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EN EXPANSIÓN (MAB-EE)  
 
 

JULIO 2014  
 

El presente Documento Informativo de Incorporación ha sido redactado de 
conformidad con el Modelo establecido en el Anexo I de la Circular MAB 2/2014 
sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporación y exclusión en el 
Mercado Alternativo Bursátil de acciones emitidas por Empresas en Expansión, 
actuando eSTRATELIS Advisors, S.L. como Asesor Registrado, en cumplimiento de 
lo establecido en la Circular MAB 10/2010 y Circular MAB 2/2014. 
 
Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursátil, ni la Comisión Nacional 
del Mercado de Valores han aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o 
comprobación en relación al contenido del Documento Informativo de 
Incorporación.  
 
Se recomienda al inversor leer íntegra y cuidadosamente el presente Documento 
Informativo de Incorporación con anterioridad a cualquier decisión de inversión 
relativa a los valores. 
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eSTRATELIS Advisors, S.L. con domicilio social en Barcelona, Rambla de 
Catalunya 135 y provista del C.I.F. nº B65382061, debidamente inscrita en el 
Registro Mercantil Barcelona, al tomo 42.220, folio3, hoja B-404.536, inscripción 
1ª, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursátil de Empresas en 
Expansión (en adelante, indistintamente, el “Mercado”, “MAB” o “MAB-EE”), 
actuando en tal condición respecto de ONLY APARTMENTS, S.A. (en adelante, 
“only-apartments”, el “Emisor”, o la “Sociedad”), entidad que ha decidido 
solicitar la incorporación de todas sus acciones al Mercado , y a los efectos 
previstos en el apartado quinto B, 1º y 3º y C, de la Circular MAB 10/2010, de 4 
de enero, sobre el Asesor Registrado en el Mercado, con fecha 22 de julio de 
2014. 
 

 
DECLARA 

 
 
Primero. Que después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado 
necesarias para ello, ha comprobado que only-apartments cumple los requisitos 
de incorporación y que la información de only-apartments cumple la normativa. 
 
Segundo. Que ha asistido y colaborado con only-apartments en la preparación 
del Documento Informativo exigido por la Circular MAB 2/2014, de 24 de enero, 
sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporación y exclusión  en el 
Mercado de las acciones emitidas por Empresas en Expansión. 
 
Tercero. Que ha revisado la información que only-apartments ha reunido y 
publicado y entiende que cumple con las exigencias de contenido, precisión y 
claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no induce a confusión 
a los inversores. 
 
Cuarto. Que ha asesorado a only-apartments acerca de los hechos que pudiesen 
afectar al cumplimiento de las obligaciones que only-apartments ha asumido al 
incorporarse al segmento de Empresas en Expansión del Mercado, así como 
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales 
obligaciones. 
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1. INFORMACIÓN GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y SU  
NEGOCIO     

1.1. Persona o personas físicas responsables de la información contenida en el 
Documento. Declaración por su parte de que la misma, según su conocimiento, 
es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omisión relevante 
D. ALON ELDAR STADLER y Dña. ELISABET CRISTIÀ MARGENAT, en nombre y 
representación de “ONLY APARTMENTS, S.A.” (la “Sociedad”, “only-apartments”, la 
“Compañía” o la “Empresa”), en su calidad de Consejeros Delegados solidarios, cargo 
para el que fueron nombrados, según consta en escritura autorizada ante notario de 
Barcelona D. Antonio Bosch Carrera, el día 29 de abril de 2014, con el número 544 de su 
protocolo, asumen la responsabilidad por el contenido del presente Documento 
informativo de incorporación (en adelante “Documento Informativo”), cuyo formato se 
ajusta al Anexo I de la Circular MAB 2/2014 sobre requisitos y procedimientos aplicables 
a la incorporación y exclusión en el Mercado Alternativo Bursátil de acciones emitidas 
por Empresas en Expansión (en lo sucesivo también el “Mercado Alternativo Bursátil o 
“MAB-EE”). 

Dña. Elisabet Cristià Margenat y D. Alon Eldar Stadler, como responsables del presente 
Documento Informativo, declaran que la información contenida en el mismo es, según 
su conocimiento, conforme con la realidad y que no incurre en ninguna omisión 
relevante. 

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad 
Las cuentas anuales correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 
2011, 2012 y a 31 de diciembre 2013, han sido objeto de los correspondientes informes 
de auditoría emitidos por BDO Auditores, S.L. entidad de nacionalidad española con 
domicilio social en la calle San Elías 29-35, 8º 08006 Barcelona, con NIF B-82387572  e 
inscrita en el  R.O.A.C. con el número 51273 y en el Registro Mercantil de Madrid, en el 
tomo 14413, Sección 8ª folio 201, hoja M-238188, inscripción 1ª. 

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de 
diciembre de 2012 y a 31 de diciembre 2013 han sido formuladas según los principios de 
contabilidad generalmente aceptados en España. BDO Auditores, S.L. fue nombrado 
auditor de cuentas de only-apartments para la revisión de las cuentas anuales de los 
ejercicios iniciados el 1 de enero del 2012 y el 1 de enero del 2013. 

BDO Auditores, S.L. ha sido nombrado como auditor de las cuentas anuales del 2014, 
2015 y 2016 en la Junta General de Accionistas de la compañía celebrada el 19 de mayo 
de 2014. 

1.3. Identificación completa de la Sociedad y objeto social 
only-apartments S.A., es una Sociedad Anónima de duración indefinida, cuyo domicilio 
social se encuentra en Avenida de les Drassanes número 6-8, puerta 1, Barcelona, y es 
titular de C.I.F. número A-64425986. 
 
La Sociedad está inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 39.343, folio 
108, hoja B-341.628. 
 
El objeto social de la Sociedad está incluido en el artículo 2 de sus Estatutos y se 
transcribe a continuación: 
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“Constituye el objeto social de la Sociedad: 
 

 Central de reservas para alojamientos de toda clase tanto para España como 
para el extranjero;  

 Explotación de apartamentos turísticos exclusivamente en Alemania.  
 
Cuando fuera necesario, las actividades descritas se realizarán en régimen de 
intermediación entre el cliente y el correspondiente profesional titulado, quedando 
excluida, en consecuencia, la aplicación del régimen de la Ley 2/2007, de 15 de marzo de 
sociedades profesionales.”   

1.4. Breve exposición sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a 
los hitos más relevantes 

      1.4.1. Acontecimientos más importantes en la historia de la Sociedad 
La actividad origen de la empresa nació en el 2003 como un portal local que ofrecía 
los mejores precios en el alquiler de apartamentos en Barcelona para estancias 
cortas, si bien, la empresa se constituye en diciembre de 2006. 
Durante todo este período, la empresa se ha expandido en toda Europa y el mundo, 
ha desarrollado una plataforma potente y se ha convertido en un claro referente en 
el sector de reservas de apartamentos turísticos. 
A nivel gráfico podemos sintetizar la evolución del siguiente modo: 
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      1.4.2. Razón Social y nombre comercial 
La razón social del grupo es ONLY-APARTMENTS S.A., empresa que sale a cotizar al 
Mercado Alternativo Bursátil. 
El nombre comercial del grupo es only-apartments. 

      1.4.3. Evolución Jurídica 

 
 Constitución: 

only-apartments se constituyó bajo la denominación social de RESERVATIONS 
BOOKING BCN, en forma de Sociedad Limitada, el 20 de diciembre de 2006 
mediante Escritura autorizada por el Notario de Barcelona, don Ángel Serrano 
de Nicolás, protocolo 2.710. El capital social se fijó en 3.006 euros representado 
por 3006 participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una de ellas. 
Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 39.343, folio 108, 
hoja B-341.628, inscripción 1ª. Los socios fundadores fueron don Alon Eldar 
Stadler y doña Elisabet Cristià Margenat. 
 

 Cambio de domicilio y ampliación del objeto social: 
                En fecha 9 de julio de 2007, la Junta General adoptó lo acuerdos relativos al 

traslado del domicilio social desde la calle Capellans, número 13, bajos, de 
Barcelona , a Avda. de les Drassanes, nº 6-8, planta 15, de Barcelona, y a la 
ampliación del objeto social para recoger, en esencia, la actividad de explotación 



 
 

 
 

Documento Informativo de Incorporación al MAB-EE de only-apartments, S.A._201407 9/43 

 

de apartamentos privados y propios a través de Agencia o Empresa organizada, 
así como la gestión y reserva de habitaciones de hotel, apartamentos y, en 
general, de cualquier modalidad de estancia o residencia. Dichos acuerdos se 
elevaron a público mediante Escritura de 9 de julio de 2007 autorizada por el 
Notario de Barcelona, don Ángel Serrano de Nicolás, protocolo 1.331. Consta 
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 39343, folio 109, hoja B-
341628. 

 

 Nueva modificación del objeto social. Texto vigente: 
                Mediante Escritura autorizada por el Notario de Barcelona, don Ángel Serrano 

de Nicolás, protocolo 1.683, de fecha 18 de noviembre de 2009, se elevaron a 
público los acuerdos adoptados por la Junta General de la misma fecha, por los 
que se modificó nuevamente el objeto social, que pasó a tener la siguiente 
redacción: "a) Central de reservas para alojamientos de toda clase tanto para 
España como para el extranjero; y b) Explotación de apartamentos turísticos 
exclusivamente en Alemania. Cuando fuera necesario, las actividades descritas 
se realizarán en régimen de intermediación entre el cliente y el correspondiente 
profesional titulado, quedando excluida, en consecuencia, la aplicación del 
régimen de la Ley 2/2007, de 15 de marzo de sociedades profesionales.  " . 
Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 39343, folio 110, 
hoja B-341628. 

 
 

 Declaración de unipersonalidad: 
                El 12 de junio de 2013 se declaró la unipersonalidad de la sociedad mediante 

Escritura de esa misma fecha autorizada por el Notario de Barcelona, Mª 
Lourdes Rodríguez Ramírez, protocolo 1.165. La unipersonalidad devino como 
consecuencia de la aportación por parte de los socios de only-apartments del 
100 por 100 de las participaciones  de su titularidad representativas del capital 
social de ésta a la sociedad GOUAMP GROUP, S.L. Así, ésta devino socia única de 
aquélla. La declaración de unipersonalidad se inscribió en el Registro Mercantil 
el 23 de julio de 2013, tomo 39343, folio 111, hoja B-341628. 

  Los socios de GOUAMP GROUP, S.L. son don Alon Eldar Stadler y doña Elisabet 
Cristià Margenat. 

 

 Aumento de capital: 
               El entonces socio único de only-apartments, es decir, la citada GOUAMP 

GROUP, S.L., en fecha 2 de agosto de 2013, decidió aumentar el capital social en 
500.000 euros con cargo a reservas de libre disposición. El capital social alcanza 
la cifra de 503.006 euros representado por 503.006 participaciones sociales de 
un euro de valor nominal cada una de ellas. La totalidad de la ampliación de 
capital fue suscrita por el socio único de la Sociedad, esto es GOUAMP GROUP, 
S.L., elevándose a público mediante Escritura autorizada el 2 de agosto de 2013 
por el Notario de Barcelona, Mª Lourdes Rodríguez Ramírez, protocolo 1.917, 
inscribiéndose en el Registro Mercantil de Barcelona el  29 de agosto de 2013, al 
Tomo 39343, Folio 111, Sección 8, Hoja 341628.  

