEINOR SUR (Impuesto sobre el Valor Afadido 2014-2015: Impuesto sobre Sociedades
2012-2015) y NEINOR PENINSULA (Impuesto sobre el Valor Afiadido 2015-2016; Impuesto sobre Sociedades 2015). Dichas
actueciones contintan an eurso, sin que hasta la fecha se haya detectadoe ningdn pasive cortingente que pueda euponer un riesgo para

las companiss.

E.6 Explique los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad, incluidos
los fiscales.
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Durante el proceso de aciualizacion del Mapa de Rissgos Corporativos de [a compariia, 8¢ han definide no edlo los riesgos y sucesos de
riesgo que afectan a los chjetivos de negocio y de cumpkmiento normativo de Nelnor Homes, sino tamblén Ias actividades de contrdl que
permniten mitigar dichos eventos.

Para cada uno de los controles establecidos, sa han idantificado a los responsables de su ejecucion y supenision y se ha delerminado ta
avidancia que soporta y justifica su correcta realizacion.

En este saniido, tanto Ja Direceion de Cumplimiento commw la Direstidn de Auditorla Interna, entre (as funciones de sus Planes Anuales
do actividades, tienen establecidas |a revision periodica de dichas actividades da control para garantizar su efeclividad, vy en case de
detectar debllidades de control, establecer recomendaciones y planes de actidn & implantar.

La revision periédica de las acfividades de controt es una parte fundamental de toda la estructura de confrol de la compafiia qus integra
diferentes modelos de cumplimiento que se han impiantado desde que se ored la compafifa en rayo de 2015, come pueden ser el
SCIIF, el de prevencion de ka responsabilidad penal, de prevencion de blanqueo de capitales y financlacion del terrarismo. de proteccion
de datos, de operaciones vincwadas y conflictos de Interés, de prevencitn o fraude y cormupcion...

Con &l objstive da intagrar todes los modelos de cumplimients de manera eficaz y eficients, todos ellos han seguido el mismo proceso
de implantacién homogéneo y estandarizado, cuyos pascs han sido, el andisis de expectativas y apeiito de riesgo externo e intemo,
analisis de poiiticas y normativa aplicable nacional @ mtemacional de mejoras practicas, anlisis de fiesgos, creacion de palitica,

anahisis de estructura de control intemo presante, implentacion y diseo en su case, de controles / protocolos adicionales de mejora,
identificacién del modalo da Goblemo (gjecLiclén J supendsion / raporting}, formacian y traslade a la organtzacion.

Adicionalmente, a la Comision de Auditorla y Control sa ie reporia con carécier periocico para su supervisién, la evolucion de a gestion
de riesgos realizada por la compatiia, ¢l estado de los riesgos erilicos v el seguimiento y grado de avance de los planes de respuesta
acordacos.

[F]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 gestidn de riesgos en relacion con
el proceso de emisién 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 érgancs y/o funciones son los respansables de: (i) la existencia y mantenimiento de un
adecuado y efectivo SCIIF; (i) su implantacion; y (iii) su supervision.

En sl articulo 5.4 del Reglamenio del Consejo de Administracién, se establecen las faculiades del Comsejo de Administracidn,
y an concreto, |a x4 hace reforencia a "la responsabilldad Gitima de ia existencia y mantenimiento de un adecuado y efeciivo
sistema da control interno de la informacion financlera (SCIIFY”.

La Implantacién de esia SCIIF recae en las propias dreas de negocio definidas en Neinor Homes, ya que son las encargadas
de poner en practica los mecanismos y actividades de control para asegurar la flabllidad de la informacion financiera de la
compafiia.

Para velar por el adecuado desarrollo y ejecucion del sistema, el Gonsejo se apoya en la Comisidn de Auditorfa y Control
{CAL), que se encargaré, segin se indlca en e articule 9.3 del Reglamento de ka Comisién de Auditorla y Control, de las
slgulentes actividades:

- Evaluar a ldoneidad y eficacia de los controles financieros Internog y 168 sistemas de control interno y de gestion del

fiesgo, inchida la supervision de los Sistemas de Control interna sobre [2 Infermacion Financiera {SCIIF), de manera que les
ofincipales esgos puedan ser Identificados, gestionados, valorades y comunicados adecuadaments.

- Garantlzar que esos sistemas reduzcan convenigntemente los riesgos, dentro del contexto de la politica que, en su caso, &l
Conssjo da Adminlstracién haya establecido.

F.1.2. Si existen, espacialmente en lo relativo al proceso de elaboracion de la informacion financiera,
los siguientes elementos:

+ Departamentos y/o mecanismos encargados: (i) del digefio y revision de la estructura organizativa; (i} de definir
claramenta lag lineas de responsabilidad y autorkdad, con una adecuada distribucién de tareas y funcienes; y (jii)
de qus existan procedimientos suficientes para su correcta difusion en la entidad.

El Congejo de Adminlstracion de Neinor Homes tiene entre sus competencias la de definir \a estructura de la compafiia,
por lo que es € méximo responsable de establecer las responsabilidades en el proceso de elaboracitn y supervisién de la
informacion inanglera, quedando adecuadamente comunicadas las funciones & cada una de las dreas involucradas.
Principalmente, la DGF (Direccion General Financiers) es el drea encargada de la preparacion de la informacisn financiara,
8l blen todag |ag ameas de la compafila teren que favorecer la transparsncia y |a veracidad de (a informacidn manejada y
suministrada al mercado.
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* Codigo de conducta, 6rgano de aprobacién, grado de dHusién e instruccion, principios y valores incluldes
{indicando si hay menciones espscificas al registro de operaciones y elaboracién de informacion financiera),
érganc encargado de analizar incumplimientos y de proponer acclones comrectoras y sanciones,

E! Cddigo Etico de Neinor Homes fiene por objeto establecer un catélogo de principlos &icos, valores ¥ normas de:
conducta que deben guiar de forma eficaz la actuacion de todae ias acciadadss y personas que forman parta de in
compafila, Este documento es remitido a todos los empleados de manera anual, incluldas las nuevas incorporacionss,
para su conocimianto y remisién imade de su aceptacisn,

Adlcionalmente exdste formacidn anval & toda la compafifa en matera de ética y cumplimiento.

En concreto, en i anexo 4 de dicho Cadigo aa detalla que para asegurar que la Inforrmacion muesira la imagen fiel

del patrimenio, de ka situacion financlera y de los resultados de la compaiifa, "as preciso que las personas sujetas con
responsabilidad en la incorporacion de datos en los distintos tipos de registros, fisicos o logicos, tratados por la compafila
en ¢l proceso de elaboracion de su Informachan financiera, garanticen su fiabilidad, Integridad, exactitud y aclualizacion™.
Tanto el Cadigo Etico, como el Cédigo de Condueta de terceros y muchas de las Pollticas y Manuales de Gumplimiento
y buenas practicas de |a compafia que son de obligado cumplimiento para todz |a plantilla, se encuentran publicadas en
in pagina web de la compaftia {(Accionisias  Invereores / Goblemo Corporativo y Sostenibllidad / Cdadigos y Politicas).
Las principlos y valores de la compatifa se recogen en el proplo Cédigo Etico v en ef documents |gualments pubficado de
"Misién, Visidn y Valkores".

Adicionalmente, “la efectividad del SCIIF en su conjunto es objeto de evaluacion anual por la Dirsccidn de Auditoria
nterna®.

Por ofre parte, uno de los principios por ios que se rige Neinor Homes, seguin se especifica en su Cédigo Etico, es la
transparencla, por lo que la compaiiie establece que “suministrara a las autoridades, a aus accionistas, a los mercados en
los que opere y a sus cllentes, informacitn veraz y transparente en materia financiera y cortable da conformidad con la
legislacién vigente®,

El ¢rgano encargado de anallzar incumplimientos del Cédigo Etico y de proponsr acciones cofrectoras y sanciones es la
Comislén de Seguimients y Control da la companla, formada por los Direclores da Jas Araas Legal, Recursos Humanos,
Compliance y Auditorfa Intamna.

= Canal de denuncias, que permita la comunicacion al comité de auditoria de imegularidades de naturaleza financiers
¥ contabls, en adicién & eventuales Incumplimientos del cadigo de conducta y actividades imegulares en |2
organizacidn, informande &n su caso si 8ste as de naturaleza corfidenclal.

Nainor Homes ha establecido un Canal Etico que permite comunicar (via correo postal o elecindnlco) las conducias
Iregulares o poco apropiadas relacionadas con la contabllidad, el control, Jos riesgos v |a Informacion financlera, asi como
olros aspeclos que ee conaldaren relsvares relacionados con la integridad, conducta y transparencia de las operadiones
en el funclonamianto Intemo y externo.

Neinor Homes tiene publicado en su pégina web el Procadimiento de Gestidn de Denuncigs donde se reguia el
funcionamiento de dichs Canal Eteo.

Solo se aceptan formalmente comunicaciones con Identlficacién del denumclants, i bien se garantiza la ipfal
confidencialided y anonimato de (& persona que faclita la Informacidn y el sistema permite ln comunicackdn adn sin
Identificacion de la persona. Dichas comunicaciones san recibldas por la Direccion ds Compliance y la Diregcion de
Audiitoria Interna, y tras su anéiisis previo, $6 elevan 4 la Comision de Seguimiento y Contral para su resolucicn.
Adicionalmente al Canal Etico de difusidn externa e Intema, la compania hs implantado de manera inlema un canal
confidencial para la comunicacion de ineficlencies, incumplimianto de profocolos, malas practicas o conductas
inapropiadas per parte de ks empleados cuyo acceso esta restringido al Director de Auditorla Inflerna y al Director de
Calidad.

En este sentido, la Comiskin de Auditorfa y Control reclbe un reporte peritdico de las denunclas & Imegularidades
reporiadas a través de los canates detallados anteriormente, si bien en el caso de ponerse de manifiesta una eituacicn de
relevencia, la comunicacién ae efactiia ds forma Inmediata.

* Programas de formanion y actualizacion peniddica para 6l personai involucrado en ka preparacion y revision de la
infermacién financiera, asi como en la evaluacién del SCIIF, que eubran al mengs, normas contables, auditorfa,
contral intemo y gestién de riesgos.

La Cireccitn ds Audiior(a Intema ha Impertido un curso de formackin en materia del SCIIF 2 aquelias greas Involucradas
en la preparacidn y revision de k2 Informacion fnanciera.

La Direccién de Auditorfa interna juro con el Auditor extemno han impartido un curso al departamento de contabllidad
sobre las obligaciones como sociadad colizada en malerla de informacion financiera a trasladar al mercado ¥ Buen
Goblemo Corporative.

Adicionalmente de manera periGdica el persenal Involucrado en |a preparacion y revision de la informacion financiers
recibe formacicn y actualizaclon periddica en nomias conlables, condrof interno, gestisn de resgos v cumplimiento
normativo,

Los temnas tralados relacionados con estas mateias de formacion durante el franscurso del ajercicio 2017 han sido:

- Actualizacién y cambloe en las Nermas Infemacionales de informacidn financiera (NIIF).

- Nuevo Informe de Audioria.

- Componentes y principios de Gestion de Riesgos empresarialkes GOS0 2017

- Aspectos clave de la Gula Técnica 3/2017 de la CNMV sobre Comisionas de Auditorfa de enlidades de interds piblico.
- Novedades del nuevo reglamanto de prolecclién de datos.
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Los grupos destinatarios de dicha formacion pertenecen a las areas ae contamidad (perfmetro y servicing), control de
gestion y legal.

Adicionalmente, toda !a plantiia de la compaiifa ha reclbldo durante el 2017 forrnacian relativa a ciberseguridad, uso del
ERP de la compafiia, control de seguridad de |z informaclén, dtlca, prevencion de blanqueo de capitales y proteceidn de
datos.

Los prolocolos de formacion en materia de cumplimiente, control Intermno y gestidn de rlesgos. contemplen Ia reakzacidn de
evaluacionss sobre el contenido del curso, sobe la calidad del mismo y de su formador asi como una evaluacion da los
conacimientss adquiridos.

F.2 Evaluacién de riesgos de la informacién financiera

Informe, al menos, de:

F.2.1. Cuéles son las principales caracteristicas del proceso de identificacién de riesgos, incluyendo
los de emor o fraude, en cuanto a:

* §i el proceso existe y astad documentado.

Neinor Homes cuenta con un procedimianic para el célculo del alcance de los procesos a incorporar en el SCIIF y la
identificacidn de clclos de negecio relevantes.

Adicionalmente, ha definido una matriz de controles que se asocian a potencieles riesgos y procesos contables o
adminlstrativos en cada proceso que se ha incorporado al SCIIF. Para cada conirol se han establecido los responsables de
sjecudén y supervision, las paliticas / procedimientos ascciados existentes y la evidencia de auditoria requerida.

La compafiia tiens establecida una metodologia n ka gestion de riesgos que se replica en el proceso de disefio e
implantacidn de cualquiar astructura de confro! intemo y cumplimiento nomativo, en |3 que podemos destacar.

- La congideracién de Informacién intema y externa para la identificacion de rieegos.

- La consideraclén de escalas de valoracian para la evaluacion de riesgoes.

- Desarrollo de entrevistas y talleres de trabajo para la priorizacidn de los riesgos.

- La consideracién del impacto econdmice y repulacional para la categorizacion de rissgos.

- La congidaracién de l1a probabilidad pasada, presente y fulura en el analisis de materiaizacion de nesgos.

Todos [0 entormos de cumplimiento de ka compaiiia, como es el ¢aso del SCIIF, e encuentran incorporados en un
sistama Integrado de control interno y gestién continuada de riesgos. Las principales caracteristicas de este modelo son:
- Identificacion por cada suceso de rasgoe, dei riesgo corporativo / estratégico asociado, los objefives estratégicos,
procedimientos, controlas y evidenclas asociadas e Integradas en un cuadm de control que evita duplicidades entre los
controles y riesgos definidos por cada antomo de cumplimiento normativo u operacicnal.

- Implariacion de procesos v protocolas que pamiten [a Idantificacion continua de los riesgos que se materializan y su
conslderacion en el redisefio o mejora del modelo de control intarmo, asl como la consideracion de las acclones comectivas
comespond antas.

- Monitorizacién y reporta continue de! funcionamiento del modelo y de ios riesgos materalizados a la comision da
auditorfa y conlrol da ta compatiia.

Dentro del apartado E se detalla en mayor profundided los Sistemas de Control y Gestion de riesgos de 13 compafila.

s Si al proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacion financiera, (existencia y ocurrencia; integridad;
valoracidn; presentacién, desglose y comparabilidad; y derechos y obligacicnes), si se actualiza y con qué
frecuencia.

El proceso definido en Neinor Homes cubirs la iotalidad de objetives de la informacion financiera.

- Existencia y ocurencia: las transacciones, hechos y demds eventos recogides por la informacion efectivamente existen y
se han registrado en el momento adecuado.

- Integridad: la informaclon reflsja Ja totalidad de las transacciones, hechos y demas evanos an los que la entidad es parte
afactada.

- Valoracion: las transacclones, hechos y demas eventos se registran y valoran de conformidad con la normativa aplicabls.
« Pregentacian y divuigaclon: las transacciones, hechos y demés evenlas se clasifican, presentan y revelan enla
Informacion de acuerdo con la nomativa aplicable.

- Derechos y cbilgaciones: la informecion refiefa, a la fecha commespondiente, los derechos ¥ obligaciones a raves delos
correspondlentes activos y pasivos, de conformidad con ka nommativa aplicable.

Dichos objetivas son revisados y actualizados cuando se producen cambios significativos en la oparaliva de la compafila
con impacto en 12 Informaci n financlara.

+ La existencia de un proceso de identificacion de! perimetro de consolidacion, teniendo en cuenta, entre otros
aspactos, la posible existencia de estructuras societarias complejas, entidades instrumentales o de propositc
especial.



La identificacion del perimetro de consalidacion con & detalle de las participaciones socletarias asf como Jas operacionss
corporativas realizadas que afecien al capital social o reservas, se traslada timestraimente por parts de fa Direcclén de
Asesorfa Juridica a la Direcclén General Financlera (DGF). _

De esta forma, la compania cuenta con ka situacion patimonlal actualizada y desde la DGF ee procede a integrar en los
estados financienss lvs nuevas socledades y se contabilizan dichas operacionas sdecuadaments.

Dentro del parimetro de consolidacion del Grupo Neinor Homes no exdsten esiruciuras societarias complejas que pudieran
dar lugar a interprataciones o juiclos de valor que pudieran afeclar a la comprension de (0s Estades Financisros. Cualquler
transaccldn u opetacitn corporativa que pudiera dar lugar y que afectara al perimetro de consolidacién ha sldo consultada
con nuestros auditores externos para su comecta contablizacion en las Cuentas Anusles.

* §i el proceso tiene en cuenta los efectos de oftras tipoiogias de riesgos {operativos, tecnolégicos, financieros,
legales, reputacionsles, medioambientales, etc.) en la medida que afecten a los estados financieros.

El SCIIF es uno da los componentes del Sisiema Integrado da Contral (SIC) de Nelnor Homes. En este modelo, como

ya se ha comentado en el apartado E.1, se consideran ademss los principales fesgos que afecian 2l cumplimiento
nommativo, tales como, rissgoe de frawde y comrupcicn, blanquao de capltales, projeccion de datoa, etc.; asl como los
riesgos corporativos y Jos riesgos propics de la operativa y 1a actividad da la compafila (e].: aduuiricidn de suslo, producto,
comercial, compras, entre ofros).

Para ver el detalle de los riesgos que sa integran a nivel comorativo, consuliar el apartado E.3.

* Qué drgano de gobiemno de la entidad supervisa ¢l proceso.

Coimo se¢ ha comentado en al apartado F.1.1, el Consejo de Administracién a traves de la Comisién de Auditoria y Control
(CAC) es el drgano encargado de |a supervision del SCIIF, con el fin de garantizar que los principales riesgos puedan

ser identificados, gastionados, valorades y comunicados adecuadaments. Para (a realizacion de esta funcion, la CAC se
apoya en la Direccidn de Audlicria Interna de la compafifa.

F.3 Actividades de control

Informe, seitalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.3.1. Procedimientos de revision y autorizacién de la informacién financiera y la descripcion del SCIIF,
a publicar en los mercados de valores, indicando sus responsables, asi como de documentacion
descriptiva de los flujos de actividades y controles (Incluyendo los relativos a riesgo de fraude)
de los distintos tipos de fransacciones que puedan afactar de modo material a los esiados
financieros, incluyendo el procedimiente de cierre contable y la revisién especifica de los juicios,
estimaciones, valoraciones y proyeccionas relevantes.

Taly como se Indica en el artfculo 14,6.)i dol Reglamento del Consejo de Administracian, se delega en la CAC la
responsablidad de supervisar el proceso de elaboraclan y presentacién de la informacién fmanciera regulada con el fin

de salvaguardar su Integridad. Para ello, esta Comiskén se apoya en la Direcclon Genersl Financiera y en |a Direccién de
Augditorfa Interna,

E progedimlento de revision v aulorzacion de la imformacion financiera consiste iniclalmente en una doble comprobacion
desde la subdireccion y Directién de Contabilidad, posteriormente se realiza una revisidn desde el drea de Control da Gestién
de la compafia y finalmente se realiza una comprobacion final desds [a Dineccion Financiera.

De manera mensual se trasladan los resultados financieros a la Comislén de Auditoria y Control.

Ds manera bimestrai, previamente a la aprobacion de la informacién financiera por parte del Conasjo de Administracion ¥y su
posterior publicacién, la Comisién de Auditoria y Control revisa y auloriza la Informacién financlera en reunidn da la comisién,
informaclén que recibe con antelacion sufickenis para digponer de un margen razonabls para su analiss,

La Direccién de Audilorfa Intema revisa anLiaimants la eficacia y eficiendia de!l SCIIF y reporta sus resultados a la Comision
de Audiloria y Control.

La compaiila a cierre del gjarcicio cuents con 212 procedimientos / politicas y manuales en el que & incumplimientc de

los mismos podria tanes un impacto directe o indirectamanie an los estados Anancleros. La Dircccion General Financiera

&8 rasponsable de 23 de dichos procedimientes que cubren las principales funciones de dicha Direccién como son |a
contebilidad, ef sistema de control de informacion financlera, avales, financiacion, pagos y cobros, racapeion de facturas,
dividendos, concliaciones bancarias o tesoreria entre ofros,

En lo que respects &l procadimiento de clerre contable, an Neinor Homas se ha establacido un calendarlo con los hitos

y las fechas que se deben cumplir en cada cleme mengual, En este sentido, la Direccldn de Contablidad, de acuendo a

las fachas establecidas en diche calendarlo y para evitar errores en la informacién contable, clerra los periodos contables
secuenclalmente por grupe de frabajo, no permitienck el sistema da geatién que Ios usuarios induidos en esos gnupos de
trahajo, contabilicen =l of perlodo contable ha sido cemado para ellos. Adiclonalments, cada persona responzable de la
contabillzacidn, comprueba que se ha redlizado correctamente ¢ check-Ist de cierre.
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Por otra parte, se cuenta con actividades de control individuales y especificas para |a supervision de los célculos de las
estimaclones y provisionas {ej.. provisiones por Honus y paga extra, por contingencias juridicas, por contingencias fiscales,
ete). Esta informacisn financiera obtenida de manera independiente por las diferentes areas involucradas, es objeto de

una mayor revision, puetto gue se valida por la Direccidn de Control de Gestion antes de ser trasladada a la Direcelén de
Contabllidad y tamblén se efectia una vertficacion analiica por parte de Ja Direccion de Planificacién Financiera Eslratégica o
la Direccion de Auditor(a Interna.

F.3.2. Politicas y procedimientos de control intero sobre los sistemas de informacién (entre 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 relacidon a la
elaboracion y publicacidn de la informacién financiera.

Nelnor Homes susienta {a mayoria de sus actividades de negocio en Sistemnas de Informacidn, siehdo éslos un soporte
béslco para la operativa interna, 'a gestion de los servicios v el desarrofic comercial, La informacidn manejada por los
diferentes siastemas y apllcaciones, sl como 'a infraestructura de comunicaciones, constituyen, jurto a las personas, el activo
principal para el narmal desarrolio de las operaciones de negocio.

Can este fin se ha desarrollado la Politlea de Ssguridad, que eald consfituida por la estructura organizativa, los recursos
humanas y cnices, los procesos, planes, procedimianics y protocolos relacionados con fas medidas de prevencion y
respuesia frente a los resgos de seguridad de naluraleza fislea, l6gica y ol cumplimanto de la regulacién nermaliva, aplicable
y del buen gobismo corporativo.