 

 Cambio de denominación social: 
             Con fecha 29 de abril de 2014 se elevó a público la decisión adoptada por el 

socio único, de fecha 25 de abril de 2014, relativa al cambio de denominación 
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social, y la consecuente modificación del artículo 1º de los Estatutos Sociales. En 
base a ello, la  Sociedad cambió su denominación de RESERVATIONS BOOKINGS, 
S.L., por la actual de "ONLY-APARTMENTS, S.L.U.". Dicha decisión se inscribió en 
el Registro Mercantil de Barcelona en fecha 10 de junio de 2014, en el tomo 
39343, folio 111, hoja B-341628. 

 

 Modificación del valor nominal de las participaciones sociales: 
Adicionalmente, en fecha 25 de abril de 2014, el socio único decidió modificar el 
valor nominal de las participaciones de 1 euro a 0,10 euros, y en consecuencia la 
modificación del artículo 5º de los Estatutos Sociales. Dicha decisión se inscribió 
en el Registro Mercantil de Barcelona en fecha 10 de junio de 2014, en el tomo 
39343, folio 111, hoja B-341628. 
 

 Cambio del sistema de administración: 
En la mencionada sesión de fecha 25 de abril, el socio único decidió cambiar el 
sistema de administración, pasando la Sociedad a estar regida por un Consejo de 
Administración. A tal efecto, quedaron nombrados consejeros por el plazo de 
seis años, Don Aldor Eldar Stadler, Doña Elisabet Cristià Margenat y Don Guillem 
Junyent Argimón, nombrándose Secretario no consejero a Don Javier 
Condomines Concellón.  Dicha decisión se inscribió en el Registro Mercantil de 
Barcelona en fecha 10 de junio de 2014, en el tomo 39343, folio 111, hoja B-
341628. 

 
 

 Aumento de capital: 
              En fecha 25 de abril de 2014, el socio único decidió, asimismo, aumentar el 

capital social en 100.000 euros de valor nominal y 1.160.000 euros de prima de 
emisión, de modo que se emiten 1.000.000 de participaciones sociales de 0,10 
euros de valor nominal y 1,16 euros de prima de emisión. El Socio único, es 
decir, GOUAMP GROUP, S.L., renunció a su derecho de suscripción preferente. 
El capital social alcanzó la cifra de 603.006 euros dividido en 6.030.060 
participaciones sociales. El aumento de capital se elevó a público mediante 
Escritura autorizada por el Notario de Barcelona, Antonio Bosch Carrera, el día 
29 de abril de 2014, número 544 de protocolo. 

               Dicha ampliación del capital social fue declarada íntegramente suscrita y 
desembolsada mediante aportación dineraria, en fecha 19 de mayo de 2014, 
elevándose a público mediante Escritura autorizada por el Notario de Barcelona, 
Antonio Bosch Carrera, el día 23 de mayo de 2014, número 689 de protocolo, e 
inscribiéndose en el Registro Mercantil de Barcelona el 10 de junio de 2014. La 
ampliación de capital fue suscrita por un total de 16 inversores distintos sin que 
entre ellos figure GOUAMP GROUP, S.L.. Esta operación financiera fue asesorada 
y colocada por Qrenta A.V., S.A.. 

 

 Pérdida de unipersonalidad: 
               Con motivo del citado aumento de capital acordado en fecha 25 de abril de 

2014, declarado íntegramente suscrito y desembolsado, como se ha dicho, el 19 
de mayo de 2014, se declaró la pérdida de unipersonalidad de la sociedad 
mediante la referida Escritura autorizada por el Notario de Barcelona, Antonio 
Bosch Carrera, el día 23 de mayo de 2014, número 689 de protocolo. 
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 Transformación en Sociedad Anónima: 
                La sociedad se transformó en Sociedad Anónima en virtud de los acuerdos 

adoptados por la Junta General de 19 de mayo de 2014, antes mencionada, 
elevándose a público tal acuerdo de transformación en la Escritura de constante 
referencia de 23 de mayo de 2014. La transformación se inscribió en el Registro 
Mercantil de Barcelona el 10 de junio de 2014. 

 

 Aumento de capital: 
                Esa misma Junta General de 19 de mayo de 2014 acordó aumentar el capital en 

la cifra  de 171.400 euros de valor nominal y 1.988.240 euros de prima de 
emisión, de modo que se emiten 1.714.000 acciones de 0,10 euros de valor 
nominal y 1,16 euros de prima de emisión. El capital social alcanza la cifra de 
774.406 euros de valor nominal dividido en 7.744.060 acciones. Dicho aumento 
de capital se elevó a público en la referida Escritura autorizada por el Notario de 
Barcelona, Antonio Bosch Carrera, el día 23 de mayo de 2014, número 689 de 
protocolo. Dicho aumento de capital fue declarado íntegramente suscrito y 
desembolsado el 27 de junio de 2014 mediante Escritura autorizada por el 
Notario de Barcelona , Antonio Bosch Carrera, número 863 de su protocolo, e 
inscribiéndose en el Registro Mercantil de Barcelona el 2 de julio de 2014, al 
Tomo 40963,  Folio:213, Hoja B341628, inscripción 12. Esta operación financiera 
fue asesorada y colocada por Qrenta A.V., S.A.. 

 

      1.4.4. Estructura accionarial del Grupo 
GOUAMP GROUP, S.L., es propietaria de 5.030.060 acciones, representativas del 65 
por ciento del capital social de la Sociedad. 
 
El restante 35 por ciento, por un número total de acciones, en su conjunto, de 
2.714.000 acciones,  es propiedad de 70 accionistas, de los que 28 son personas 
jurídicas y 42 personas físicas. El mayor accionista, excluido GOUAMP GROUP, S.L., 
ostenta una participación equivalente al 2,9 por ciento del capital social de la 
Compañía. 

1.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporación a negociación 
en el MAB-EE 
Las  razones que han llevado a only-apartments a solicitar la incorporación al MAB-EE 
son principalmente las siguientes: 
 

 Mediante la incorporación al MAB-EE, la Sociedad desea potenciar el prestigio, 
notoriedad e imagen de marca, que le puede otorgar su condición de sociedad 
cotizada, fortaleciendo sus relaciones con clientes y proveedores, y facilitando 
su crecimiento en el negocio global del alquiler online de apartamentos, 
consiguiendo la visibilidad y confianza en la sociedad que podrían ser 
determinantes. Todo ello se obtiene gracias a estar presentes en un mercado 
abierto que, en definitiva, facilita el desarrollo del Plan de negocio de la 
Sociedad. 

 Permitir la captación de recursos propios en los que se pueda apoyar el futuro 
crecimiento de la Sociedad, posibilitando así el cumplimiento de sus 
expectativas de expansión e internacionalización basadas fundamentalmente en 
su tecnología, su marketing y la evolución de los consumidores o viajeros hacia 
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la opción de los apartamentos de corta estancia que ofrecen la mejor relación 
calidad-precio y la manera más cómoda de alojarse durante las vacaciones. 

 La presencia en el MAB-EE permitirá a la Sociedad acceder en un futuro, y a 
través del mercado, a nuevos fondos propios que fortalecerán la estructura de 
capital de la sociedad, facilitando el acceso a nuevas y diversas fuentes de 
financiación. 

 La incorporación a negociación de las acciones de la Sociedad permitirá a only-
apartments ofrecer mayor liquidez a la base de acciones actuales y futuras de la 
Sociedad, permitiendo, a su vez, ampliar la base accionarial dando entrada a 
nuevos inversores. 

 Finalmente, la presencia en el MAB-EE permitirá a only-apartments y a sus 
accionistas tener una valoración objetiva de la empresa a través de la cotización 
de la Sociedad. Esto permitirá a only-apartments disponer de un valor de 
mercado para posibles y futuras operaciones corporativas. Permitirá a sus socios 
disponer de una valoración de sus activos con el fin de poder realizar una 
gestión eficiente de los mismos. 

1.6. Desarrollo general del negocio de only-apartments, con particular 
referencia a las actividades que desarrolla, a las características de sus 
productos o servicios y a su posición en los mercados en los que opera 

1.6.1. Introducción 
only-apartments es una empresa que ha diseñado, desarrollado, gestionado y 
comercializado una web independiente de reservas para alquiler de apartamentos 
vacacionales, especializada en apartamentos urbanos de corta estancia que 
adicionalmente incorpora una intranet para los propietarios de los apartamentos y 
enlaces parametrizados para los afiliados. 
El desarrollo de la idea se inició en el año 2003 con un portal local que ofrecía los 
mejores precios en el alquiler de apartamentos en Barcelona para estancias cortas. 
Durante sus más de 10 años de experiencia, la empresa se ha expandido en toda 
Europa y el mundo, ha desarrollado una plataforma potente y se ha convertido en un 
claro referente en el sector de reservas de apartamentos turísticos. 

      1.6.2. Características del negocio 
only-apartments ofrece que los propietarios puedan publicar gratuitamente sus 
apartamentos para el alquiler de corta estancia. Para ello, deben especificar sus 
precios, disponibilidad y condiciones de alquiler. Los viajeros buscan, comparan, leen 
comentarios y reservan online. El modelo de negocio de only-apartments se basa en 
la confirmación online inmediata (instant booking) una vez el usuario ha completado 
la información requerida. Esta característica constituye un hecho diferencial de only-
apartments, aporta un gran valor para los usuarios y en opinión de la compañía 
señala el camino que el sector deberá transitar en los próximos años, en su opinión. 
Es un Modelo de ingresos claro: Al importe del alquiler propuesto por el propietario 
se le suma la comisión de la compañía (mark-up) que es lo que paga el viajero en el 
momento de la reserva. Este importe de reserva es la fuente de ingresos de la 
empresa. 
Actualmente only-apartments cobra una comisión del 18%.  
El resto del precio del alquiler lo paga el viajero directamente al propietario. Sin 
embargo, con el fin de garantizar las reservas, se está estudiando ser depositario de 
los pagos por adelantado y un seguro de cancelación. 
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En diciembre de 2013, había registrados un total de 24.000 apartamentos en más de 
1.000 destinos de todo el mundo. 
Las propiedades son principalmente apartamentos privados, bien de propietarios 
individuales, bien de agencias. Recientemente se ha incorporado la opción de 
registrar edificios de apartamentos gestionados profesionalmente (normalmente de 
compañías inmobiliarias) . 
only-apartments también comercializa alojamiento a través de terceros (afiliados) 
con programas de revenue-share (comisión compartida). Además, se coopera con 
otros competidores europeos con el fin de crear un hub y comercializar 
conjuntamente un conjunto de apartamentos. 
El perfil del cliente de only-apartmentses el siguiente:  

 Un 52% tiene entre 30 y 45 años, tiene prioridades funcionales (encontrar la 
mejor oferta al mejor precio) y normalmente también utiliza otras páginas web. 
El cliente tipo viaja frecuentemente en familia (45%), en pareja (30%) o en grupo 
(20%).  

      1.6.3. Mercado y Sector 
La comercialización online de apartamentos para estancias cortas es un mercado que 
tiene 10 años de vida. 
El alquiler de apartamentos ha crecido de forma espectacular en los últimos tres 
años, evolucionando desde el marketing tradicional de apartamentos para una 
semana en destinaciones de playa (realizado por tour operadores y agencias de 
viajes) hasta un formato de distribución online para destinos más urbanos. 
Los viajeros tienen perfiles diversos. En su mayoría viajan en pareja, en familia o en 
grupos y escogen los apartamentos por comodidad, relación calidad-precio, cultura 
(posibilidad de vivir en un destino como un local) y privacidad. Tienen un nivel de 
adquisición de medio a alto y están muy bien informados, utilizan las últimas 
tecnologías y usan más de una página web de alquiler de apartamentos. 
Nuevos competidores han irrumpido en el mercado apoyados por una importante 
financiación de capital riesgo. Estos competidores, en cierta medida, no han 
alcanzado la madurez (incluso a los que están operando desde hace tiempo), y no 
existe un líder a nivel mundial claro.  
Como se trata de un negocio online, las economías de escala son grandes y hay la 
necesidad de captar más producto para poder recibir más visitantes y aumentar las 
reservas. 
En este sector las tendencias del viajero (usuario) son: 

 La crisis europea está provocando un aumento de empresas turísticas que se 
posicionan en términos de buena relación calidad-precio. 