Loe requisilos y objetivos de sequridad son determinadaos por el Comité de Seguridad de la Informacion sn basa a los
criterios derlvados de las politicas de Neinor Homes ¥ las necesidades delerminadas por los responsabiles de los activos

de Informacion ¥ los responsables de los procescs de negotio, siendo su alcance todas las actividades relacionadas con

la seguridad fisica, la seguridad de la Informacion, con especial enfoque en la seguridad logica. Su apcabliidad abarca la
prestacién de aquellas actividades y sendclos que lo son directamente por la Seguridad de 1a propia Crganizacion y también
por terceros, siguiendo sus directrices e Instrucciones y o hace desde un enfoque avanzado, completo e integral.

El objeto de esla Politica es alcanzar una proteceién adecuada de los activos de Informacidn de Neinor Homes, dentro del
alcanca definido para el Sisterna de Gestion de Seguridad de la Informacion, preservande los sigulentes principics de la
seguridad:

- Confidencialidad: garantizar que la Informacion sea accesible 86l para quien esté autorizado a tener acceso a la misma.

- Integridad: garantizar la exactitud y compladitud de la Informacion y de los métodos de su procesamiento.

- Disporihilidad: garantizar que los usuarios autorizadog tienen acceso cuando o requieran a |a informacion y sus activos
azociados,

Estos principios basicos se deben preservar y assgurar en cualquiera de las formas que adopte la informacion, ya sed en
formato electrénico, impreso, visual o hablade, e indeperxlientemernte de que saa tratada en las dependancias de Nainor
Homas o fuara de ellas.

En este sentido la compafifa cuenta con altos niveles de seguridad en accesos, farmacion continua en materla de
clberseguridad, revisianas de la Informacion enviada, protocolos de uso de dispesitivos moviles, copias de seguridad diarla de
ks servidores, nestriccion de accesos de dispositives externos...

Neinor Homes cuerta conh procesos de autorizacién da aprobacion de facturas y pagos, que se encueniran parametrizados
en la herramienta informatica utilizada, lo que permite identificar Ias personas involucradas en cada Direccidn ¢ identificar la
exislencia de segregacion de funciones.

En la fecha de la publicacion de! presente documento Nelnor Homes se encuentra certificada por la 1SO 27001 de Seguridad
de la Informacion.

F.3.3. Polfticas y procedimientos de control interno destinados a supervisar la gestion de las actividades
subcontratadas a terceros, asi como de agquellos aspactos de evaluacion, calculo o valoracion
encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo material a los estados
financieros.

Neinor Homes guenta con un procadimianto de selaccion, homologacion y evaluacion de proveedores / terceros (e]..
arguitectos, constructoras comerciallzadoras, asesgres, entre otros) an el que &8 valora a dichas empresas extemas de

un nado objetivo, para seleccionar y contratar a aquellas que 8@ consideren mas kioneas para prestar sus 8aIvicios en
cumplimisrto con la kegalidad y los procedimientos intemos de la companiia (entre (oS que s& encuenira el adecuado
iratarmienic de la nformacion financiera y la no difusion de (2 misma sin autorizacion, entre olros).

Nalnor Homes considera que el alcance de los procaegimientos de control interno a terceros debe tenar an cuenta tanto a
proveedoras que por su materiakdad, proveedores estratégicos que por su impacto significativo en la Informacién financiera y
a nivel reputacional, provaedoras que por uso de informacion confidencial ¢ por la relevancia de sus serviclos profesionales,
como auditores externos, experios indepandientes en 1a valoracion de activos...los cuales siempre han de demosatrar su
experienciz, su independencia y reconocimlents an el mercado.

Los informes emitidos por expesto independiente son revisados por personal de la compafiia con experienda y capacidad
técnica en las materias tratadas,

Asimismao, la compafila cuenta con un Cadiga de Conducta para lerceros en el que se establecan los ssténdarea éticos que
deban cumplir iog coleboradores significativos que presten algan tipo de servido a Nelnor Homes. Entre estos principios se
encugntra el cumplimiento de las obligaciones legales y fiscales y evitar la comision de delitos penales, fraude o comupcion.
Este Gddigo es aceptado y firmado por todos los terceras esiratégicos para la compafla con los que se trabaje.



F.4 Informacién y comunicacién

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.4.1. Una funcién especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables
(4rea o departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su
interpretacién, manteniendo una comunicacién fluida con les responsables de las operaciones
en la organizacién, asi como un manual de poiiticas contables actualizado y comunicade a las
unidades a través de las que opera la entidad.

La Direccion General Financiera (DGF) de Nelnor Homes eslablecs los procesos v tambidn |as politicas v normas contehias
aplicables, y es asimismo responeable de ls coordinacln entrs los distintos departamentos involucrades en la preparagitn
de Ia informaclén finandlers. Por ofra parte, el Ares de Adminisiracién y Contablidad, dependiants de /a DGF, asurna la
responsabilidad de definir y resolver las dudas derivadas de la interpretacion de las politicas contables.

En esle sentido, Neinor Homes cuania con un Manual de Polilicas Contables elaborado internaments en mayo de 2016

¥y contrastade por expertos independientes en materia de contabilidad, en el que se definen los critetios de clasificacion ¥
valeracion para la praparacitn de los estados financienos.

El personal involucrado en el proceso de elaboracion ¥ revision de la informacion financiera se encuentra permanentementa
informado de las actualizaciones contables v fiscales mediarte LUna comunicacion continua con sus asesores fiscales, su
auditor externo y otras alertas v notificaciones recibidas de las princlpales firmas de suditorfa y despachos profesionsies.

La Comisién de Audiboria y Control tiene ancomendada |a funcidn de supervisln y revisidn de las cusnias anuales de
conformidad con |a novmativa en vigor cumplisnda con los principios de comabilidad gensraiments acsptados,

En aquellas ocasionss que |a aplicacion de la nommativa sea de cierta complejidad en su interpretacitn, la compafila solicita
asesoramionto a su auditor extarno y ofros asesores U drgano regulador.

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacién de la informacion financlera con formatos homogéneos,
de aplicacion y utilizacién por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los
estados financieros principales y las notas, asf como la informacién que se detalle sobre el
SCIIF.

El proceso de preparacion de informacidn finenciera se encuentra definido en Nelnor Homes e incorpora Ia descripeion de las
diferentes actividades que ae realizan e forma estandarizada en el ¢lerre de contabilidad v en Ia praparacion da [o¢ estades
financieros, asi como los responeables asignados de su ejecucion v revialdn.

Asimismo, sa dispone de una herramienta informética (ERP) comdn, en la que se trabaja con la Informacién financiers de
todas lss sociedades, o que fadliita la postedor consalldacion.

Adicionalmenie, se utliiza un (nico Plan de Cuentas, ol cual se encuentra Implantado para la reakzacion v gestion de la
contabilldad de todas las socledades,

F.5 Supervisién del funcionamiento del sistema

Informe, sefialando sus princlpales caracteristicas, al menos de:

F.5.1. Las actividades de supervision del SCIIF realizadas por el comité de auditoria asl como si la
entidad cuenta con una funcién de auditorfa interna que tenga entre sus competencias la de
apoyo i comité en su [abor de supervisidn de! sistema de control intemo, incluyendo el SCIIF.
Asimismo se informaré del alcance de la evaluacién del SCIIF realizada en el ejercicio y del
procedimiento por el cual el encargado de ejecutar la evaluacién comunica sus resultados, si
la entidad cuenta con un plan de accién que detalle las eventuales medidas correctoras, ysise
ha considerado su impacto en la informacion financiera.

Seg(n se ha Indicado an &l apartads F.1.1, para velar por el adecusdo desarrollo y ejecucién del SCIIF, el Consejo de
Agimin|stracién de Nednor Hormes se apoya en I Comisldn de Auditoria y Control (CAC) v ésta a gu vez, delaga estas
funciones de monlorizacién e [a Direccldn de Auditorfa Intema.

La Direccion de Auditoria intema es, por tanto, una funcion objetiva e Independiente del resto de dreas, ya que depende
directamente de la Comision de Auditoria y Control e indirecta pero funglonalmente del Consejero Delegado.
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Entre {as funciones atribuidas se encuentra ia suparvisiin del funcionamiento del SCIIF, debiendo evaluar la efectividad del
sisiama de control intemo v asegurar de mado razonable la eficiencia v eficacia en el uso de ks recursos, la fiabilidad de 1a
inferrnacion financiara y el cumplimiento de la legalldad v 1as politicas y procedimientos Intemos.

Adiclonalmente, durante el ejerclcioc 2017 se reslizd la primera auditorfa Intema sobre el SCIIF.

En la reviskon del SCIIF se consldera anuaimente o disefio y eficacia de los controles, la integridad de ias evidencias que
soportan dichos controles. En basse a estas revisionas durante e! gjercicio 2017 se han procedido a Implantar medidas de
mejora en el modelo del SCIIF derivadas de las recomendaciones reslizadas por la funcion de auditorfa Interna y ofvos
axpertos independientes,

F.5.2. Si cuenta con un procedimiento de discusion mediante el cual, el auditor de cuentas (de
acuerdo con lo establecido en Jas NTA), la funcién de auditoria interna y otros experios puedan
comunicar a la alta direccién y al comité de auditoria o administradores de la entidad las
debllidades 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 acci6n que trate de corregir o mitigar las debilidades observadas.

Neinor Homes efecilia un reporting trimestral a la Alta Direccion y a la Comision de Auditor!a y Contrel en el que la Direction
de Auditoria Intema presenta el anafisis y segulmiento del sietema implantado de contral inteno y de gestion de rfiesgos, asl
como los principales issues identtficades vy los planes de accldn aimplantar.

Por otra parte, se Inciuye en ese reporting el resuitade de ofras auditorias de cumplimiento normalivo ue caracter obligatorio
efectuatas en colaboracion con 1a Direccion de Compliance {¢.: proteccion de datos, blanqueo de capitales. etc.).

También log auditores axtarnpe comunican los estados financieros semestrales y anuales, asl como las debilidades
detectadas durante su awditoria.

Adicionalmente, la Direcclén de Auditarfa Interna, la Direccion de Compliance y el auditar exteme mantienen reuniones
periddicas con la CAG sin presencia de la Alta Direceitn, para informar del funcionamiento de ke sisiemas de control.

Para tratar las debilidades o incumplimientlos relaclonados con temas élicos o de fraude e cuenta con una Comision de
Seguimlento y Gontrol, que se nefine periddicamente y &l menos cualro veces al afie.

F.6 Otra informacién relevante

Mo aplica.

F.7 Informe del auditor externo

Informe de:

F.7.1. Si la informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revisién por el auditor
externo, en cuyo caso la entidad deberia incluir el informe comrespondiente como anexo. En
caso contrario, deberia informar de sus motivos.

La Direccitin del Grupo ha dacidide someter & revision por parte del audllor externo la informacion relativa al SCIF,

incluica en este apartado F del Informa Anual de Gobiemo Gorporativo correspondiente al ejercicio 2017 elaborada por

la Direccion del Grupo. Adjuntamos anexado al presante Informe Anual da Gobiemo Corporativo el Informe del auditor
referido a la informacion relativa al sistema de control internc sobre 1a informecidn financiera (SCIF) de Nelnor Homes, S.A
comrespondients al ejercicio temninade e 31 de diclembre de 2017.

Dasde el afo 2016 la estrategia del auditor externp para enfocar la auditorla saté basada en confianza en controles, por lo
que sa racaba Informacion dirigida & conocer camo la enlidad esté cubriendo los rlesgos de emoras para cada uno de (os
ciclos de negocio significativoa (e).; compras, vantas, existencias, ets.).

[ ]GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Cédigo de buen
gobiemo de las sociedades cotizadas.

En el caso de que alguna recomendacién no se siga o se siga parcialmente, se debera incluir una
explicacién detallada de sus motivos de manera que los accionistas, los inversores y el mercado
en general, cuenten con informacién suficiente para valorar el proceder de la sociedad. No seran
aceptables explicaciones de carécter general.



1. Que los Estatutos de las sociedades cotizadas no limiten ef ndmero méximo de votos que pueda emitir
un mismo accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la torma de control de la sociedad

mediante la adquisicién de sus acciones en el mercado.
Cumple Explique [ ]

2. Que cuando coticen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan pablicamente con
precision:
a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de
la sociedad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo.

b) Los mecanismos previstos para resclver los eventuales conflictos de interés que puedan presentarss.
Cumple [] Cumple parcialmente || Explique [] No aplicable

3. Que durante |a celebracion de la junta general ordinaria, como complemento de la difusién por escrito del
informe anual de gobierno corporativo, el presidente del consejo de administracién informe verbaiments
a los accionistas, con suficiente detalle, de los aspectos mas relovantes 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 las recomendaciones del
Codigo de Gobierno Corporativoy, si existieran, de las reglas alternativas que aplique en esa maleria.

Cumple [ ] Cumple parciaimente || Expligue  [X]

A fechz de 31 de diclembre de 2017, la socledad no ha celebrado ninguna Junta General de Accionistas al no ser sociadad cotlzada
hasta marzo de 2017. La compadiia celebrara su primera Junta Ganeral de Acclonistas en el primer semestre da 2018, donde tlens

intancién de dar cumplimiento al presente apartada.

4. Que la socledad defina y promueva una poiftica de comunicacién y contactos con acelonistas, inversores
institucionales y asesores de voto que sea plenamente respetuosa con las narmas contra el abuso de
mercado y dé un trato semejante a los accionistas que se encuentren en la misma posicién.

Y que la sociedad haga piblica dicha politica a través de su pagina web, incluyendo informacién relativa
a la forma en que la misma se ha puesto en préctica e identificando a los interlocutores o responsables
de llevaria a cabo.

Cumple Cumple parciaimente [ Explique [ ]

5. Que el consejo de administracion no eleve a la junta general una propuesta de defegacién de facultades,
para emitir acciones © valores convertibles con exclusion del derecho de suscripcion preferente, por un
importe superior al 20% del capital en el momento de la delegacion.

Y que cuando el consejo de administraclon apruebe cualquier emisién de acciones o de valores
convertibles con exclusién del derecho de suscripeion preferente, la sociedad publigue inmediatamente
en su pagina web los informes sobre dicha exclusion a los que hace referencia la legislacion mercantil,

Cumple Cumple parcialmente [} Explique [ ]

6. Que las sociedades cotizadas gue elaboren los informes que se citan a continuacién, ya sea de forma
preceptiva o voluntaria, los publiquen en su pagina web con antelacin suficiente a la celebracion de lg
junta general ordinaria, aunque su difusién no sea obligatoria:
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a) Informe sobre la independencia del auditor.

b) Informes de funcionamiento de las comisiones de auditoria y de nombramientos y retribuciones.
¢) Informe de ja comisién de auditoria sobre operaciones vinculadas.

d) Informe sobre la politica de responsabilidad social corporativa.

Cumple [ ] Cumple parclalmente [ | Explique  [X]

A facha de 31 de diciembre de 2017, ia saciedad no ha calebrads ninguna Junta General de Acclonistas al no ser sociedad cotizada
hasta marzo de 2017. La compafiia celebraré su primera Junta General de Accionistas en al primer semestre de 2018, donde tiene
intancién de dar cumplimiento a presente apartado en cuanio a la publicacidn de [os sigulentes informas ya raalizados por ia compafia:
a) Informe sobra la independancia del auditor.

h) informe de la comision de auditorfa sobre operaciones vinculadas.
c} Informe sobre la politica de responsabilidad soclal corporativa.

En cuanto & los infonmes de funcionamiento de las comisiones de auditoria ¥ de nombramientos y retribuciones, la comparia procedera
a la realizacion da los mismos una vez haya transcurride un afo natural de funcionamlento de dichas comisiones desde fecha inicial de

collzacion de la compania, de cara a poder disponer de una mayor visikilidad del funcionamiento de las mismas y del desempefo de los
nuevos consejeros.

Estos informes una vez apmbados por dichas comigiones y por al Consajo de Administracion se procederan a publicar en la pagina web
de la compariia y serviran de referencia para la evaluaclén ded funcionamiento de dichas cormisionee. Ver apariado C. 1. 20 bis

7. Que la sociedad transmita en directo, a través de su pagina web, la celebracion de las juntas generales
de accionistas.

Cumple ‘:I Explique:

A fiecha de 31 de diciembra de 2017, la sociedad no ha estebrado ninguna Junta General de Accionistas al no ser sociedad colizada
hasta matzo de 2017. La compaiifa calabrara su primera Junia General de Accionlsias en el primer semestre de 2018, donde tiene
intencién de dar cumpimiento al presente apartado.

8. Que la comisién de auditoria vele porque el consejo de administracion procure presentar las cuentas a
la junta general de accicnistas sin limitaciones ni salvedades en el informe de auditoria y que, en los
supuestos excepcionales en gque existan salvedades, tanto el presidente de la comision de auditoria
como los auditores expliquen con claridad a los acclonistas 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 permanente, los requisitos y procedimientos
que aceptars para acreditar la titularidad de accciones, el derecho de asistencia a la junta general de
accionistas y el ejercicio o delegacion del derecho de voto.

Y que tales requisitos y procedimientos favorezcan la asistencla y el ejercicio de sus derechos a los
accionistas y se apliquen de forma no discriminatoria.

Cumple [ ] Cumple parcigimente | Explique

A facha de 31 de didembre de 2017, la sociedad no ha celebrade ninguna Junta General de Actionistas al no ser socledad cotizada
hasta marzo de 2017. La compaliia celebrara su primera Junia General de Accionislas en el primer semestre de 2018, donde tiene
intenckn de dar cumplimiante al presente apartado,

10. Que cuando algan accionista legitimado haya ejercitado, con anterioridad a la celebracion de la junta
general de accionistas, el derecho a completar el orden del dia o a presentar nuevas propuestas de
acuerdo, la sociedad:
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a) Difunda de inmediato tales puntos complementarios y nuevas propuestas de acuerdo.

b} Haga pliblico el modelo de tarjeta de asistencia o formulario de delega—cion de voto o voto a distancia
con las modificaciones precisas para que puedan votarse los nueves puntos dei orden del dia ¥
propuestas alter-nativas de acuerdo en los mismos términos que ios propuestos por el consejo de
administracian,

c) Someta todos esos puntos o propuestas alternativas a votacion y les aplique las mismas reglas de
voto que a las formuladas por el consejo de administracién, 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 tales
puntos complementarios o propuestas altemativas.

Cumple [7] Cumple parcialmente [ | Explique [X] No aplicable ||

A fecha de 31 de diciembre de 2017, la sociedad no ha cedebrado ninguna Junia General de Accionistas al no sar sociedad cotizada
hasta marZo de 2017. La companila celebrara su primera Junta General de Accionistas en el primer semestre do 2018, donde tiena
intencién de dar cumplimiento al presente apariedo.

11. Qus, en el caso de que la sociedad tenga previsto pagar primas de asistencia a la junta general de
accionistas, establezca, con anterioridad, una politica general sobre tales primas y que dicha politica
sea estable.

Cumple [ ] Cumple parciaimente [ ] Explique [] No aplicable

12. Que el consejo de administracién desempefie sus funciones con unidad de propésito @ independencia
de criteria, dispense el mismo trato a todos los accionistas que se hallen en la misma posicién y se gule
por el interés social, entendido como la consecucion de un negocio rentable y sostenible a largo plazo,
que promueva su continvidad y la maximizacion del valor econémico de ia empresa.

Y que en la blsqueda del interés social, ademas del respeto de las leyes y reglamentos 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, segin 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 compafifa en la comunidad en
su conjunto y en el medio ambiente.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique [ ]

13. Que el consejo de administracién posea la dimensién precisa para lograr un funcionamiento eficaz y
participativo, lo que hace aconsejable que tenga entre cinco y quince miembros.

Cumple Explique [ ]

14. Que el consgajo de administracién apruebe una politica de seleccién de consajeros que:
a) Sea concreta y verificable.

b) Asegure que las propuestas de nombramiento o reeleccion se fundamenten en un analisis previa de
las necesidades del consejo de administracién.

¢) 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 ratificacion, el nombramiento o la reeleccién de cada consejero.
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Y que la politica de seleccion de consejeros promueva el objetivo de que en el afio 2020 el nimero de
consejeras represente, al menos, el 30% del fotal de miembros del consejo de administracion.

La comision de nombramiento verificara anualmente el cumplimiento de la politica de seleccion de
consejeros y se informaré de ello en el informe anual de gobiemo corporativo.

Cumple Cumple parciaimente D Explique D

15. Que los consejeros dominicales e independientes constituyan una amphia mayoria del 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 participacidn de los consejeros ejecutivos en el
capital de la gociedad.

Cumple [X Cumple parcialmente | Explique
L.

16. Que el porcentsje de consejeros dominicales sobre el total de consejeros no gjecutivos no sea mayor

que la proporci6n existente entre el capital de la sociedad representado por dichog consejeros y el resto
del capital.

Este criterio podra atenuarse;

a) En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escagas las participaciones accionariales
que tengan legalmente la consideracion de significativas.

b) Cuando se trate de sociedades en ias que exista una pluralidad de accionistas representados en el
consejo de administracion y no existan vinculos entre si.

Cumple [ ] Explique

Con la colocacién acelerada de accionas que hizo Meiner Holdings, S.L. €l 14 de septiombre de 2017 (ver apartado C.1.9), dicha
compattfa redujo su participecion en la Sociedad del 39,5% al 12,9%. E) 31 de octubre de 2017 cesd un consejero dominical, Dominique
Cressot, manteniendo Nalnor Holdings, S.L. dos consejeros dominicales en el Consejo, Juan Jos& Pepa y Felipa Morenés Botin-

Sanz de Sautwola). En consecueriia, desda la colocaclon acelerada hasta el 31 de dickembre de 2017 el porcentaje de consejeros
representantes de Neinar Holdings, S.L. ha sido ligeramants suparior a la proporcion existenta entre el capital social propiedad de Nelnor
Holdinga, S.L. y & resto del capilal. Dicha situacién ha sido corregida posteriorments, con motivo de () Ia desvinculacidn de Juan José
Pepa y Felipa Morenés Botin-Sanz de Sautuola de Lone Star (propletario de Neinor Hodings, 8.L.). {ii) la segunda colocacion acelerada
de acciones realizada por Neinor Holdings, S.L. el 10 de enero de 2018, fecha en la que dicha sociedad redujo su participacion en

la Compaiifa del 12,9% al 0,4% y (fi} la revisién de la categoria de los Congejeros Juan José Pepa y Felips Merenés Botin-Sanz de
Sautuola acordada por el Conse|o el 22 de anero de 2018, pasando a ser calificados como conscleros extemnos. Como consecuencla da

lo anterlor, a fecha de emisién del presente Infarme no exisle ning(m consejero dominical en el Consejo, por lo gue la Sodledad cumple
con esta recomendacion.