 Los países emergentes impulsan un aumento de las reservas de países no 
europeos, aunque se mantienen los viajes desde el norte hacia el sur de Europa. 

 Periodos vacacionales más cortos, y cada vez más “fuera de temporada”. 

 Para el alquiler de apartamentos, los clientes que viajan en pareja, en familia y 
en grupo continuarán siendo un target relevante. Los viajes de negocios 
también gozan de buenas perspectivas de crecimiento. 

 
El mercado de apartamentos vacacionales de Estados Unidos y Europa representa 
65.000 millones de euros ((según Radius Global Market Research, Market Sizing 
Study, Nov’2010 (citado en Documentos públicos de HomeAway)), correspondientes a 
6 millones de propiedades. 
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El mercado está creciendo rápidamente ya que las preferencias de los viajeros están 
cambiando y se decantan por alternativas más asequibles y adecuadas a sus 
necesidades que los hoteles. 
Se trata de un mercado muy fragmentado que está en proceso de consolidación. 
Actualmente coexisten operadores nacionales pequeños y medianos junto con 
competidores globales en expansión. No existen aún datos fiables que permitan 
establecer análisis comparativos del sector, si bien es de esperar que la 
reglamentación que va apareciendo permita homogeneizar mínimamente los datos 
disponibles. 
 
Actualmente los principales competidores que operan en este mercado son: 

 Airbnb (Estados Unidos): Es la compañía que ha experimentado un mayor 
crecimiento y que cuenta con una gran financiación. Se basa en el concepto del 
social travel (tiene la apariencia de una red social) y ofrece exclusivamente 
alojamiento privado (nada gestionado profesionalmente), desde habitaciones 
privadas o compartidas hasta apartamentos enteros. Opera con el modelo de 
reserva “on request” y requiere un pago por adelantado del 100% del importe. 
Cobra un porcentaje tanto al viajero como al propietario. 

 HouseTrip (Reino Unido - Suiza): el segundo competidor que más crece, 
también con una gran financiación. Oferta similar a la de Airbnb, aunque con 
menos énfasis en el alquiler de habitaciones. Apariencia más formal que explota 
el concepto de una “alternativa asequible a los hoteles”. Opera principalmente 
“on request”, aunque está cambiando hacia la confirmación inmediata. Cobra 
un porcentaje tanto al viajero como al propietario. 

 Booking.com (Estados Unidos / Países Bajos): Es propiedad de Priceline.com, la 
web de viajes más grande del mundo. Booking.com también es el líder mundial 
en alojamiento. Está centrado principalmente en hoteles pero en el 2013 han 
hecho una fuerte ofensiva en la gestión de apartamentos con un modelo de 
confirmación inmediata. Su ventaja es que tienen un volumen de audiencia 
considerable, mientras que su desventaja es que gestionan los apartamentos 
privados como los hoteles, imponiéndoles requisitos muy estrictos que los 
propietarios privados normalmente no pueden cumplir. 

 9Flats (Alemania): posicionados como una combinación de Airbnb y Housetrip 
(una mezcla entre el social travel/ consumo colaborativo y una imagen muy 
sólida). Opera principalmente “on request”, aunque está implementando un 
modelo de confirmación inmediata. Cobra una comisión de la reserva. 

 Wimdu (Alemania): exactamente el mismo modelo y apariencia que Airbnb, y 
también con una gran financiación. Últimamente no está cumpliendo con las 
expectativas iniciales.  

 Homeaway (Estados Unidos): Es la empresa de apartamentos turísticos más 
grande del mundo como resultado de su expansión geográfica a través de una 
política de adquisiciones muy agresiva. Tiene más de 10 años de experiencia y 
cotiza en la Bolsa de Nueva York. Los propietarios pagan una tasa publicitaria 
anual y las reservas se hacen “on request”, sin ninguna implicación más por 
parte de Homeaway. 

 Holiday Lettings (Reino Unido) / FlipKey (Estados Unidos): las dos son 
propiedad de la comunidad de viajes online más grande del mundo, TripAdvisor, 
que recientemente ha entrado en el mercado de los apartamentos turísticos 
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1.7. Estrategia y ventajas competitivas de only-apartments en los mercados 
que opera 

1.7.1. Estrategia y modelo de negocio 
El producto de only-apartments es la intermediación entre propietarios y usuarios de 
apartamentos vacacionales o urbanos de corta estancia, mediante su web only-
apartments que ofrece servicios de valor añadido, tanto a los propietarios como a los 
usuarios. Por dicha intermediación y servicio only-apartments percibe una comisión 
que es pagada por el usuario, como parte del servicio que contrata. 
Existen principalmente dos modelos de negocio: 
 

 Centrados en los propietarios (listing): Se cobran tarifas anuales para 
publicitarse que pagan los propietarios. Ejemplo: Homeaway. 

 Centrados en los viajeros: Se cobra un porcentaje del importe de reserva 
(normalmente entre el 13% y el 25%) que pagan los viajeros o los viajeros y los 
propietarios. Dentro de este modelo existen también otros dos modelos:  

• “On Request” (confirmación en 48 horas, como por ejemplo Airbnb) 
• “Instant Booking” (reserva con confirmación inmediata, como por  

ejemplo only-apartments). 

1.7.2. Estructura organizativa 
La estructura organizativa de only-apartments se basa en una interacción muy 
directa entre los diferentes miembros del equipo, definiendo una relación muy 
flexible y escasamente burocratizada. Sinópticamente la Compañía está organizada 
alrededor de 5 departamentos: 
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El equipo directivo se compone de cinco personas que cubren todas las áreas de la 
compañía: Gerencia, Comercial, Marketing y Comunicación, Administración, Atención 
al cliente, y Sistemas de Información.  
 
only-apartments cuenta con el siguiente equipo directivo: 

 

 GERENCIA: Alon Eldar y Elisabet Cristià.  

 COMERCIAL: Dolors Trenchs 

 MARKETING & COMUNICACIÓN: Carlos Molinet 

 ADMINISTRACIÓN: Elisabet  Cristià 

 ATENCIÓN AL CLIENTE: Elisabet  Cristià 

 SISTEMAS DE INFORMACIÓN: Francisco  Arechaga 
 
La trayectoria profesional de los principales directivos es mostrada en el punto 1.15.2 
del presente Documento.  
La empresa cuenta en la actualidad con unos 70 trabajadores con una media de 30 
años de edad y una antigüedad de 1,7 años. Un tercio de los empleados son becarios, 
todos ellos del departamento comercial. 
El equipo está formado de gente joven de todo el mundo y, como resultado, 
conforma un grupo dinámico, cosmopolita y cohesionado. 
El personal ha crecido en 34 trabajadores en los últimos dos años. 
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1.7.3. Ventajas competitivas de only-apartments   
La propuesta de valor de only-apartments se basa en: 

 Poder superar la barrera lingüística entre viajeros y propietarios 

 No pedir el pago completo de la reserva por adelantado   

 La garantía de que la información de cada apartamento es lo más detallada, 
completa y fiable posible. 

 
Ventajas competitivas de only-apartments: 
 

 Servicio: 
• Es el único gran operador del sector que ofrece confirmación inmediata 

online, lo que elimina los problemas de comunicación entre el 
propietario y el cliente como consecuencia de la diferencia de idioma y 
horario. Este sistema también reduce los overbookings. 

• Ofrece servicio global: web multilingüe y servicio 24h de atención al 
cliente. 

• Se comunica que es especialista en apartamentos gestionados tanto 
profesionalmente como no profesionalmente. Esto les sitúa en una 
posición única respecto a sus competidores, que o bien no ofrecen 
apartamentos gestionados profesionalmente (como aparthoteles o 
edificios de apartamentos), caso de Airbnb o Housetrip, o bien no 
pueden ofrecer apartamentos de propietarios individuales, como 
Booking.com o Expedia. 

• Ofrece la información más detallada y completa del mercado 
(características, plano, fotografías, condiciones, etc.). 

• La comunicación se dirige a una amplia base de clientes potenciales 
mientras que otros competidores tienen un enfoque principalmente 
social y, por lo tanto, se centran en un público joven. 

 

 Marketing & IT: 
 www.only-apartments.com es una plataforma web potente: 

• Disponible en 20 idiomas y 5 variantes dialectales. 
• Recibe 1 millón de visitas mensuales y casi 8 millones a lo largo de un 

año. Un 70% son visitantes nuevos y un 30% recurrentes. 
• La mayoría de idiomas y países tiene su propio dominio web, aunque 

algunos se incluyen dentro del dominio “.com”. 
• La página web se ha desarrollado casi exclusivamente en “.net” (el PHP 

se usa en algunas aplicaciones, sobre todo las relacionadas con los 
blogs). 

• Se lleva a cabo un desarrollo dual de la web:  
1. mantenimiento, localización y solución de problemas, y  
2. usabilidad, visibilidad y mejora de velocidad 

• El 90% del desarrollo (back y frontend) y todo el diseño gráfico se llevan 
a cabo internamente. Ocasionalmente se externalizan algunas 
aplicaciones. 

La nueva plataforma lanzada en 2013 cuenta con estas nuevas características: 
• Página web responsive que se adapta al móvil y a los tablets 
• Inclusión de edificios de apartamentos enteros y apartamentos de 

grandes gestores 
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• Herramienta de gestión para propietarios nueva, más rápida e intuitiva 
(permite sincronizar apartamentos no publicados en only-apartments). 

• Página web más social (herramientas para publicar fotos, sugerencias y 
comentarios por parte de propietarios y clientes) 

• Segmentación específica por mercado: la página principal cambia según 
la geolocalización del cliente y muestra destinos y productos específicos 
para él 

 
only-apartments es una empresa muy activa en las redes sociales:  
 
- En Facebook tiene 175.109 fans con la siguiente distribución geográfica: 
 

          DISTRIBUCIÓN GEOGRÁFICA FANS FACEBOOK 
 Fans Facebook.com (Top 5: Australia; UK; Egipto; EEUU; Grecia) 55.245 

Italia  34.689 

España y Argentina 42.622 

Francia 9.917 

Alemania 7.961 

Portugal 9.634 

Brasil 12.020 

Japón 1.019 

Rusia 2.002 

Total 175.109 
 
- En Twitter tienen  4.548 seguidores con la siguiente distribución geográfica: 
 

DISTRIBUCIÓN GEOGRÁFICA FANS TWITTER 
 Seguidores Twitter.com (Top 5: Australia; UK; Egipto; EEUU; Grecia) 2.432 

Italia  620 

España y Argentina 689 

Francia 224 

Alemania 527 

Japón 56 

Total 4.548 
 

En ambos casos debe tenerse en cuenta que el dominio .com corresponde a seguidores 
de varios países resultando más difícil conocer su origen. 

 
La empresa incide en los siguientes campos de acción en marketing: 

 Captación de apartamentos: empleados locales captan a propietarios en sus 
respectivos mercados. Ya existe una oficina de captación en Pekín y se planea 
abrir tres nuevas oficinas en Estados Unidos, Asia y Europa. 