17. Que el nimero de consejeros independientes represente, al menos, la mitad del total de consejeros.

Que, sin embargo, cuando la sociedad no sea de elevada capitalizacién o cuando, aun siéndolo, cuente
con un accionista o varios actuando concertadamente, que controlen mas del 30% del capital social, el
namero de consejeros independientes represente, al menos, un tercio del total de conssjeros.

Cumple |X] Explique [ ]
18. Que las sociedades hagan publica a través de su pagina web, y mantengan actualizada, la siguiente

informacion sobre sus consejeros:
a) Perfil profesional y biografico.

b) Otros consejos de administracién a los que pertenezcan, se trate o no de sociedades cotizadas, asi
como sobre las demas actividades refribuidas que realice cualquiera que sea su naturaleza.

¢} Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezcan, sefialandose, en el caso de consejeros
dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.
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d) Fecha de su primer nombramiento como consejerc en la sociedad, asi como de las posteriores
reeleccliones.

e) Acciones de la compafifa, y opciones sobre ellas, de las que sean titulares.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique [ ]

18. Que en el informe anual de gobferno corporativo, previa verificacion por ia comigién de nombramientos,

se expliquen las razones por las cuales se hayan nombrado consejeros dominicales a instancia de
accionistas cuya participacién accionarial sea inferior al 3% del capital; y se expongan las razones porlas
que no se hubieran atendido, en su caso, peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participacion accionarial sea igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran
designado consgjeros dominicaies.

Cumple (] Cumple parciaimente [ ] Explique [ ] No aplicable

20. Que los consejeros dominicales presenten su dimisiSn cuando el accionista a quisn representen

21.

transmita integramente su participacién accionarial. Y que también lo hagan, en el numero que
corresponda, cuando dicho accionista rebaje su participacién accionarial hasta un nivel gue exija la
reduccién del nimero de sus consejeros dominlcales.

Cumple Cumple parciaiments [ Explique [ 7] No aplicable [ |

Que el consejo de administracién no proponga la separacién de ninglin consejero independiente antes
del cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sldo nombrado, salve cuando concurra Jjusta
causa, apreciada por el consejo de administracién previo informe de la comisién de nombramientos.
En particular, se entendera que existe justa causa cuando el consejero pase a ocupar nuevos cargos
0 contraiga nuevas obligaciones que le impidan dedicar el tiempo necesario al desempefio de las
funciones propias del cargo de consgjero, incumpla los deberes inherentes a su cargo ¢ incurra en
algunas de las circunstancias que le hagan perder su condicién de independiente, de acuerdo con lo
establecido en la legislacion aplicable.

También podra proponerse la separaclon de consejeros independientes cormno consecuencia de ofertas
publicas de adquisicion, fusiones u otras operaciones corporativas similares que supongan un cambio
en la estructura de capital de la sociedad, cuando teles cambios en la estructura del conssjo de
administracién vengan propiciados por el criterio de proporcionalidad sefialado en la recomendacion 16.

Cumple [X] Explique [ ]

22. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso, dimitir

en aquellos supuesios que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la sociedad y, en particular, les
obliguen a informar al consejo de administracion 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 confra él auto de apertura de juicio oral por
alguno de los delitos sefialados en la legislacién societarla, el consejo de administracién examine el
caso tan pronto como sea posible y, a la vista de sus circunstanclas concretas, decida si procede o no
que el consejero contindie en su cargo. Y que de todo elio el consejo de administracion dé cuenta, de
forma razonada, en el informe anual de gobiemo corporativo.

Cumple Cumple parclaimente || Expligue []

23. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicion cuando consideren que alguna propuesta

de decision sometida al consejo de administracién puede ser contraria al interés social. Y que ofro tanto
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hagan, de forma especial, los independientes y demés consejeras a quienes no afecte el potencial
conflicto de intereses, cuando se trate de decisiones que puedan perjudicar a los accionistas no
representados en el consejo de administracién.

Y que cuando el consejo de administracion adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que
el consejero hubiera formulado serias reservas, este saque las conclusiones que procedan y, si optara
por dimitir, explique las razones en la carta a que se refiere la recomendacién siguiente.

Esta recomendacién alcanza también al secretaric del consejo de administracién, aunque no tenga la
condicién de consejero.

Cumple Cumple parcialmente || Explique | | No aplicable [ ]

24. Que cuando, ya sea por dimision o por otro motivo, un consejerc cese en su cargo antes del término
de su mandato, explique las razones en una carta que remitird a todos los miembros del consejo de
administracion. Y que, sin perjuicio de que dicho cese 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 1a comision de nombramientos se asegure de que los consejeros no ejecutivos tienen suficiente
disponibilidad de tlempo para el correcto desarrollo de sus funciones.

Y que el reglamento del consejo establezca el nimero méximo de consejos de sociedades de los que
pueden formar parte sus consejeros.

Cumple  {X] Cumple parcialmente [ ] Explique [ |

26. Que el consejo de administracién se redna con la frecuencia precisa para desempenar 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 consejero individualmente proponer otros puntos del orden del dia
inicialmente no previstos.

Cumple Cumple parcialmente [ | Explique [ |

27. Que las inasistencias de l0s consejercs se¢ reduzean a los casos indispensables y se cuantifiquen en
el informe anual de gobierno corporativo. ¥ que, cuando deban produgirse, se otorgue representacion
con instrucciones.

Cumple [X] Cumple parcialmente [ | Explique ]:]

28. Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupacion scbre alguna propuesta o, en el
caso de los consejeros, sobre la marcha de |a sociedad y tales preocupaciones no queden resueltas
en el consejo de administracién, a peticién de quien las hubiera manifestado, se deje constancia de
gllas en el acta.

Cumple Cumple parcialmente D Explique D No aplicable !_—]

29. Que la sociedad establezca los cauces adecuados para que los consejeros puedan obtener el
asesoramiento precise para el cumplimiento de sus funciones incluyendo, si asi lo exigieran las
circunstancias, asescramiento externo con cargo a la empresa.

Cumple [X] Cumple parciaimente [ | Explique D
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30. Que, con independencia de los conocimientos que se exijan a los consejeros para el ejerclcio de
sus funciones, las sociedades ofrezcan también a los consejeros programas de actualizacién de
conocimientos cuando las circunstancias lo aconsejen.

Cumple Explique [ ] No aplicable [ ]

31. Que el orden del dia de lag sesiones indique con claridad aquellos puntos sobre los que el consejo
de administracién debera adoptar una decision o acuerdo para que los consejeros puedan estudiar o
recabar, con caracter previo, la informacién precisa para su adopcién.

Cuando, excapcionalmente, por razones de urgencia, el presidente quiera someter a la aprobacién del
consejo de administracion decisiones o acuerdos que no figuraran en el orden del dia, sera prediso el
consentimiento previo y expreso de la mayoria de los consejeros presentes, del que se dejara debida
constancia en ¢l acta.

Cumple Cumple parciaimente || Explique [ ]

32. Que los consejeros sean periddicamente informados de bs movimientos en el acclonariado ydela
opinién que los accionistas significativos, los inversores y las agencias de calificacidn tengan sobre la
sociedad y su grupo.

Cumple Cumple parciaimente [ | Explique []

33. Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo de administracion, ademas
de ejercer las funciones que tiene legal y estatutarlamente atribuidas, prepare y someta al consejo de
administracion un programa de fechas y asuntos a tratar; organice y coordine la evaluacién periédica
del consejo, asl como, en su caso, la del primer ejecutivo de la sociedad; sea responsable de la
direcci6n del consejo y de la efectividad de su funcionamiento; se asegure de que se dedlca suficiente
tiempo de discusi6n a las cuestiones estratégicas, y acuerde y revise los programas de actualizacién
de conocimientos para cada conssjero, cuando lag circunstancias lo aconsejen.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Expligue [ ]

34. Que cuando exista un consejero coordinador, los estatutos o el reglaments del conssjo de
administracion, ademas de las facultades que le corresponden legalmente, le atribuya las siguientes:
presidir el consejo de administracién en ausencia del presidente y de los vicepresidentes, en caso de
existir; hacerse eco de las preccupaciones de los consejeros no ejecutivos; mantener contactas con
inversores y accionistas para conocer sus puntos de vista a efectos de formarse una opinion sobre sus
preocupaciones, en particular, en relacion con el gobierno corporativo de la sociedad: y coordinar el
plan de sucesion del presidente.

Cumple [ ] Cumple parclaiments || Explique [ ] No aplicable  [X]

35. Que el secretario del consejo de administracion vele de forma especial para que en sus actuaciones
y dacisiones el consejo de administracién tenga presentes las recomendaciones sobre buen gobiemo
contenidas en este Cadigo de buen gobierno que fueran aplicables a la sociedad.

Cumple [X] Explique [ ]

36. Que el consejo de administracion en pleno evallie una vez al afio y adopte, en su caso, un plan de
accion que cortija las deficiencias detectadas respecto de:
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a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo de administracién.,

b} El funcicnamiento y la compasicion de sus comisiones.

¢) La diversidad en la composicion y competencias del consejo de administracion.

d) El desempefio del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de la sociedad.

e) El desempefio y la aportacién de cada consejero, prestando especial atencién a los responsables
de las distintas comisiones del consejo.

Para la realizacion de la evaluacion de las distintas comisiones se partira del intorme que estas eleven
al consejo de administracién, y para la de este aliimo, del que le eleve la comision de nombramientos.

Cada tres afios, el consejo de administracion sera auxiliado para la realizacién de 1a evaluacibn por un
consultor externo, cuya independencia sera verificada por la comisién de hombramientos.

Las relaciones de negocio que el consultor o cualquler sociedad de su grupo mantengan con |a sociedad
o cualgquier sociedad de su grupo deberan ser desglesadas en el informe anual de gobiemo corporativo.

El proceso y las &reas evaluadas seran objeto de descripcion en el informe anual de gobierno
comorativo.

Cumpe [} Cumpie parcigimente [ ] Expilque  {X]

Hasta el momento la sociedad no ha realizedo ninguna evaluacién del funcicnamiento del consejo, al no ser socledad cotizada hasta
marzo da 2017, por 1o gue a fecha de derre del ejercicio 2017 no ha transcurrido un afio naturai.

La compafiia siguiendo ias recomendaciones de la gulia 1éenica 32017 de la CNMVY, tiene previsto realizar de manera interna y
autdnoma una evaluacldn del funcionamiento de la comision con carécter anual y una evaluacién externa ceda fres ancs siguiendo
también con las recomendacliones del Cadige Unificade de Buen Gobiemo.

Las cvaluaciones que se reallcen irdn ligadas a planes de accldn de medidas de mejora.
La primera evaluagion intema del funclonamiento de la comision se realizard una vez franscumido un afio natural desde el inicio de
cotizacion de la compafiis fundamentalmenie por dos motives:

1) La Incorporacidn durante &l ajerclclie 2017 de 4 nuevos Consejaros Independientes, siendo €l Presidente uno de los mismos, o que
supone und renovacion de las personas que componan el Consejo de un 57%.

2) La conslderaclon por parte de la compafila de un ciclo completo, en al qua para el anélisis y valoracicn ss puedan ncluir las
actuaciones ¥ reuniones mantenldas en ef plazo de un afio nalural con el obletivo de tener una mayor vieibilidad y objefividad sobre &l
cumplimiento de s recomendaciones de Buen Goblemna Corporative.

37. Que cuando exista una comisién ejecutiva, la estructura de participacién de las diferentes categorias
de consejeros sea similar a la del propio consejo de administracién y su secretario sea el de este ukimo.

Cumple [ | Cumpla parclaimente [ ] Explique [ ] No aplicable  FX]

38. Que el consejo de administracion tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las
decisiones adoptadas por la comision ejecutiva y que todos los miembros del consejo de administracion
reciban copia de las actas de las sesiones de la comision ejecutiva,

Cumple [ ] Cumple parcialmente [ ] Explique { | No aplicable

39. Que los miembros de la comisién de auditoria, y de forma especial su presidente, se designen teniendo
eh cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion de riesgos,
y que la mayoria de dichos miembros sean congejeros independientes.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique [ ]

40. Que bajo la supervisién de la comision de auditoria, se disponga de una unidad que asuma la funcion de
auditorfa interna que vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacidn y control interno y
que funcionalmente dependa del presidente no ejecutivo del consejo o del de la comision de auditoria.
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Cumple Cumple parciaimente [ ] Expligue [ ]

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 directamente de las incidencias que se presenten en su
desarrollo y someta al final de cada efercicio un informe de actividades.

Cumple [X] Cumple parclaimente [ ] Explique [ ] No aplicable [ ]

42. Que, ademas de las previstas en la ley, correspondan ala comisién de auditoria las siguientes funciones:
1. Enrelacion con los sistemas de informacion y control interno:

a) Supervisar el proceso de elaboraci6n y la integridad de la informacién financiera relativa a la
sociedad y, en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la
adecuada delimitacién del perimetro de consolidacién y la corvecta aplicacién de los criterios
contables.

b) Velar por la independencia de la unidad que asume la funcién de auditorfa interna; proponer la
seleccion, nombramiento, reeleccion y cese del responsable del servicio de auditaria intema:
proponer el presupuesto de ese servicio; aprobar la orientacién y sus planes de trabajo,
asegurandose de que su actividad esté enfocada principalmente hacia los riesgos relevanies
de la sociedad; recibir informacién periddica sobre sus actividades; y verificar que la alta
direccién tenga en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

<) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma
confidencial y, si resulta posible y se considera apropiado, anénima, las irregularidades de
potencial trascendencia, especlalmente financleras y contables, que adviertan en el seno de
la empresa.

2. En relacion con el auditor externo:

a) En caso de renuncia del auditor extemo, examinar las circunstancies que la hubleran
motivado,

b} Velar que ia retribucién del auditor externo por su trabajo no comprometa su calidad ni su
independencia.

¢) Supervisar que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor
¥ lo acompafie de una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor
saliente y, si hubleran existido, de su contenido.

d) Asegurar que el auditor externo mantenga anualmente una reunién con el pleno del consejo
de adminigtracién para informarle sobre el trabajo realizado y sobre la evolucién de la
situacion contable y de riesgos de la sociedad.

€} Asegurar que la sociedad y el auditor externo respetan las normas vigentes sobre prestacion
de servicios distintos a los de auditorfa, los limites a la concentracién del negocio del auditor
y. en general, las demas normas sobre independencia de los auditores.

Cumple [X] Cumple parctalmente |__'| Explique [ ]

43. Que la comisién de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso
disponer que comparézcan sin presencia de ningun otro directivo.

Cumple Cumple parcizimente [ ] Explique [ ]

44. Que la comisién de auditoria sea informada sobre las operaciones de modificaciones estructurales
y corporativas que proyecte realizar la sociedad para su analisis e informe previo al consejo de
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45,

46.

47.

48.

49,

administracién sobre sus condiciones econdmicas y su impacio contable y, en especial, en su caso,
sobre la ecuacién de canje propuesta.

Cumple Cumple parciaimente [ Explique || No apiicable [ ]

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, tecnoldgicos,
legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales) a los que se enfrenta la sociedad,
incluyendo entre los financie-ros o econémicos, los pasivas contingentes y otros riesgos fuera de
balance,

b) La fijacién del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable.

c) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que llegaran
a materlalizarse.

d} Los sistemas de informacién y control intemo que se utilizaran para controlar y gestionar los citados
riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Cumple [X] Cumple parcialmente D Explique [:l

Que bajo la supervisitn directa de la comigion de auditoria o, en su caso, de una comision especializada
del consejo de administracion, exista una funcién interna de control y gestion de riesgos ejercida por
una unidad o departamento interno de la sociedad que tenga atribuidas expresaments las siguientes
funciones:

a) Asegurar el buen funcionamiento de los sistemas de control y gestidn de riesgos y, en particular, que
se identifican, gestlonan, y cuantifican adecuadamente todos los riesgos importantes que afecten
ala sociedad.

b) Participar activamente en la elaboracion de la esirategia de riesgos ¥ en las decisiones importantes
sobre su gestién.

c) Velar por que los sistemas de contral y gestion de riesgos mitiguen los riesgos adecuadamente en
el marco de la politica definida por el consejo de administracion.

Cumple Cumple parciaimente D Explique |:]

Que los miembros de la comision de nombramientos y de retribuciones —o de la comision de
nombramientos y la comisitn de retribuciones, si estuvieren separadas— se designen procurando que
tengan los conocimientos, aptitudes y experiencia adecuados a las funciones que estén llamados a
desempefiar y que la mayoria de dichos miembros sean consejeros independientes.

Cumple Cumple parcialmente D Explique |:|

Que las sociedades de elevada capitalizacién cuenten con una comision de nombramientos y con una
comisién de remuneraciones separadas.

Cumple [ ] Explique [ ] No aplicable

Que la comisién de nombramientos consulte al presidente del consejo de ad-ministracion y al primer
gjecutivo de la sociedad, especialmente cuando se trate de materias relativas a 108 consejeros
ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comision de nombramientos que tome en consideracién,
por si los encuentra idéneos a su juicio, potenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero.



Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique [ ]

50. Que la comisién de retribuciones ejerza sus funciones con independencia ¥ que, ademas de las
funciones que le atribuya la ley, le correspondan las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracion lag condiciones basicas de los contratos de los altos directivos.
b) Comprobar la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.

c) Revisar periédicamente la polftica de remuneraciones aplicada a los consejeros y altos directivos,
incluidos los sistemas retributivos con acciones y su aplicacion, asl como garantizar que su
remuneracion individual sea proporcionada a la que se pague a los deméas consejeros y altos
directivos de la sociedad.

d) Velar por que los eventusles conflicios de intereses no perjudiquen la independencla del
asesoramiento externo prestado a la comision.

e) Verificar la informacién sobre remuneraciones de los consejeros y aitos directivos contenida en
los distintos documentos corporativos, incluide el informe anual sobre remuneraciones de los
consejerns.

Cumple  [X] Cumple parciaimente [ ] Explique [ ]

51. Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos v attos directivas.

Cumple Cumple parclalmente [ | Explique D

52. Que las reglas de composicion y funcionamiento de las comisiones de supervision y control figuren en el
reglamento del consejo de administracion y que sean consistentes con ias aplicables a las comisiones
legalmente obligatorias conforme a las recomendaciones 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 administracion designe a los miembros de estas 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 sl primer pleno del consejo de
administracion posterior a sus reuniones, de su actividad y que respondan del trabaijo realizado.

d) Que las comisiones puedan recabar asesoramiento extemno, cuando Io consideren necesario para
el desempefio de sus funciones.

) Que de sus reuniones se levante acta, que se pondra a disposicién de todos los consejeros.
Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique [ ] No aplicable [ ]

53. Que la supervision del cumplimiento de (as reglas de gobierno corporativo, de los cédigos intemos de
conducta y de la politica de responsabilidad social corporativa se atribuya a una o se reparta entre varias
comisiones del consejo de administracion que podrén ser la comisidn de auditoria, la de nombramientos,
la comision de responsabilidad social corporativa, en caso de existir, 0 una comisién especializada que
el consejo de administracion, en ejercicio de sus facultades de auto-organizacion, decida crear al efecto,
a las que especiflcamente se les atribuyan las siguientes funciones minimas:

a) La supervision del cumplimiento de los cédigos intemos de conducta y de las reglas de gobierno
corporativo de la saciedad.




65.

56.

b) La supervision de |a estrategia de comunicacién y relacién con accionistas e inversores, incluyendo
los pequefios y medianos accionistas.

¢) La evaluacion periédica de la adecuacion del sistema de gobiemo corporativo de la sociedad, con
el fin de que cumpla su misién de promover el interés social y tenga en cuenta, segin corresponda,
los legitimos intereses de los restantes grupos de intarés.

d) La revisién de la politica de responsabilidad corporativa de la sociedad, velando por que esté
orientada a la creacién de valor.

e) El seguimiento de |a estrategia y practicas de responsabilidad social corporativa y la evaluacion de
su grado de cumplimiento.

f) La supervisién y evaluacién de los procesos de relacion con los distintos grupos de interés.

g) La evaluacion de todo lo relativo a los riesgos no financieros de la empresa —incluysndo los
operativos, tecnologicos, legales, sociales, medio ambientales, politicos y reputacionales.

h) La coordinacidn del proceso de reporte de la informacion no financiera y sobre diversidad, conforme
a la normativa aplicable y a los estandares internacionales de referencia.

Cumple Cumple parciaimente D Explique D

. Que la politica de responsabilidad social corporativa incluya los principios o compromisos que la

empresa asuma voluntariamente en su relacién con los distintos grupos de interés e identifique al
menos:

a) Los objetivos de la politica de responsabilidad social corporativa y el desarrollo de instrumentos de
apoyo.

b) La estrategia corporativa relacionada con la sostenibilidad, el medio ambiente y las cuestiones
sociales.

c) Las practicas concretas en cuestiones relacionadas con: accionistas, empleados, clientes,
proveedores, cuestiones sociales, medio ambiente, diversidad, responsabilidad fiscal, respeto de los
derechos humanos y prevencién de conductas ilegales.

d) Los métodos o sistemas de seguimiento de los resultados de la aplicacién de |las practicas cancretas
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 comunicacion responsable que eviten la manipulacién informativa y protejan la

integridad y el honor.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique [ ]

Que la sociedad informe, en un documento separado o en el informe de gestidon, sobre los asuntos

relacionados con la responsabilidad social corporativa, utilizando para ello alguna de las metodologias
aceptadas internacionaimente.

Cumple LY_] Cumple parcialmente [ ] Explique [__]

Que la remuneracitn de los consejeros gea la necesaria para atraer y retener a los consejeros del perfil
deseado y para retribuir la dedicacién, cualificacién y responsabilidad que el cargo exija, pero no tan
elevada como para compro—meter la independencia de criterio de los consejeros no ejecutivos.

Cumple [X] Explique [ |
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$7. Que se circunscriban a los consejeros sjecutivos |las remuneraciones variables ligadas al rendimiento
de la sociedad y al desempefic personal, asi como la remuneracién mediante entrega de acciones,
opciones o derechos sobre acciones o instrumentos referenciados al valor de la accitn y los sistemas
de ahorro a largo plazo tales como planes de pensiones, sistemas de jubilacion u ofros sistemas de
prevision social,

Se podra contemplar la entrega de acciones come remuneracidn a los consejeros no ejecutivos cuando
se condicione a que las mantengan hasta su cese como conseferos. Lo anterior no seré de aplicacion
a las acciones que el consaejero necesite enajenar, en su caso, para satisfacer los costes relacionados
con su adquisicion.

Cumple Cumple parciaimente [ ] Explique [ ]

58. Que en caso de remuneraciones variables, las politicas refributivas incorporen los limites y las
cautelas técnicas precisas para asegurar que tales remuneraciones guardan relacién con el rendimiento
profesional de sus beneficiarios y no derivan solamente de la evolucién general de los mercados o del
sector de actividad de ia compafiia o de otras circunstancias similares.

Y, en particular, gue los componentes variables de lag 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 resultado.