 Marketing online 

 Publicidad (pay per click, Search Engine Management, SEM): importantes 
inversiones principalmente en Google Adwords (keywords, banners, displays y 
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remarketing) en todos los mercados y en 15 idiomas. También se utilizan Baidu 
(para el mercado chino), Yandex (para Rusia), Bing y Criteo (retargeting). 

 Search engine optimization (SEO): Estar alineado con el algoritmo de Google 
para salir en las primeras páginas sin pagar.  Se lleva acabo internamente. 

 Afiliación: se ha aumentado el número de afiliados y se han añadido nuevas 
plataformas de afiliados. 

 También se ha lanzado publicidad offline recientemente. only-apartments ha 
contratado una agencia de PR internacional que ayudará en la implementación 
de todas las actividades offline. 

 
Se utilizan las siguientes herramientas de gestión analíticas e internas: 

 Intranet de only-apartments: la herramienta de gestión principal, desarrollada 
internamente, que provee información integrada sobre apartamentos, reservas, 
propietarios y destinos. 

 Extranet de propietarios: desarrollada internamente, permite a los propietarios 
gestionar calendarios (incluyendo la sincronización con otras páginas), 
información del apartamento y reservas. Permite el registro de apartamentos 
individuales, edificios de apartamentos, bed&breakfast y habitaciones 
individuales. 

 Google Analytics: la herramienta más potente para el análisis del tráfico de la 
web. 

 Wrike: herramienta de gestión de proyectos para supervisar los timings y tareas 
del departamento comercial y de marketing. 

 Extranet de afiliados: desarrollada internamente, permite la captación y 
monitorización de afiliados. 

 Otras herramientas: Google Webmaster, Majestic SEO, ClickTale y CheetahMail. 
 
Amenazas: 

 Competencia internacional en aumento: operadores nacionales que se 
convierten en actores globales. 

 Rápida concentración apoyada por el capital riesgo: 
• Grandes operadores globales, respaldados por capital riesgo, están 

adquiriendo de forma masiva páginas nacionales líderes. 
• Más de 20 transacciones de fusiones y adquisiciones registradas en los 

últimos 8 años en el sector de reservas de apartamentos vacacionales. 

 Los pequeños actores nacionales o regionales están siendo expulsados del 
mercado. 

 Sector “caliente” para inversores: 
• Más de 500 millones de euros invertidos por empresas de capital riesgo 

en 30 transacciones en los últimos 8 años en el sector de reservas de 
apartamentos vacacionales. 

• Grupos turísticos (por ejemplo TUI y TripAdvisor) también han invertido 
para diversificar. 

 
Oportunidades: 

 La cantidad y variedad de los apartamentos registrados que ha crecido 
exponencialmente en los últimos años (de 5.000 en 2012 a 24.000 en Dic. 
2013). 
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 La marca only-apartments, que define la empresa claramente y permite 
posicionarse, desde el “branding”,  como una referencia  única y potente en el 
negocio de alquiler de apartamentos de corta estancia.  

 El mercado online de alquiler de apartamentos turísticos está experimentando 
un crecimiento alto y constante, especialmente en grandes ciudades. 

 El modelo de ingresos (confirmación inmediata de reserva y no tener que 
adelantar el 100% del alquiler) es una clara ventaja competitiva. 

 Modelo de negocio muy competitivo en comparación con los Hoteles (más valor 
en relación al precio). 

 Nueva Plataforma tecnológica y web (Lanzadas en Dic. 2013) 

 Nueva Extranet para propietarios y gestores profesionales. Ningún otro 
competidor tiene estas herramientas (Lanzada en Dic. 2013) 

 Compañía con un largo recorrido y buenos resultados junto con unos ingresos 
estables. 

 La alianza con otros proveedores de alquiler de alojamientos (integraciones 
B2B, Channel managers y agencias profesionales) así como con afiliados 
generará un gran incremento de las reservas e ingresos. 

 Las nuevas tendencias de turismo están promocionando los alojamientos 
privados y apartamentos así como los segmentos donde only-apartments es 
más competitivo (p.e. “city breaks”). 

 Ninguno de los grandes operadores se ha convertido en el líder global todavía. 
  

La estrategia de negocio futuro de only-apartments se basa en: 

 Aumentar el tipo de oferta, es decir, conseguir más apartamentos en más 
destinos y nuevos segmentos de producto (como los aparthoteles). 

 Incorporar aparthoteles, con el reto tecnológico que ello supone, con el fin de 
ampliar la gama de producto e incrementar considerablemente la oferta a las 
100.000 unidades (objetivo a un año). 

 Mejorar las herramientas de gestión para propietarios y diseñarlas teniendo en 
mente al sector profesional especialmente, con el objetivo de captar más 
apartamentos. 

 Mantener una inversión importante en marketing, especialmente en SEO y SEM 
para aumentar la atracción del cliente y las ratios de conversión. 

 Lanzamiento de una nueva página web (efectuada en diciembre de 2013) que 
incrementará la notoriedad y los ratios de conversión. 

 Transmitir a los viajeros las ventajas de alojarse en un apartamento en cuanto a 
comodidad, precio y flexibilidad. 

 Actualmente only-apartments se enfrenta a varios retos, entre ellos el de 
reproducir su modelo en Asia y las Américas, así como el de actualizar 
continuamente su página web para ofrecer mejores herramientas a los viajeros 
y propietarios. 

  

1.8. Dependencia con respecto a patentes, licencias o similares 
No existe ninguna dependencia. La plataforma tecnológica ha sido desarrollada “in-
house” y es propiedad de only-apartments. 
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1.9. Nivel de diversificación, contratos relevantes con proveedores, clientes y 
concentración en determinados productos 
La Compañía tiene una base de clientes y de proveedores de apartamentos muy amplia 
y diversificada. Cabe mencionar que only-apartments realiza, aproximadamente, 60.000 
reservas anuales de titulares distintos. El desglose de ventas por origen del viajero  está 
encabezado por Francia y España que, en conjunto representan algo más del 25 por 
ciento,  Italia, Alemania, Reino Unido y Países Bajos forman un segundo grupo que 
representa, en conjunto, algo más del 30 por ciento y el resto de países representa, 
aproximadamente, el 40 por ciento de las ventas por origen del viajero. 
 
A nivel de marketing, debemos destacar a Google como proveedor principal. No existe 
contrato entre Google y only-apartments, ya que el servicio se realiza bajo la modalidad 
de “Pay Per Click” y se paga mensualmente.  La cifra anual  pagada por este concepto en 
los últimos años marca un intervalo entre 1,3 y 1,6 millones de euros. 

1.10. Principales inversiones de only-apartments en cada ejercicio cubierto por 
la información financiera aportada y principales inversiones futuras ya 
comprometidas a la fecha del Documento 
En 2013 se han invertido 942.922 Euros en el proyecto WEB OA 2.0. Esta cantidad 
corresponde a la creación y desarrollo de una nueva plataforma y portal Web. 

En los años anteriores no ha habido inversiones significativas (Ver Anexo 1). 

A fecha de elaboración de este Documento no hay inversiones estrictamente 
comprometidas aunque sí que hay prevista la inversión de los siguientes importes: 

2014: 1.779.638 Euros 

2015: 7.237.669 Euros 

La distribución por grandes conceptos es la siguiente: 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
En 2014 se pone el acento en la finalización del proyecto WEB OA 2.0 y en la apertura de 
nuevas oficinas, una en Miami, para cubrir el continente americano y otra en el 
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continente asiático (probablemente Singapur, si bien está pendiente de la decisión final 
del Consejo de Administración).  

En 2015, una vez la nueva infraestructura esté funcionando a “velocidad de crucero”, se 
pone el acento en el marketing para incrementar significativamente el volumen.  La 
importante inversión en marketing irá destinada tanto a acciones off line como on line. 
Las acciones offline buscarán reforzar el reconocimiento de marca para el público 
general, mientras que las acciones on line tendrán como objetivo la generación de 
tráfico en la web de la Compañía. Destacar que tanto la cifra anual prevista como la 
distribución de estas inversiones puede ser modulada en función de los resultados que 
se vayan obteniendo, tanto al alza como a la baja. Resaltar también que una parte 
significativa de estas inversiones serán financiadas por el propio flujo de caja generado 
por la actividad de la Compañía y por operaciones de ampliación de capital que la 
Compañía espera poder presentar al mercado, a partir del próximo año.  

 

1.11. Breve descripción del grupo de sociedades participadas de only-
apartments. Descripción de las características y actividad de las filiales con 
efecto significativo en la valoración o situación del Emisor 
La Compañía no tiene filiales ni sociedades participadas. 

1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la 
actividad de la Compañía 
Dada la actividad de only-apartments durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre 
de 2011, 2012 y 2013, la Sociedad no ha realizado inversiones en instalaciones 
directamente relacionadas con el medio ambiente ni ha incurrido en gastos de 
naturaleza medioambiental.  
 
Asimismo, tampoco se han dotado provisiones para cubrir riesgos y gastos relativos a 
cuestiones medioambientales, por estimar que no existen contingencias relacionadas 
con este tema.  
 
No se han recibido subvenciones en materia medioambiental. 

1.13. Información sobre las tendencias significativas en cuanto a la producción, 
ventas y costes de only-apartments, desde el cierre del último ejercicio hasta la 
fecha del Documento 
Las cuentas provisionales a 31 de mayo de 2014, últimas disponibles a fecha de emisión 
de este Documento son: 
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La evolución respecto del mismo período del año anterior, presenta una evolución 
positiva de las ventas, con un incremento del 10,77 por ciento y un aumento de los 
gastos de personal del 6,6 por ciento junto con un incremento del 22,73 por ciento de 
los otros gastos operativos, lo cual provoca una disminución del EBITDA del 29 por 
ciento. El motivo de estas variaciones, tanto en el incremento de ventas como en el de 
gastos operativos y personal, cabe encontrarlo en la puesta en marcha de los planes de 
marketing y comercial que, en esta fase, supone una fuerte inversión que no puede ser 
activada, dada la naturaleza de los mismos, e incide significativamente en la cuenta de 
resultados. 

1.14. Previsiones y estimaciones de carácter numérico sobre Ingresos y Costes 
futuros 
Debido a que only-apartments en el momento que solicita la incorporación de sus 
acciones al MAB-EE, dispone de información relativa a dos ejercicios completos, no 
presenta estimaciones financieras de ejercicios futuros. 

1.15. Información relativa a los administradores y altos directivos de only-
apartments 

1.15.1. Características del órgano de administración (estructura, composición, 
duración del mandato de los administradores) 

1.15.1.1. Regulación estatutaria del Consejo de Administración 
El artículo 13 de los Estatutos sociales prevé que el Consejo de Administración se 
componga por un mínimo de tres (3) y un máximo de doce (12) miembros. 
 
Si bien la duración del cargo de Consejero es de cinco años, la Junta General 
puede acordar su cese en cualquier tiempo de acuerdo con lo previsto en la Ley 
de Sociedades de Capital. 
 