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 cumplimiento de las reglas y los procedimientos
internas de la sociedad y de sus politicas para el control y gestion de riesgos.

¢) Se configuren sobre la base de un equilibrio entre el cumplimiento de objetivos a corto, medio y largo
plazo, que permitan remunerar el rendimiento por un desempefic continuada durante un periodo
de tiempo suficiente para apreciar su contribucién a la creacién sostenible de valor, de forma que
los elementos de medida de ese rendimiento no giren Gnicaments en tomo a hechos puntuales,
ocasionales o extraordinarios.

Cumple Cumple parcialmente [ | Explique [ ] No aplicable ||

58. Que el pago de una parte relevante de los componentes variables de la remu—neracién se difiera
por un periodo de tiempo mfnimo suficiente para comprobar que se han cumplido las condiciones de
rendimiento prevismente establecidas.

Cumple Cumple parcialmente | Expligue [] No aplicable | ]

60. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las eventuales
salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos resultados.

Cumple [X] Cumple parcialmente [ | Explique [ ] No aplicable [ ]

61. Que un porcentaje relevante de la remuneracién variable de los consejeros ejecutivos esté vinculado a
la entrega de acclones o de instrumentos financieros referenciados a su valor.

Cumple Cumple parciaimente [ | Explique [ ] No aplicable [ ]|

62. 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
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equivalente a dos veces su remuneracion fija anual, ni puedan ejercer las opciones o derechos hasta
transcurrido un plazo de, al menos, tres afios desde su atribucion.

Lo anterior no sera de aplicacion a las acciones gue el consejero necesite enajenar, en su caso, para
satisfacer los costes relacionados con su adquisicidn.

Cumple [ ] Cumple parciaimente  [] Explique No aplicable [ |

Ei Reglamento dal Plan de ncenlivo a Largo Plazo de la Socledad correspondients a los ejarciclos 2017-2021 establece que los
Consejaros Ejeculivos de |a Socieded estén obligados & mantener las acciones recibidas (netas de! correspondiente ingreso a cuenta del
IRPF) durante el plazo de un afio desde su entrega.

63. Que los acuerdos contractuales incluyan una clausula que permita a la sociedad reclamar el reembolso
de los componentes variables de la remuneracién cuando el pago no haya estado ajustado a las
condiclones de rendimiento o cuando se hayan abonado atendiendo a datos cuya inexactitud quede
acreditada con posterioridad.

Cumple Cumple parcialmente [ | Explique [ | No aplicable ||

84. Que los pagos por resolucién del contrato no superen un importe establecido 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 rendimiento previamente establecidos.

Cumpls [X] Cumple parcisiments [ ] Explique | | No aplicable [ |

E OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. Si existe algiin aspecto relevante en materia de gobiermno 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 informacion més completa y razonada sobre la estructura y
practicas de gobiemo en la entidad o su grupo, detallelos brevemente.

2. Dentro de este apartado, también podrd incluirse cualquier otra informacion, aclaracion 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 diferente a la espafiola en materia
de gobiemo corporativo ¥, en su caso, incluya aquella informacion que esté obligada a suministrar
y sea distinta de la exigida en el presente informe.

3. La sociedad también podra indicar si se ha adherido voluntariamente a otros codigos de principios
éticos o de buenas practicas, internacionales, sectoriales o de ofro dmbito. En su ¢aso, se identfficara
el codigo en cuestion y la fecha de adhesion.

HA

Respecto del apartada A.2: El accionista Bank Of Montreal participa indirectamente en Neinor Homes, S.A. a través de varias
suciedades de su grupe empresarial, pese a ella, desconccemos en que porcentaje parficipa con cada una de ellas, por ests motive
hemnos incluido su particlpaclén total en Neinof Homas, S A. como nimeros da dersche de vote directos o participacidn directa.

Rezpeacto del apartada C.1.3: En el ejercicio a que se refiere el presente informa no han exlstido otros consejercs externos. No
obetanta, lo anteriar, 108 dog conseleroa dominicales mencionados en el cuadro de Gonsejeras Externos Dominlcales del presente
apartado han dejade de prestar serviclos para el accionista que los nombrd, Neincr Holdings, S.L. (Lorie Star) con efectos 31 da
digiembre de 2017, por lo que el Consejn ha procadide su reclasificacion como obros consejernos extemnos en enera de 2018.
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Reapecto del apariado C.1.37:El importe principal de los honorarios facturades por ofros trabajos distintos de sudiiora par el auditor
externo se corresponide fundamentalmente (919%) a los servicios de Revigidn (Due Difigence) que se realizaron con motivo de

{a salida a cotizaciin en sl mercado continuo de |ee acciones de la compafila. En este sentido, astos trabalos consistieron en la
vertiicacion y validacion de la Informacitn financiera y de negocio frasladada al mercado.

Aspectos relevantes no recogldos:

El reslo del importe se comesponde principaimente a los trabajos de revislén limMada de suditoria del primer semesire de ejerciclo
20M7.

Nelnor Homes es planamente conacionte de su irascandancia como realidad empreserial, instiucional y soclal, como companila de
referencia en la promacidn residenclal an Espafia, por ¢lo, no puede ser - i quisre ser, ajena a conducir todas aue oparaciones con
la méndma diligencia en materia de Buan Goblemno, &lea v transparencia.

A coniinuacion, se detallan aquedla Informacion que consideramos es necesaro nclur para um mejor conncimiento de {a compafiia
on materis de Goblemo Corporativa y los esfuerzos que ha reallzado la compatiia para avanzar an asta sentldo.

Se Incorpora en anexe J, con el documento "Mision, Visién y Valores de Neinor Homes”, con el fin de poder ofrecer una mayor
visibilidad de l0s abjetivos de la compaiila.

Nelnor Homes tlane como princlpal Cédige, su Codigo de Conducta qua recoge kos fundamentos y crilerios princlpales de obligado
cumplimiento que regulan el comportamients de fodos los empleados de Neinor Homes. Esle cidigo es irasladado, aceptado y
scatado por fodes s ampleados anualmenta.

Nelnor Homas en consonancia con el pamato anterior Uene establecidos sus nomas de Goblemo Corperalivo en sus Estatutos
Sociales, en los Reglamentos del Consejo de Adminisiracion v de la Jurta General de accionistas, en los Reglamentoe de todas las
Comislones del Consejo y en of Reglamento Intemo de Conducta en los marcados de Valores, todos elos aprobados por el Consejo
de: Adminkslracion y aplicables desde el primer dia de admisidn a negociacidn oficial de las acclones de la Sociedad en |as Bolsas de
Valares espafiolas.

En ests zentldo Neinor Homes ha efaborado una serie de politicas y reglamentos de obligado cumplimiente gue son monitorizedos
por &l sistema Integrade de eontrol, con &l fin de apoyar y dar soports en materia de Gobismo Corporativo a los reglamentos de sus
drganos de Gobieno, algunos de los cuales sa encueniran disponibles en la web corporativa:

= Codige de Conducta de terceros.

= Procedimiento de conflictos de interés y operaciones viculadas.
* Cadigo de Buenas Practicas de Intermediacion Inmobiliania.

» Modelo da pravancién de la rasporissbilldad penal corporativa,

* Politica de seleccldn de Consejeros.

» Polftica Fiscal y Buenas Précticas tribularias.

* Reglamento de la Unidad de Cumplimiento.

= Manual de la Funcidn de Auditorfa Interna.

- Polifica de prestacion de serviclos distintos de auditoria por el audrtor.
« Politica de empleo para anliguos auditores.

* Normas de funcienamiento del Fore Electronico de Actionlstas.

Por ditimo, consideramos que debamoe destacar que desde &l primer dia de constitucion de la socledad, ol Consajo de
Adminkstracién de la miama ha realizado una profunda reflexidn sobre las relaclones que (a compafifa debe maniener con todos
sus Grupos de Intergs, como lideres de la fransformacidn del seclor que quanemos lievar a cabo, y més allé de aus acclonisias y

la comunidad financiera, se han emprendide muchas acciones y actuaciones que queremas puedan refisjarga an nuasira manera
de hacer Ias cosas y ser beneficiogos para nuestro equipo humano, ruestros proveedores, cllentas, &l medio ambiente, organiamos
reguladores, medios de comunicacion y scciedad en peneral, entre ofros..., algunas de las cuales son:

1. Modelo Continuo de Centrol Inteme y Geetlén de Riesgos. Ver apartado F

2. Modelo de Mejora Continua en Goblema Corporativo: Consiste fundamentalments en dos actugciones:

* La compafifa ha creado una eatructura de seguimlonto y monitorizacian continua para los obletivos da mejora continua de log
provectos no financiaros sn loa qus se encuentra, relativos a materiae de medio ambiente, calldad, innovecion...

* La compaiila ha Implantado un Modelo de gestidn continua de Buen Gobiemo que moniioniza |as aclividades que en materia de
Buen Gobierno la compaiila llene que lievar a cabo duranie el aflo, para efio ha realizado un profundo andlisls de la regulacitn
nacional & Inernacional, recomlenda las aclividades obligatorias que tiene que cumplir la agenda de cada Consejo y Comiaion y por
titimo. realiza de maneta anual un disgndstico del grada de seguimlento de las recomendaciones del GUBG, de la LSC, de la Nueva
Ley de auditoria, Guias de la CNMV y de las mejores préclicas intemacionalea. (King IV, Federal Senfencing Guidelines...).

3. Creatin del Libro Blanco. NH ha creado el primer Libro Blenco dal sector residencial, un manual de disefio ¥ conetruceidn con

€l chjetivo de estandarizar los pardmetros de calidad, sostanibilidad y dissfio que definen todas las promociones Inmobllarias. de
modo que todos Ios procesos que resultan necesarios durants todo el ciclo de vida de fos producios de NH, estan sistematizados y
detsliados para que los arquitectos y constructores los sigan, con ios altos estandares definidos por la compafila.

4. Certificacién BREEAM. En la mayor parte de las promociones gue NH ha pussto en marcha. BREEAM fomenta una construccitn
sosienible que repercute en bensficios econdmicos, amblentales y sociales para todas las parsonas vinculadas a la vida de n
edificdo {inquifinos, usuarics, promatores, propietarios, gestores, etc.) al liempo que rasiada L3 Responsabiidad Soclal Corporativa
de [a empresa a la sociedad y al marcado de forma Inequivaca y faciimente parcaptible.

5. Certificacion del eistema de geslion irtegrado de NH. Neinor Homes cuanta con las sigulentes certificaciones: Geetidn de ta
Calidad (180 8001), Gestion Medipambiental (ISO 14001), Geetitn de la [+D+l {UNE 168002) y Gestion de la Segwidad ¥ Salud en
ol frabajo (OHSAS 18001) concedida por AENOR en diclambre de 2016 v que ha renovado en el 2017, De ests madoe, es [a primera
promotora Inmoblllaria del nueve dclo en obiener estar cuatro certificaciones.

Adiclenaimente a fecha del presente informe Neinor Homes ya ha oblenido la certificacion ISO 27001 en materia de Gasiion de
seqguridad de la Informacion,

6, Elaboracién de la primera memaria de Responsabilidad Social Corporativa basada en el estandar GRI-Standards, haclando
visibles y publicos los esfuerzos y recursos que la empresa emplea en responsabiidad sacial, Incluye el andlisis de matsrialidad
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el cusl es muy valioso desde ¢ punto de vista estratégico ya que pone el foco en aquelios asuntos da naturaleza social,
medioambiental y econdmlca que son relevantes para el negocio de la eompafila e inflyen aia hora de crear valor para sus grupos
de interés.

Gapiurar |3 inmensa oportunidad que supone a fransformacién y consolldacién del sector inmobiliario para generar valor sostenible
para todos nuestros stakeholders, con margenes ¥ retomos acordes al rlesgo del negocio promotor, construyendo casas pensando
en las personas, estableclando relaciones estables con nuestros proveedares & Incrementando al valor de nuestros empleados 85
nueslro principal objetivo.

7. Selio de Excelencia Europea EFGM 300+, En diciembra 2017 Neinor Homes ha legrado el Sello de Excelencia Furopaa EFOM
400+ que otorga s Ciub Excelencia en Gestidn. Con ello, Neinor se convierls en la primera compafiia del sactor an Espafia en
sumarse a este modelo de evaluacion y gestién empresarial referenis an toda Europa y permite consalidar la compattia como
Impulsora en la traneformacidn del aecter.

El Modelo EFGM ofrece una herramienta integral que permile realizar un andlisis objetivo y estructural del funcienamlento de la
emprasa con el objetiva de lograr un nivel de excalencia en |a gestion de los procesos Jue iMenvienen en la actividad de Ya empresa
v establacer unas prioridades sobre las que actuar. Los criterios del modedo se basan en los resultadas en los cllentes, en las
parsonas, en Ja sociedad v en el negocio.

El cartficacn EFOM forma parte de la ambicion de Neinor Homes de converlirse en una empresa excelente en la gestion
empresarial. La tolal transfonmacion que promeovernos &n la promocion Inmobiliaria en Espafia requieré pracesos de calldad y
pricticas con el maximo nivel de excelancia. Por ello, creemos que sometar a las organizaciones a este (ipo de examen sdlo pueda
syudar a mejorar resullades y a crecer de forma sostenible. Esperamos que nuestra adhesidn al modelo EFQM sea de inspiraclén
para ofras empresas del sector, para que juntas podames dar el Impulso definitivo a 12 nueva era de la promocion residencial.
Durante el proceso de certificacion por el Club Excalancia en Gestien, Neinor Homes ha destacado principakimenta an los ambitos de
la gestién de alianzas y recursos, su apuesta por 1a Indusirializacidn y en ol modelo integrado de cumplimianto y gestion de riesges.
El modelo EFOM ss fundamenta en los conogidos como Valoras de la Excalencia, oche cimicntos esenciales para alcanzar una
excelencia sostenida en el fiempo:

1. afiadir valor para los clietes, comprendiendo y anticipardo neceskdades y oportunidades;

2, crear un fuluro sostanible, mejorando las condiciones econdmicas, $oclales y ambientalss del mundo que rodea la empresa;

3. desarrollar 1a capacidad de la organizacln para ser mas eficaces;

4, aprovechar la creatividad vy 1a iInnovacidn;

5. lidarar con vision, ingpiracion e integridad;

6. gestionar con agilidad oportunidedes ¥ amenazas;

7. alcanzar &l &xio a fravés del lakento de las perzonas;

8. mantener en el fiempo resultados sobresakentes.

Neinor Homes podra someter su gradoe de implantacion del modelo de excelencia EFQM a una evaluacion extema de forma bianual,
por lo que trabsja en la mejora continua a fin de Incrementar su excelencia.

H.2

Neinor Homes s@ ancuenira adherido sl Codigo de Buenes Practicas Tributarlas dasde que fue aprobadu por su Consejo del 25 da
julic de 2017, promovido por ef 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 sonsejo de Administracién de la
sociedad, en su sesidn de fecha 21/02/2018.

Indique si ha habida consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacién con la
aprabacion del presente Informe.

st [ No [X]
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] Deloitte, S.L.
Ercilla, 24
Deloitte
Espafia

Tel: +34 944 4470 00
www.deloitte.es

INF L AUDI i 16N RE NTR TERN
CION FI IERA il S.A. P
CICIO ANUAL TERMINADO EL I 2017

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

De acuerdo con la salicltud del Consejo de Administracién de Neinor Homes, $.A. (en adelante, la
Entidad) y con nuestra carta propuesta de fecha 6 de octubre de 2017, hemos aplicado determinados
procedimientos sobre la “Informacién relativa al SCIIF” incluida dentro del apartado F) del Informe
Anual del Gobiemo Corporativo (IAGC) adjunto de Neinor Homes, S.A., correspondiente al ejercicio
anual terminado el 31 de diclembre de 2017, en el que se resumen las procedimientos de control
interno de la Entidad en relacldn a la informacién financiera anual.

El Consejo de Administracidn es responsable de adoptar las medidas oportunas para garantizar
razonablemente la Implantacion, mantenimiento y supervision de un adecuade sistema de control
interno, asf como del desarrollo de mejoras de dicho sistema y de la preparacidn y establecimiento del
contenldo de la Informacion relativa al SCIIF Incdulda dentro del apartado F) del Informe Anual de
Gobierno Corporativo {IAGC) adjunto.

En este sentido, hay gue tener en cuenta que, con independencia de la calidad del disefio ¥ operatividad
del sistema de control interno adoptado por la Entldad en relaclén a la informaclén financiera anual,
éste solo puede permitir una seguridad razonable, pero no absoluta, en relacién con los objetivas gue
persigue, debldo a las limitaclones inherentes a todo slstema de control Interno.

En el curso de nuestro trabajo de auditoria de las cuentas anuales y conforme a las Normas Técnicas
de Auditorfa, nuestra evaluacién del control intemo de la Entidad ha tenido como (nico propésito el
permitimos establecer el alcance, la naturaleza y el momento de realizacién de los procedimientos de
auditoria de las cuentas anuales de |a Entldad. Por consiguiente, nuestra evaluacién del control interno,
realizada a efectos de dicha audltorfa de cuentas, no ha tenido la extenslén suficiente para permitirnos
emitir una oplnién especifica sobre la eficacia de diche control interne sobre la Informactén financiera
anual regulada.

A los efectos de la emisidn de este Informe, hemos aplicado excluslvamente los procedimientos
especificos descritos a continuacién e indicados en la Gufa de Actuacion sobre el Informe del Auditor
referide a la Informacion relativa ai Sistema de Contro! Interno sobre la Informacién Financiera de lag
entidades catizadas, publicada por [a Comislén Nacional del Mercado de Valores en su pagina web, gue
establece el trabajo a reallzar, el alcance minimo del mismo, asf como el contenldo de este informe.
Como el trabajo resultante de dichos procedimientos tieng, en cualquler caso, un aicance reducido Y
sustancialmente menor que el de una auditoria ¢ una revisién sobre el sistama de control interno, no
expresamos una opinién sobre la efectividad del mismo, ni sobre su disefio y su eficada operativa, en
relaclén a la Informacién financiera anual de la Entidad correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017 que se describe en la informacién relativa al SCITF incluida dentro del apartado
F) del Informe Anual de Gobierno Corporative (IAGC) adjunto. En consecuencia, st hubidramos aplicado
procedimientos adicicnales a los determinados por la citada Guia o realizade una auditorla o una
revislén sobre el sistema de control Interno en refacién a la Informacién financlera anual regulada, se
podrfan haber puesto de manliflesto otros hechos o aspectos sobre los que les habriamos Informado.

Asimismo, dade que este trabajo especial no constituye una auditorfa de cuentas ni se encuentra
sometido a la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia, no
expresamos una opinién de auditor(a en los términos previstos en la cltada normativa.




Se relaclonan a continuacién los procedimientos apiicados:

1,

Lectura y entendimiento de la informaclén preparada por la entidad en relaclén con el SCIIF -
informacion de desglose Indulda en el Informe de Gestion - y evaluacidn de si dicha Informacién
aborda la totalidad de la informacidn requerida que sequird el contenido minimo descrite en el
modelo de Informe Anual de Goblerno Corporativo segiin se establece en la Circular n® 7/2015 de
la CNMV de fecha 22 de diciembre de 2015,

Preguntas al personal encargado de la elaboracién de la Informacién detallada en el punto 1
anterior con el fin de: (i} obtener un entendimiento del proceso seguido en su elahoraclén; (I)
obtener informacién que permita evaluar si la terminologia utilizada se ajusta a las definiciones del
marco de referencia; (iii) obtener informacién sobre sl los procedimientos de control descritos
estan implantados y en funcionamiento en la entidad.

Revisién de la documentacién explicativa soporte de la informacion detallada en el punto 1 anterior,
y que comprenderd, principalmente, aquella directamente puesta a disposlcién de los responsables
de formular la informaclén descriptiva del SCIIF. En este sentido, dicha documentacién incluye
informes preparados por la funclén de auditorfa Interna, alta direccidn y otros especialistas internos
o externos en sus funciones de soporte al comité de auditoria.

Cemparacién de la informacidn detallada en el punto 1 anterlor con el conocimiento del SCIIF de
Neinor Homes, S.A. obtenido como resultado de |a aplicacién de los procedimientos realizados en
el marco de los trabajos de la auditoria de cuentas anuales.

Lectura de actas de reuniones del consejo de administracién, comité de auditoria y otras
comisiones de la entidad a los efectos de evaluar la consistencia entre los asuntos en ellas
abordados en relaclon al SCIIF y la informacién detallada en el punto 1 anterlor.

Obtencién de la carta de manifestaciones relatlva al trabajo realizado adecuadamente firmada por
los responsables de la preparacién y formulaclén de |a informacién detallada en el punto 1 anterior.

Como resultado de los procedimlentos aplicados sobre la Informacién relativa al SCIIF no se han puesto
de manifiesto inconsistencias o incidencias que puedan afectar a la misma.

Este informe ha sido preparado exclusivamente en el marco de los requerimientos establecidos por el
articulo 540 del texto refundido la Ley de Socledades de Capital y por la Circular n® 7/2015 de facha
22 de diclembre de la Comisién Nacional del Mercado de Valores a los efectos de la descripcién del
SCIIF en los Informes Anuales de Goblerno Corporativo.

DELOITTE, $.L.




DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DE LOS ADMINISTRADORES

Los miembros del Consejo de Administracion de Neinor Homes, S.A. (“Neinor” o la “Sociedad”),
reunidos en la sesion celebrada el 21 de febrero de 2018, y siguiendo lo dispuesto en el articulo 118
del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Mercado de Valores, asi como en el articulo 8 b) del Real Decreto 1362/2007, de 19 de
octubre, que desarrolla la Ley del Mercado de Valores, declaran que, hasta donde alcanza su
conocimiento, las Cuentas Anuales individuales de la Sociedad asi como las consolidadas de la
Sociedad con sus sociedades dependientes, correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre
de 2017, formuladas por el Consejo de Administracion en su referida reunion de 21 de febrero de
2018 y elaboradas conforme a los principios de contabilidad que resultan de aplicacion, ofrecen la
imagen fiel del patrimonio, de la situacidon financiera y de los resultados de la Sociedad y de las
sociedades comprendidas en la consolidacién tomadas en su conjunto, y que los informes de gestion
complementarios de las Cuentas Anuales individuales y consolidadas incluyen un andlisis fiel de la
evolucion y los resultados empresariales y de la posicion de Neinor y de las sociedades
comprendidas en la consolidacidon tomadas en su conjunto, junto con la descripcion de los principales
riesgos e incertidumbres a que se enfrentan.

Madrid, 21 de febrero de 2018

D. Alfonso Rodés Vila D. Anna M. Birulés Bertran
D. Alberto Prieto Ruiz D. Juan José Pepa
D. Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola D. Juan Velayos Lluis

D. Ricardo Marti Fluxa