El artículo 15 de los Estatutos sociales prevé que la retribución de los Consejeros, 
por su actividad propia como miembros del Consejo de Administración, consistirá 
en la cantidad fija anual que la Junta General determine para cada año 
(correspondiendo al propio Consejo la distribución entre sus miembros), así como 
la posibilidad de, en esencia, participar en planes de incentivos siempre que lo 
apruebe la Junta General. 
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En cuanto a la designación de los cargos en el seno del Consejo, el artículo 16 de 
los Estatutos sociales prevé la designación de un Presidente y, si se acordase, la de 
un Vicepresidente, a fin de que sustituya al primero en caso de vacante, ausencia 
o enfermedad. Asimismo, se prevé la designación de un Secretario y, si se 
acordase, la de un Vicesecretario, quien sustituirá al primero en caso de vacante, 
ausencia o enfermedad. Para ser nombrado Presidente o Vicepresidente será 
necesario que la persona de que se trate sea miembro  del Consejo de 
Administración. Dicha condición de miembro del Consejo de Administración no se 
exige para ser designado en el cargo de Secretario o Vicesecretario. 
En lo relativo a las reglas de funcionamiento del Consejo de Administración, el 
artículo 17 de los Estatutos recogen las siguientes: 

 La facultad de convocar las sesiones del Consejo corresponde al   
Presidente o quien haga sus veces. 

 El Consejo deberá reunirse si lo solicita un Consejero. En tal caso, el 
Presidente habrá  efectuar la convocatoria correspondiente en un plazo 
de quince días a partir de la solicitud del consejero. Si el Presidente no 
convocase en dicho plazo, el consejero solicitante podrá efectuar la 
convocatoria directamente. 

 Son válidas las sesiones del Consejo sin previa convocatoria cuando, 
estando reunidos todos sus miembros, decidan por unanimidad celebrar 
sesión. 

 El Consejo de Administración quedará válidamente constituido cuando 
concurran a la reunión la mayoría absoluta de sus miembros. 

 El Presidente abre las sesiones, dirige las discusiones, concede la palabra y 
facilita las noticias e informes correspondientes. 

 Los acuerdos se adoptan por mayoría absoluta de los Consejeros, a salvo 
mayoría superior prevista en la Ley de Sociedades de Capital. 

 La votación de los acuerdos por escrito y sin sesión ser válida cuando 
ningún Consejero se oponga a este procedimiento. 

 El Consejo de Administración podrá en el futuro, designar Comisiones 
Ejecutivas o uno o más Consejeros Delegados, así como una Comisión de 
Auditoría con mayoría de consejeros independientes. La designación de 
los consejeros que hayan de ocupar tales cargos precisará los votos a  
favor de las dos terceras partes de los miembros del Consejo y, para su 
eficacia, la inscripción en el Registro Mercantil. En ningún caso podrá 
delegarse la facultad de rendición de cuentas de la gestión social y la 
presentación de balances a la Junta General, ni las facultades que ésta 
conceda al Consejo, salvo que fuses expresamente autorizado por ella. 

1.15.1.2. Composición actual del Consejo de Administración 
El Consejo de Administración está compuesto por Don Alon Eldar Stadler, Doña 
Elisabet Cristià Margenat y Don Guillem Junyent Argimón. 
La distribución de cargos es la siguiente: 

 Presidente: Don Alon Eldar Stadler 

 Vocales: Doña Elisabet Cristià Margenat y Don Guillem Junyent Argimón. 

 Secretario no consejero del Consejo de Administración: Don Javier 
Condomines Concellón. 
Don Guillem Junyent Argimón ostenta el cargo de Consejero a título 
personal, si bien él ejerce el cargo, a su vez,  de Director Comercial de 
Qrenta AV, S.A. que ha participado en la colocación de las ampliaciones de 
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capital previas a la incorporación al MAB de only-apartments . Dicha 
situación no es susceptible de conflicto de interés, en tanto los clientes de 
Q Renta que han invertido en las operaciones referidas han devenido 
accionistas de la Compañía. 

1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que 
el principal o los principales directivos no ostenten la condición de administrador, 
del principal o de los principales directivos. 
En el caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado, condenado o 
sancionado administrativamente por infracción de la normativa bancaria, del 
mercado de valores o de seguros, se incluirán las aclaraciones y explicaciones, 
breves, que se consideren oportunas. 
Se proporciona a continuación información acerca de los perfiles profesionales de los 
administradores y principales directivos. 
 
Información sobre los Consejeros: 

 

 Alon Eldar Stadler: Fundador, Presidente del Consejo de Administración y 
Consejero Delegado solidario. Arquitecto. Hasta 2008 compaginó su labor 
profesional como arquitecto e impulsor de only-apartments. A partir de 2008 
centró su desempeño profesional en el impulso de only-apartments. Bajo su 
responsabilidad está la definición de la estrategia de la compañía y la ejecución 
de plan de expansión. Idiomas: inglés, francés, español y hebreo. 
 

 Elisabet Cristià Margenat: Fundadora, vocal del Consejo de Administración y 
Consejera Delegada solidaria. Arquitecta. Hasta 2008 compaginó su labor 
profesional como arquitecta e impulsora de only-apartments. A partir de 2008 
centró su desempeño profesional en el impulso de only-apartments. Bajo su 
responsabilidad está la dirección de operaciones, finanzas y apertura de nuevas 
oficinas. Idiomas: inglés, francés, catalán y hebreo. 
 

 Guillem  Junyent  Argimon: Vocal del Consejo de Administración. Cursó 
estudios de Ciencias Empresariales en la Universidad Pompeu Fabra, 
obteniendo a su vez el título de Técnico en Marketing y Comunicación por la 
fundación EMI y cursado un post-grado en Asesoría Financiera en el Instituto 
Superior de Economía Aplicada de Barcelona.  
Ha desarrollado su carrera profesional en el área de la banca privada; desde 
1998 a 2008 ocupó diversos puestos de responsabilidad en FIBANC-
MEDIOLANUM, donde empezó como gestor de fondos y terminó como Área 
Manager. En el año 2008 fundó la sociedad ÓPTIMA Patrimonios dedicada a la 
gestión de patrimonios en la que fue Director General y Consejero Delegado 
hasta el año 2010, coordinando el equipo comercial encargado de la 
comercialización de los productos en cartera. Actualmente es Director Comercial 
en Qrenta, Agencia de Valores, S.A.  

 
Información sobre los directivos no miembros del Consejo de Administración: 

 

 Carlos Molinet: Director de Marketing. Es experto en Marketing Online 
(SEO/SEM). Anteriormente trabajó en Atrapalo.com y Altas-buscadores.com 



 
 

 
 

Documento Informativo de Incorporación al MAB-EE de only-apartments, S.A._201407 26/43 

 

siempre en el área de Marketing Online. Estudios: Ingeniería Informática. 
Idiomas: inglés.  
 

 Dolors Trenchs: Directora de Producto. Su responsabilidad abarca la captación 
de nuevo producto tanto individual como de gestores profesionales vía 
integraciones. Anteriormente trabajó en las empresas del sector 
Localnomad.com y Budgetplaces.com, siempre como encargada de producto y 
relaciones con grandes operadores. Estudios: Diplomada en Turismo. Idiomas: 
Inglés y Francés. 
 

 Francisco  Arechaga: Chief Information Officer. Es experto en gestión de equipos 
tecnológicos. Anteriormente fue Jefe del grupo Telecom en Everis y 
simultáneamente ha participado en la creación y lanzamiento de varios 
proyectos de internet, entre ellos Nubelo.com. Estudios: Ingeniero 
Telecomunicaciones y MBA por ESADE. Idiomas: inglés, Francés y Portugués. 

1.15.3. Régimen de retribución de los administradores y de los altos directivos. 
Existencia o no de cláusulas de Garantía o “Blindaje” de administradores o altos 
directivos para casos de extinción de contratos, despido o cambio de control 
En 2013 los Administradores percibieron una remuneración de 30.950,20 euros. 
Hasta la fecha no se ha establecido ninguna política de retribución para los 
Administradores. Sin perjuicio de ello, el artículo 15 de los Estatutos sociales prevé 
que la retribución de los consejeros, por su actividad propia como miembros del 
Consejo de Administración, consistirá en la cantidad fija anual que la Junta General 
determine para cada año (correspondiendo al propio Consejo la distribución entre 
sus miembros), así como la posibilidad de, en esencia, participar en planes de 
incentivos siempre que lo apruebe la Junta General. 

No existen acuerdos de blindajes ni de garantía con ninguno de los empleados ni 
directivos de only-apartments. 

1.16. Empleados. Número Total, categorías y distribución geográfica 
A 31 de mayo de 2014, la distribución por departamentos es la siguiente: 

 Dirección y estrategia de negocio:  5 empleados 

 Departamento Comercial:  20 empleados 

 Atención al Cliente:  10 empleados 

 Marketing:  8 empleados 

 Sistemas de Información: 22 empleados 

 Administración:  5 empleados 

 TOTAL: 70 empleados 

Hasta la fecha todos los empleados desarrollan su actividad en las oficinas de only-
apartments sitas en Barcelona. 

1.17. Accionistas principales con participación superior al 5% del capital, 
incluyendo número de acciones y porcentaje sobre el capital 
GOUAMP GROUP, S.L., es propietaria de 5.030.060 acciones, representativas del 65 por 
ciento del capital social de la Sociedad. 
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1.18. Información relativa a operaciones vinculadas 
Ejercicio 2011: 

(i) operaciones realizadas con los accionistas significativos: 
La Sociedad tenía sendos préstamos por importes de 416.924,43 euros cada uno, 
concedidos a cada Administrador Solidario, es decir a los Doña Elisabet Cristià 
Margenat y a Don Alon Eldar Stadler. Ambos préstamos tenían un tipo de interés 
de mercado y fueron cancelados en 2013. 
La Sociedad avalaba al Administrador Solidario Doña Elisabet Cristià Margenat en 
la compra de un piso. 
(ii)        operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo: 
La sociedad vinculada Flatxino por un importe de 34.717,68 euros, 
correspondiente a un préstamo recibido por el citado importe. Asimismo, La 
Sociedad tenía concedido un préstamo por importe de 5.000 euros a la sociedad 
Argestiona BCN 2007, S.L. 

 
Ejercicio 2012: 

(i) operaciones realizadas con los accionistas significativos: 
Los Administradores Solidarios tenían un saldo pendiente de 15.173,96, que fue 
cancelado en el ejercicio 2013. 
En el ejercicio 20132, se mantiene el aval prestado a Doña Elisabet Cristiá 
Margenat por la compra de un piso. 
(ii)        operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo: 
A 31 de diciembre de 2012, la Sociedad tenía concedido un préstamo por importe 
de 25.000 euros a la Sociedad GOUAMP GROUP S.L., cancelado durante el 
ejercicio 2013, y otro préstamo de 5.000 euros a la sociedad Argestiona BCN 2007, 
S.L., también cancelado en 2013. 

 
Ejercicio 2013: 

(i) operaciones realizadas con los accionistas significativos: 
A la fecha del presente Documento, la Sociedad mantiene un aval a favor de Dª 
Elisabet Cristià Margenat en la compra de un piso. El importe de dicho aval es de 
204 miles de euros y Dª Elisabet y la Compañía informan que están negociando 
con el Banco Sabadell su cancelación. 

1.19. Información Financiera  
En este apartado se hace referencia a la información financiera de los tres últimos 
ejercicios, informes de auditoría, descripción de la política de dividendos y se 
proporciona información sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre la 
Compañía. 

      1.19.1. Información Financiera de los tres últimos ejercicios 
En el siguiente apartado se presenta la información financiera de only-apartments,  
S.A. 
Los estados financieros se presentan a 31 de diciembre de 2011, 2012 y 2013. 
Las Cuentas Anuales de la compañía así como el informe de Auditoría se incorporan 
como Anexo 1 de este Documento. 
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Los ingresos totales de la compañía se han mantenido estables en los últimos tres 
años.  
El importe neto de la cifra de negocios está compuesto por las comisiones que se 
obtienen de cada transacción de alquiler entre viajeros y propietarios que se efectúa 
en la web de la compañía.  
La partida de otros ingresos operativos está compuesta por unos ingresos de gestión 
de algunos apartamentos. En el ejercicio 2013 este epígrafe recoge los Trabajos 
realizados para el propio activo principalmente debido al desarrollo interno del 
proyecto WEB 2.0., por un importe de 942,92 miles de euros, y Otros ingresos 
operativos, por un importe de 124,04 miles de euros. Los trabajos realizados en la 
creación y desarrollo de la WEB 2.0 han sido activados ya que corresponden a un 
proyecto estratégico que, la Compañía estima, le  permitirá ganar una posición 
competitiva destacada en los próximos años. 
 
La disminución de la cifra de negocios en 2013 se ha debido principalmente a una 
reducción de la comisión cobrada por transacción. Dicha decisión se adoptó en abril 
2013, y con ella se esperaba incrementar el volumen de reservas. Al no producirse 
ningún incremento del número de reservas, se volvió a incrementar en noviembre 
2013 la comisión por transacción a niveles similares a los de antes de abril de 2013 
sin afectar al volumen de reservas, por lo que se está recuperando el volumen de 
ingresos en los últimos meses de 2013 y 2014. 
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El incremento de los gastos de personal y otros gastos operativos en 2013 se debe a 
la puesta en marcha del nuevo plan de expansión, que comprende el mencionado 
proyecto WEB 2.0. con proveedores de tecnología y desarrollo externos, así como 
otros gastos adicionales en marketing que permitan consolidar la posición de la 
compañía en los próximos años. 

 
  
     ACTIVO: 

Las principales variaciones que se han producido son: 

 Inmovilizado intangible: La variación corresponde al mencionado proyecto 
WEB 2.0. que han sido realizados internamente en la empresa. Los 
desembolsos por desarrollo activados se justifican debido a que, además de 
estar específicamente individualizados y coste establecido, la empresa tiene 
motivos fundados del éxito técnico, rentabilidad económica y comercial de 
este proyecto. 
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 Activos por impuesto diferido: Se han solicitado desgravaciones fiscales por 
el importante esfuerzo realizado en I+D en el ejercicio que genera créditos 
fiscales reflejados en esta partida.  

 Deudores por cuentas a cobrar: La compañía cobra sus transacciones al 
contado por lo que no hay una partida de clientes significativa en el balance. 
La cifra en 2013 corresponde principalmente a las cuentas a cobrar con 
Hacienda Pública por ingresos a cuenta del Impuesto de Sociedades ya 
realizados. 

 
     PASIVO: 

 Patrimonio neto: Como ya se explica en el punto 1.4.3 Documento, la 
sociedad ha realizado diversas ampliaciones de capital en los últimos años.  
Con fecha 2 de mayo de 2012, el socio único Gouamp Group, S.L. tomó la 
decisión de realizar una distribución de resultado con cargo a reservas 
voluntarias y a cuenta del resultado del ejercicio, por importe de 2.500.000 
euros. A 31 de diciembre de 2012, el saldo negativo en Reservas, se 
corresponde con dicho pago al estar pendiente la aprobación y aplicación del 
resultado. 
Con fecha 2 de agosto de 2013 se escrituró la ampliación de capital con cargo 
a reservas de libre disposición por un importe de 500.000 euros. 
Con fecha 31 de diciembre de 2013 se acordó un reparto de dividendo por 
importe de 269.000 euros. 
 

 Deudas a Largo Plazo: El incremento corresponde a varios créditos ICO 
concedidos para comenzar el plan de expansión de la compañía. Son 
préstamos en condiciones favorables. El vencimiento de las Deudas a largo 
plazo a 31 de diciembre de 2013, es el siguiente: 
 

            DEUDAS CON ENTIDADES DE CRÉDITO ( VENCIMIENTOS POR AÑOS) 

 
 2015 2016 2017 2018   en adelante Total 

 
336.460,94 343.551,45 351.066,36 205.147,16 0,00 1.236.225,91 

 

 Incentivos Fiscales 
En el ejercicio 2013 la Sociedad se ha aplicado una deducción por Innovación 
Tecnológica sobre la inversión realizada por un importe de 1.291.049,33 
euros. 
El tipo de deducción aplicado ha sido del 12% con el límite del 50% de la 
cuota íntegra, lo cual ha supuesto una deducción aplicada de 21.488,83 
euros. 
El plazo para la aplicación de la deducción no aplicada en el ejercicio 2013, 
por importe de 133.437,14 euros, finaliza en el ejercicio 2032. 
Las deducciones fiscales pendientes de aplicación han sido registradas al no 
existir, según la Compañía, dudas acerca de la capacidad de generar 
ganancias futuras que permitan su deducción. 
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1.19.2. Opiniones adversas, negaciones de opinión, salvedades o limitaciones de 
alcance por parte de los auditores, se informará de los motivos, actuaciones 
conducentes a su subsanación y plazo previsto para ello 
En los años 2011, 2012 y 2013 no han existido en los informes de auditoría 
respectivos, opiniones adversas, negaciones de opinión, salvedades, o limitaciones al 
alcance. 
En el informe de auditoría del ejercicio 2011, el auditor hace una llamada de 
atención, sin que ello afecte a su opinión favorable emitida el 1 de abril de 2013, en 
el sentido que las Cuentas auditadas corresponden a las Cuentas Anuales del 
ejercicio 2011 reformuladas por el Administrador Único con fecha 30 de marzo de 
2013, ya que las que fueron aprobadas en su día contenían errores significativos que 
la reformulación corregía con el fin de expresar mejor la imagen fiel de las mismas. 

1.19.3. Descripción de la política de dividendos 
La Sociedad acordó repartir dividendos con cargo a reservas en el ejercicio 2012 por 
un importe de 2.500.000 euros y en 2013 por importe de 269.000 euros, tal y como 
se describe en el punto 1.19.1 (evolución del Patrimonio neto). Conforme el artículo 
19  de los Estatutos sociales, la aplicación del resultado del ejercicio es competencia 
de la Junta General, con los límites legales y estatutarios. Los dividendos se 
distribuirán entre los accionistas ordinarios en proporción al capital que hayan 
desembolsado. 
La intención de la Sociedad es reinvertir los beneficios que se generen, aunque no se 
descarta distribuir dividendos en el futuro, en los términos indicados en el apartado 
2.3.1., párrafo tercero, de este Documento. 

1.19.4. Información sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre la 
Sociedad 
A la fecha del Documento, only-apartments no tiene litigios significativos. 

1.20. Factores de Riesgo  
Antes de adoptar la decisión de invertir adquiriendo acciones de only-apartments, 
deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuación, los 
cuales podrían afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la 
situación financiera, económica o patrimonial, de only-apartments. 
Los factores de riesgo a continuación señalados son los que se consideran más 
relevantes, sin perjuicio de que pudiesen existir otros menos relevantes o desconocidos 
en el momento de elaboración del presente Documento Informativo. 
Debe tenerse en cuenta que todos estos riesgos podrían tener un efecto material 
adverso en el precio de las acciones de only-apartments, lo que podría llevar a una 
pérdida parcial o total de la inversión realizada. 
 

 Riesgos derivados de aspectos regulatorios: 
Actualmente la industria de alquiler de apartamentos de corta estancia, no tiene 
una regulación específica en la mayoría de los países y el comercio electrónico 
presenta una regulación fragmentada que puede suponer también riesgos 
operativos. 
Es de prever, y para only-apartments es deseable, que en el próximo futuro 
aparezca nueva reglamentación que regule ambas facetas de la actividad de 
only-apartments. 
El hecho que las leyes, regulaciones y sentencias legales se adopten a nivel de 
cada país puede representar un riesgo, ya que su cumplimiento puede suponer 
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costosos desarrollos informáticos para cada entorno regulatorio y, en algunos 
casos, pudieran entrar en contradicción entre distintas jurisdicciones. 
Los posibles errores de only-apartments en el cumplimiento de las normas que 
regulan el comercio electrónico, el tratamiento de datos de carácter 
confidencial, o la regulación de la actividad de alquiler de apartamentos, pudiera 
llevar a tener que soportar sanciones, multas, o procesos judiciales, y, 
adicionalmente, a daños en la reputación y en el posicionamiento de la marca 
comercial de only-apartments. 
 

 Riesgos derivados del desarrollo de internet: 
El negocio de only-apartments se basa en las ventas on line. Por ello su 
desarrollo se puede ver condicionado por la penetración de internet en 
determinados países y especialmente por el desarrollo de la práctica de 
contratación on line de apartamentos para cortas estancias. 
only-apartments prevé aumentar sus operaciones internacionalmente entrando 
en áreas geográficas en las que, actualmente, su penetración es baja. Si el 
desarrollo de esta estrategia no coincide con una buena adaptación al comercio 
electrónico es los nuevos países, ello puede ralentizar el crecimiento de only-
apartments y afectar a sus resultados. 
 

 Riesgos derivados de la competencia en precios: 
only-apartments nace de la irrupción de la “economía colaborativa” y del nuevo 
fenómeno del alquiler de apartamentos de corta estancia con niveles de 
satisfacción y economía para el usuario superiores a los obtenidos en las 
alternativas hoteleras tradicionales. Sin duda el éxito de este nuevo segmento 
de mercado atraerá nuevos competidores, lo cual puede afectar a la capacidad 
de conseguir buenos alojamientos a precios atractivos (proveedores) o a la 
capacidad de atraer nuevos clientes dispuestos a alquilar apartamentos a través 
de la Compañía. 
Actualmente existen competidores que desarrollan el mismo segmento de 
mercado con distintas estrategias, tal y como se recoge en el punto 1.6.3. 
Adicionalmente cabe mencionar como competencia indirecta, entre otros lo 
siguientes canales: 

• Agencias de viajes on line 
• Metabuscadores, portales online y buscadores on line 
• Agencias de viajes tradicionales y tour operadores 

 
Las agencias de viajes on line tales como Expedia o Booking están centradas en 
la oferta hotelera y de viajes, si bien, en determinadas ocasiones, o por la 
evolución de los mercados pueden acceder al mercado de alquiler de 
apartamentos de corta estancia con ofertas más atractivas o mejores precios 
para los clientes o con condiciones más ventajosas para los propietarios 
(proveedores). 
 
Los metabuscadores, buscadores o portales on line, no son competidores 
directos actualmente. Como ejemplo de metabuscadores podemos citar a Kayak 
o Trivago. Los buscadores y portales on line más populares son Google y Yahoo!.  
Puede existir una tendencia en el futuro en la que se establezcan alianzas o 
incluso operaciones corporativas entre los metabuscadores o buscadores o 
portales on line y los portales de alquiler de apartamentos, de modo que 



 
 

 
 

Documento Informativo de Incorporación al MAB-EE de only-apartments, S.A._201407 33/43 

 

aquellos que no participen en las alianzas vean mermadas sus posibilidades de 
negocio. La motivación de tales operaciones cabe buscarla en la necesidad de 
obtener sinergias e incrementar los ingresos de las Compañías participantes. 
Adicionalmente los metabuscadores, portales o buscadores on line, pueden 
acabar ejerciendo una presión sobre los precios de los productos que ofrezca 
only-apartments, perjudicando sus márgenes o redireccionando interés hacia 
webs competidoras de only-apartments. 
 

 Riesgos derivados de la innovación tecnológica: 
only-apartments debe seguir innovando en su plataforma tecnológica y su 
marketing, ya que en caso contrario perdería su competitividad y con ello los 
ingresos y los resultados operativos se podrían ver comprometidos. 
Adicionalmente fallos en los nuevos desarrollos o la no adaptación a las nuevas 
tendencias tecnológicas, también puede afectar negativamente el desarrollo del 
negocio. 

 

 Riesgos derivados de la salida no deseada de personal clave: 
only-apartments dispone de personal directivo que acumula experiencia, 
conocimiento y talento adquirido a lo largo de los años en la propia only-
apartments y en otras empresas del sector. Estas personas resultan claves para 
el presente y, sobre todo, para el futuro de only-apartments. Siendo la relación 
entre la propiedad de only-apartments y estas personas una relación cercana y 
próxima resulta evidente pensar que cualquier salida no deseada de alguna de 
estas personas supondría un obstáculo para only-apartments. La integración en 
una Compañía cotizada debería servir de estímulo y motivación a todas estas 
personas claves. 
 

 Riesgos vinculados a la cotización de las acciones y a la volatilidad de los 
mercados: 
Las acciones de only-apartments no han sido anteriormente objeto de 
negociación en ningún mercado de valores y, por tanto, no existen garantías 
respecto del volumen de contratación que alcanzarán las acciones, ni respecto 
de su efectiva liquidez.  
La capitalización de only-apartments atendiendo a su tamaño actual, será muy 
reducida, incluso en comparación con las restantes Compañías cotizadas en el 
MAB-EE hasta la fecha del presente Documento. 
Los valores que cotizan actualmente en el MAB presentan una volatilidad 
elevada, lo cual puede suponer cambios importantes en la cotización en breves 
periodos temporales. 
Fruto de todo los anterior, deben esperarse unos volúmenes liquidez bajos en el 
inicio de la contratación de only-apartments. No obstante, como se describe en 
el presente Documento, only-apartments, ha suscrito un contrato de liquidez 
con MG Valores, Sociedad de Valores, S.A. 
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2. INFORMACIÓN RELATIVA A LAS ACCIONES 

2.1. Número de acciones cuya incorporación se solicita, valor nominal de las 
mismas. Capital Social, indicación de si existen otras clases o series de acciones 
y de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones 
A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de only-apartments es 
de 774.406 euros y está representado por 7.744.060 acciones de DIEZ CÉNTIMOS DE 
EURO (0,10€) de valor nominal cada una de ellas. Todas las acciones se encuentran 
suscritas y han sido íntegramente desembolsadas, pertenecen a una única clase y serie y 
confieren a sus titulares idénticos derechos políticos y económicos. No se han emitido 
valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones. 
 
La Junta General celebrada el 25 de abril de 2014, acordó solicitar la incorporación al 
Mercado Alternativo Bursátil en el segmento de Empresas en Expansión, de la totalidad 
de las acciones representativas del capital social de la Sociedad, así como todas aquellas 
que se emitan entre la fecha del acuerdo y la fecha de efectiva incorporación de las 
acciones. 

2.2. Grado de difusión de los valores. Descripción, en su caso, de la posible 
oferta previa a la incorporación que se haya realizado y de su resultado 
El objetivo del presente Documento es la incorporación a negociación del 100% de las 
acciones de only-apartments en el Mercado Alternativo Bursátil, sin la realización previa 
de una oferta pública de venta ni de suscripción de acciones, dado que la Compañía ya 
goza de una amplia distribución accionarial, tal y como se recoge en el apartado 1.4.4. 
Actualmente la Compañía tiene 71 accionistas, de los que 70 tienen posiciones que 
representan menos del 5% de su capital social. De las  7.744.060 acciones emitidas, los 
accionistas minoritarios ostentan 2.714.000 acciones. 
 
 
El capital total de only-apartments, del que se solicita su incorporación a cotización, 
como se ha indicado en el apartado 2.1 anterior, está formado por 7.744.060 acciones 
de 0,10 céntimos de euro de valor nominal cada una, pertenecientes a una única clase y 
serie. 
 
A pesar de que no se trata de una oferta pública de venta de acciones, se ha propuesto 
como precio de referencia el mismo que se fijó para la última ampliación de capital con 
aportación dineraria que se ejecutó en el mes de mayo de 2014. Dicho precio fue de 
1,26 € por acción, 0,10 € de nominal y 1,16 € de prima de emisión. Qrenta A.V., S.A. ha 
participado como asesora financiera y entidad colocadora de las ampliaciones de capital 
previas a la incorporación al MAB. 
 

2.3. Características principales de las acciones y los derechos que incorporan, 
incluyendo mención a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y 
nombramiento de administradores por el sistema proporcional 
El régimen legal aplicable a las acciones es el previsto en la ley española; en particular la 
Ley de Sociedades de Capital, y la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, 
en lo que resulte aplicable, así como en sus respectivas normativas de desarrollo que 
sean de aplicación. 
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Las acciones de la Sociedad están representadas por medio de anotaciones en cuenta y 
se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de 
Gestión de los Sistemas de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. 
(“Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nº 1 y de sus entidades participadas 
autorizadas. 
 
Las acciones de la Sociedad están denominadas en euros (€). 
 
Todas las acciones de la sociedad son ordinarias, no existe otro tipo de acciones, por lo 
que todas ellas gozan de los mismos derechos políticos y económicos, entre los que 
destacan los siguientes. 

      2.3.1. Derecho a Dividendo 
Las acciones de las que se solicita su incorporación a cotización, como se ha indicado,   
las 7.744.060 acciones, representativas del 100 por 100 del capital social de only-
apartments, tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en 
el patrimonio resultante de la liquidación en forma igualitaria. Las acciones no tienen 
derecho a percibir un dividendo mínimo por ser todas ellas ordinarias. 
 
Las acciones incorporadas a cotización darán derecho a participar en los dividendos 
que se acuerde repartir desde de la fecha de incorporación a negociación de las 
acciones en el MAB-EE. 
 
No obstante a lo anterior, la futura política de distribución de dividendos y el importe 
que, en su caso, se apruebe distribuir, dependerá de varios factores, incluyendo, 
entre otros, los resultados de la Sociedad, su situación financiera, las necesidades de 
tesorería (incluyendo tanto la necesaria atención de los  gastos operativos como el 
importe de las inversiones que se realicen) y cualesquiera otros factores que la 
Sociedad considere relevantes en cada momento. 
 
Los rendimientos que produzcan las acciones podrán ser hechos efectivos en la 
forma que para cada caso se anuncie, siendo el plazo de la prescripción del derecho a 
su cobro el establecido en el Código de Comercio, es decir, de cinco años. El 
beneficiario de esta prescripción será la Sociedad. 

      2.3.2. Derecho de Voto 
Las acciones confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General 
de accionistas, y el de impugnar los acuerdos sociales en las mismas, de acuerdo con 
el régimen general establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos 
sociales. 
 
En particular, los artículos 9 y 12 de los Estatutos de la Sociedad refieren al derecho 
de asistencia y representación de los accionistas, así como las mayorías de votos en 
las juntas generales para la adopción de acuerdos. Su regulación recoge el  régimen 
de la Ley de Sociedades de Capital. 
 
Cada acción da derecho a un voto, sin que se prevean limitaciones al número máximo 
de votos que pueden ser emitidos por cada accionista o por Sociedades 
pertenecientes al mismo grupo, en el caso de las personas jurídicas. 
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Todo accionista que tenga derecho a asistir podrá hacerse representar en la Junta 
General por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. 

      2.3.3. Derecho de Suscripción Preferente 
Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos 
en la Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripción preferente en los 
aumentos de capital con emisión de nuevas acciones y en la emisión de obligaciones 
convertibles en acciones, salvo exclusión del derecho de suscripción preferente de 
acuerdo con el artículo 308 de la Ley de Sociedades de Capital. 
 
Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de 
asignación gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los 
supuestos de aumento de capital con cargo a reservas. 

      2.3.4. Derecho de Información 
Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferirán a su titular el  
derecho de información recogido en el artículo 93, letra d), de la Ley de Sociedades 
de Capital y, con carácter particular, en el artículo 197 de dicho texto legal, así como 
aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de 
información, son recogidos en el articulado de la Ley de Sociedades de Capital. 

2.4. En caso de existir, descripción de cualquier condición a la libre 
transmisibilidad de las acciones estatutaria o extra-estatutaria compatible con 
la negociación en el MAB-EE 
Las acciones de la Sociedad no están estatutariamente sujetas a ninguna restricción a su 
libre transmisión, tal y como se desprende del artículo 6, apartado 1, de los Estatutos de 
la Sociedad cuyo texto se transcribe a continuación: “Las acciones podrán ser 
transmitidas libremente, con sujeción a las disposiciones legales”. 
 
Dicho artículo 6 de los Estatutos sociales es el relativo a la “Transmisión  de acciones”, y 
su redacción actual le fue dada por la Junta General de accionistas de 19 de mayo de 
2014 para adaptar los Estatutos sociales a las exigencias requeridas por la regulación del 
MAB relativa a los cambios de control de la Sociedad, tal y como se indica en el apartado 
2.7. del presente Documento Informativo. 

2.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que 
limiten la transmisión de acciones o que afecten al derecho de voto 
No existen pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que 
limiten la transmisión de acciones o que afecten al derecho de voto. 
 
No obstante lo anterior, se ha de tener en cuenta la regulación prevista en el artículo 6 
de los Estatutos sociales que se transcribe en el apartado 2.7. 

2.6. Compromisos de no venta o transmisión, o de no emisión, asumidos por 
accionistas o por la Sociedad con ocasión de la incorporación a negociación en 
el MAB-EE 
Con fecha 22 de julio de 2014, Don Alon Eldar Stadler y Doña Elisabet Cristià Margenat , 
han firmado ante el Notario de Barceloan Don Antonio Bosch Carrera, actuando en 
representación de GOUAMP GROUP S.L., que ostenta el 65 por ciento del capital social 
de only-apartments, el compromiso irrevocable frente a los actuales y futuros 
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accionistas de la Sociedad y frente al mercado en general de no transmitir ni gravar las 
acciones de only-apartments en los siguientes términos y plazos: 

a.- En cuanto al 100 por 100 de las ACCIONES (es decir, 5.030.060) durante un 
plazo de dieciocho meses a contar desde la efectiva incorporación de las 
acciones de only-apartments al MAB, con excepción de aquellas que GOUAMP 
preste a la Sociedad para su depósito en el Proveedor de Liquidez. 
 
b.- En cuanto al 50 por 100 de las ACCIONES (es decir, 2.515.030) durante un 
plazo de veinticuatro meses a contar desde la efectiva incorporación de las 
acciones de only-apartments al MAB. 

 

2.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulación del MAB relativas 
a la obligación de comunicar participaciones significativas y los pactos 
parasociales y los requisitos exigibles a la solicitud de exclusión de negociación 
en el MAB y a los cambios de control de la Sociedad 
La Junta General de la Sociedad, celebrada el 19 de mayo de 2014, acordó la 
transformación de la Sociedad en Anónima, aprobado, en consecuencia, el nuevo texto 
refundido de los estatutos sociales. En el artículo  6 de tales estatutos se recogieron las 
previsiones requeridas por la regulación del Mercado Alternativo Bursátil señaladas en 
el título de este apartado y que se transcriben a continuación: 
 

 Las acciones podrán ser transmitidas libremente, con sujeción a las 
disposiciones legales. 

 

 Transmisión en caso de cambio de control: 
No obstante lo anterior (libre transmisibilidad de las acciones) el accionista que 
quiera adquirir una participación accionarial superior al 50% del capital social  
deberá realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas 
condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas. 
 
El accionista que reciba de un accionista o de un tercero, una oferta de compra 
de sus acciones, por cuyas condiciones de formulación, características del 
adquirente y restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente 
deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participación accionarial 
superior al 50% del capital social, sólo podrá transmitir acciones que determinen 
que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le 
acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus 
acciones en las mismas condiciones.  

 

 Comunicación de participaciones significativas: 
El accionistas estará obligado a comunicar a la sociedad las adquisiciones de 
acciones, por cualquier título y directa o indirectamente, que determinen que su 
participación total alcance, supere o descienda del 10% del capital social y 
sucesivos múltiplos. 
 
Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esa obligación de 
comunicación se referirá al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos 
múltiplos. 
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Las comunicaciones deberán realizarse al órgano o persona que la Sociedad 
haya designado al efecto y dentro del plazo máximo de los cuatro días hábiles 
siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la 
comunicación. 
 
La Sociedad dará publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas 
del Mercado Alternativo Bursátil. 

 

 Comunicación de pactos: 
El accionista estará obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, 
prorrogue o extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de 
las acciones de su propiedad o queden afectados los derechos de voto que le 
confieren. 
 
Las comunicaciones deberán realizarse al órgano o persona que la sociedad haya 
designado al efecto y dentro del plazo máximo de los cuatro días hábiles 
siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la 
comunicación. 
 
La Sociedad dará publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas 
del Mercado Alternativo Bursátil. 

 

 Exclusión de negociación:  
En el caso en que la Junta General adopte un acuerdo de exclusión de 
negociación de sus acciones del Mercado Alternativo Bursátil que no estuviese 
respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad estará obligada a 
ofrecer a los accionistas que no hubieran votado a favor la adquisición de sus 
acciones el precio que resulte de la regulación de las ofertas públicas de 
adquisición de valores, para los supuestos de exclusión de negociación. 

2.8. Descripción del funcionamiento de la Junta General 
La Junta General de accionistas se rige por lo dispuesto en la Ley y en los Estatutos 
Sociales (desde el artículo 8 hasta el artículo 12 ambos incluidos). 
 
Los accionistas, constituidos en Junta General, decidirán por la mayoría legal o 
estatutariamente establecida en los asuntos propios de la competencia de la Junta. 
Todos los accionistas, incluso los disidentes y los que no hayan participado en la reunión, 
quedan sometidos a los acuerdos de la Junta General, sin perjuicio de su derecho de 
impugnación y separación en los términos fijados por la Ley. 

2.8.1. Convocatoria 
Las Juntas Generales serán convocadas por el órgano de Administración de 
conformidad con la normativa vigente. La convocatoria se realizará mediante anuncio 
publicado en la página web de la Sociedad: www.only-apartments.es. Entre la 
convocatoria  y la fecha prevista para la celebración de la Junta General deberá 
existir un plazo de, al menos, un (1) mes. 
El anuncio de convocatoria expresará el nombre de la Sociedad, la fecha y la hora de 
la reunión, así como el orden del día, en que figurarán los asuntos a tratar y demás 
previsiones legales. Podrá, asimismo, hacerse constar la fecha en la que, si 
procediera, se reunirá la Junta General en segunda convocatoria. Entre la primera y 
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la segunda convocatoria deberá mediar, al menos, un plazo de veinticuatro (24) 
horas. 

2.8.2. Derecho de Asistencia 
Los Estatutos sociales de only-apartments no condicionan el derecho de asistencia a 
la Junta General a la legitimación anticipada del accionista. Si en el futuro la Junta 
General acordase modificar los Estatutos sociales para regular la legitimación 
anticipada del accionista a tal efecto, dicha regulación no podrá, en virtud del artículo 
179 de la Ley de Sociedades de Capital, impedir en ningún caso el ejercicio de tal 
derecho de asistencia a los titulares de acciones que las tengan inscritas en registro 
de anotaciones en cuenta con cinco días de antelación a aquel en que haya de 
celebrarse la Junta.  

 
La asistencia a la Junta General pude efectuarse personalmente o mediante 
representación. En este último caso, la representación deberá conferirse por escrito y 
con carácter especial para cada Junta General, en los términos y con el alcance 
establecido en la Ley de Sociedades de Capital. La representación será siempre 
revocable. La asistencia personal a la Junta General del representado tendrá valor de 
revocación. 

2.8.3. Constitución 
La Junta General, sea Ordinaria o Extraordinaria, quedará válidamente constituida en 
primera convocatoria cuando los accionistas presentes o representados posean por 
lo menos el 25% del capital social suscrito con derecho a voto. 
 
En segunda convocatoria será válida la celebración de la Junta cualquiera que sea el 
capital que concurra a la misma. 
 
No obstante para que la Junta General Ordinaria o Extraordinaria pueda adoptar los 
acuerdos de aumento o la reducción del capital y cualquier otra modificación de los 
estatutos sociales, emisión de obligaciones, la supresión o la limitación del derecho 
de adquisición preferente de nuevas acciones, así como la transformación, la fusión, 
la escisión o la cesión global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, 
será necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o 
representados que posean, al menos, el 50% por ciento del capital suscrito con 
derecho de voto. En segunda convocatoria será suficiente la concurrencia de 
accionistas presentes o representados que posean por lo menos el 25% del capital 
suscrito con derecho a voto, pero teniendo en cuenta que si concurren accionistas 
que representan menos del 50% de dicho capital, los acuerdos citados sólo podrán 
adoptarse válidamente con el voto favorable de los dos tercios del capital presente o 
representado en la Junta. 

2.8.4. Mesa de la Junta 
Serán Presidente y Secretario de la Junta quienes lo sean del Consejo de 
Administración y, en su defecto, los designados por los accionistas asistentes al 
comienzo de la reunión. Antes de entrar en el orden del día se formará la lista de 
asistentes en la forma y con los requisitos exigidos por la Ley. 
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2.9. Proveedor de Liquidez con quien se haya firmado el correspondiente 
contrato de liquidez y breve descripción de su función 
La Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el “Contrato de Liquidez”) con MG 
Valores S.V., S.A. (el “Proveedor de Liquidez”) firmado el 14 de julio de 2014. En virtud 
del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a 
los titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecución de operaciones de 
compraventa de acciones de only-apartments en el Mercado de acuerdo con el régimen 
previsto al respecto por la Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratación 
de acciones de Empresas en Expansión a través del MAB (la “Circular MAB 7/2010”), y 
su normativa de desarrollo. 
 
El Proveedor de Liquidez dará contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras 
existentes en el Mercado de acuerdo con sus normas de contratación y dentro de sus 
horarios ordinarios de negociación, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las 
operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las 
modalidades de contratación de bloques ni de operaciones especiales, tal y como éstas 
se definen en la Circular 7/2010. 
 
En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a 
disposición del Proveedor de Liquidez una combinación de 150.000€ en efectivo y una 
cantidad en acciones equivalente a 150.000 €, con la exclusiva finalidad de permitir al 
Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato 
de Liquidez. 
 
En particular, el Proveedor de Liquidez destinará esos fondos y acciones únicamente a 
atender la contrapartida consecuencia de su actuación. 
 
El Contrato de Liquidez tendrá una duración indefinida, entrando en vigor en la fecha de 
incorporación a negociación de las acciones de la Sociedad en el Mercado y pudiendo 
ser resuelto por cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones 
asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decisión unilateral de alguna de 
las partes, siempre y cuando así lo comunique al MAB y a la otra parte por escrito con 
una antelación mínima de 90 días. 
 
El proveedor de Liquidez deberá mantener una estructura organizativa interna que 
garantice la independencia de actuación de los empleados encargados de gestionar el 
Contrato de Liquidez respecto a la Sociedad. 
 
El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni 
de la Sociedad instrucción alguna sobre el momento, precio o demás condiciones de las 
órdenes que formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de 
Liquidez en virtud del Contrato de Liquidez. Tampoco podrá solicitar ni recibir 
información relevante de la Sociedad que no sea pública. 
 
 

3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERÉS 
Si bien la normativa de las sociedades que cotizan en un mercado secundario oficial y, 
en particular, las recomendaciones del Código Unificado de Buen Gobierno Corporativo 
aprobado el 22 de mayo de 2006 por la Comisión Nacional del Mercado de Valores no 
son aplicables a only-apartments, la Compañía ha aprobado los Reglamentos de la Junta 
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General de Accionistas y del Consejo de Administración, así como el Reglamento Interno 
de Conducta inspirándose en las prácticas y recomendaciones del Código Unificado de 
Buen Gobierno Corporativo. 
La Compañía prevé ir adaptando sus órganos de gobierno a lo que establecen dichos 
Reglamentos y poner un especial énfasis en el tratamiento de la información privilegiada 
y relevante, la determinación de las personas afectas y la constitución de un órgano de 
control dependiente del Consejo de Administración. 
 
 

4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

4.1. Información relativa al Asesor Registrado 
ONLY-APARTMENTS, S.A. designó, en virtud del acuerdo del Consejo de Administración 
de fecha 25 de abril de 2014, a eSTRATELIS Advisors, S.L. como Asesor Registrado, 
cumpliendo así el requisito que establece la Circular 2/2014 del MAB. En dicha Circular 
se establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de 
incorporación al MAB para Empresas en Expansión y en todo momento mientras la 
sociedad esté presente en dicho mercado. 
 
ONLY-APARTMENTS, S.A. y eSTRATELIS Advisors, S.L. declaran que no existe entre ellos 
ninguna relación ni vínculo más allá del de Asesor Registrado, descrito en el presente 
apartado. 
 
eSTRATELIS Advisors, S.L. fue autorizado por el Consejo de Administración del MAB 
como Asesor Registrado el  31 de julio de 2012, según se establece en la Circular MAB 
10/2010, y está debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB. 
 
eSTRATELIS Advisors, S.L. se constituyó en Barcelona el día  9 de julio de 2010, por 
tiempo indefinido, y está inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo  42.220, 
Folio 3, Hoja Nº B-404.536, con C.I.F. B-65382061, y domicilio social en Modolell, 23-25, 
Barcelona. 
 
eSTRATELIS Advisors, S.L. y sus profesionales tienen experiencia dilatada en todo lo 
referente a los mercados de valores y operaciones de capital. El grupo de profesionales 
de eSTRATELIS Advisors, S.L. que presta el servicio de Asesor Registrado está formado 
por un equipo multidisciplinar que aseguran la calidad y rigor en la prestación del 
servicio. 
 

4.2. Declaraciones o Informes de terceros emitidos en calidad de experto, 
incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el 
tercero tenga en el Emisor 
No aplica 
 

4.3. Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso 
de incorporación al MAB-EE 
Además de eSTRATELIS Advisors, S.L. como Asesor Registrado, INLEY Estudio Legal ha 
sido el asesor jurídico de la Sociedad en el proceso de incorporación al MAB-EE y Qrenta 
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A.V., S.A. ha participado como asesora financiera y entidad colocadora de las 
ampliaciones de capital previas a la incorporación al MAB 
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5. ANEXOS 

5.1. Anexo I: Cuentas anuales auditadas para el año 2011, 2012 y 2013 
 
CUENTAS ANUALES E INFORME DE AUDITORÍA DEL EJERCICIO 2011 
 
CUENTAS ANUALES E INFORME DE AUDITORÍA DEL EJERCICIO 2012 
 
CUENTAS ANUALES E INFORME DE AUDITORÍA DEL EJERCICIO 2013 

 
 
 
 




























































































































































































