Documento Inicial de Acceso al Mercado de Nordeste Properties SOCIMI, S.A. Mayo 2024

DOCUMENTO INICIAL DE ACCESO AL SEGMENTO DE NEGOCIACION
BME SCALEUP DE BME MTF EQUITY (“BME Scaleup” o el “Mercado”)
DE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES DE NORDESTE PROPERTIES
SOCIMI, S.A.

NORDESTE

Mayo 2024

El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado (el “Documento” o el “DIAM”) ha sido redactado con ocasion
de la incorporacion en BME Scaleup de la totalidad de las acciones de Nordeste Properties SOCIMI, S.A. (la
“Sociedad”, el “Emisor” o “"NORDESTE”) de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular de
BME Scaleup 1/2023, de 4 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion
en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 1/2023”), designandose a VGM
Advisory Partners, S.L.U. como asesor registrado (“VGM” o el “Asesor Registrado”), en cumplimiento de lo
establecido en la Circular 1/2023 y la Circular de BME Scaleup 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado en
el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 4/2023”).

Los inversores en las empresas negociadas en BME Scaleup deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el gue supone la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en empresas negociadas
en BME Scaleup deben contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido del Documento. La
responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores. El Mercado
se limita a revisar que la informacion es correcta, consistente y comprensible.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid
y provisto del N.I.LF. n° B-86790110, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja
M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccién 8a, Inscripcion 1a, Asesor Registrado en
BME Scaleup, actuando en tal condicién respecto de la Sociedad, y a los efectos previstos en la
Circular 4/2023,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del Documento Inicial de
Acceso al Mercado exigido por la Circular 1/2023 de BME Scaleup.

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

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento

de las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse a BME Scaleup, y sobre la mejor
forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y SU NEGOCIO.

1.1. Persona o personas, que deberan tener la condicién de administrador,
responsables de lainformacidon contenida en el Documento. Declaracion por su
parte de que la misma, segln su conocimiento, es conforme con la realidad y
de que no se aprecia ninguna omisién relevante.

Dfia. Ana Isabel Santos Tejedor (Presidenta del Consejo de Administracion de la Sociedad), en nombre
y representacion de Nordeste Properties SOCIMI, S.A., en virtud de facultades expresamente
conferidas por el Consejo de Administracion de la Sociedad en fecha 20 de marzo de 2024, en ejercicio
de la delegacion conferida por la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad celebrada el
23 de febrero de 2024, asume la responsabilidad por el contenido del presente Documento, cuyo

formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2023.

Dia. Ana Isabel Santos Tejedor, como responsable del presente Documento, declara que la informacion
contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna

omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad.

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios sociales finalizados a 31 de
diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2023, que se adjuntan al presente DIAM como Anexos | y Il,
han sido auditadas por Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P. (“Moore”), sociedad domiciliada en Paseo de
la Castellana 143, 72 planta, 28046 Madrid, con N.I.F. B79441994, e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, tomo 155, folio 167, hoja M-3148 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con
el nimero S-359.

Moore fue designado auditor de cuentas de la Sociedad por acuerdo de la Junta General Extraordinaria
y Universal de accionistas de la Sociedad adoptado con fecha 29 de noviembre de 2022, para llevar a
cabo la auditoria de las cuentas anuales para los ejercicios sociales finalizados el 31 de diciembre de
2022, 2023 y 2024, quedando inscrita la designacion con fecha 21 de diciembre de 2022 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el tomo 43351, folio 183, hoja M-730832, e inscripcién 17.

1.3. Identificacibn completa de la Sociedad (nombre legal y comercial, datos
registrales, domicilio, formajuridica del emisor, codigo LEI, sitio web del emisor
...) y objeto social.

Nordeste Properties SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima de duracion indefinida y domiciliada en la
calle Juan Bravo 8, 28006 Madrid (Espafia), con C.L.LF. nimero A02826410 y cdédigo LEI
984500A1AB7479A01242. Su nombre comercial es Nordeste y el sitio web
(https://www.nordesteproperties.com/).
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La Sociedad fue constituida con la denominacién de Nordeste Properties, S.L. y domicilio social en el
actual, mediante escritura autorizada ante la Notario de Madrid, Dfia. Carmen Boulet Alonso, con fecha
1 de diciembre de 2020, nimero 1438 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 16 de diciembre de
2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 41224, folio 33, hoja M-730832, inscripcion 1.

El 20 de junio de 2022, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad adopt6 el
acuerdo de transformacion de la Sociedad en sociedad anonima y el acuerdo de modificacion de su
denominacion social a Nordeste Properties SOCIMI, S.A.; acuerdos que fueron elevados a publico el
24 de junio de 2022 en virtud de escritura autorizada ante la Notario de Madrid, Dfia. Carmen Boulet
Alonso, nimero 1.430 de su protocolo, e inscrita con fecha 26 de agosto de 2022 en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 41224, folio 42, Hoja M-730832 e inscripcion 10.

El 26 de septiembre de 2022 la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad
acordo optar por el acogimiento de la misma al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las SOCIMI (“Ley de SOCIMI”), y el 28 de septiembre de 2022 la Sociedad
presento ante la AEAT la solicitud para la aplicacion dicho régimen fiscal especial (Que se adjunta como
Anexo Il del presente Documento).

El objeto social de NORDESTE esta incluido en el articulo 5° de sus Estatutos Sociales (que se
encuentran publicados en el sitio web de la Sociedad), cuyo texto se transcribe a continuacion:

"Articulo 5°.- Objeto Social

1. La Sociedad tiene por objeto principal:

a) Laadquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en
la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

2. Alaactividad principal de las que integran el objeto social de la Sociedad le corresponde el CNAE
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1.4.

1.4.1.

NOR

6820: “Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia’.

Las actividades que integran el objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad total o
parcialmente, bien de forma directa o indirecta, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho
y en particular, a través de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto
idéntico o analogo.

Si alguna de las actividades incluidas en el objeto social estuviera reservada o se reservase por
ley a determinada categoria de profesionales, debera realizarse a través de persona que ostente
la titulacion requerida.

Si por ley se exigiere para el inicio de alguna de las actividades indicadas la obtencién de licencia
administrativa, la inscripcion en algun registro publico o cualquier otro requisito, no podra la
Sociedad iniciar la citada actividad especifica hasta que dicho requerimiento quede cumplido
conforme a la ley aplicable.”

Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y
a su posicién en los mercados en los que opera. Estrategia y ventajas
competitivas.

Descripcion general del negocio del Emisor.

DESTE es una sociedad patrimonialista propietaria de una cartera diversificada de inmuebles

compuesta por 13 activos en Espafia:

e 12 hoteles de 5y 4 estrellas, situados principalmente en ciudades, que cuentan con un total de 2.811
habitaciones.

o 1

edificio en Valencia, en el que estd previsto acometer un proceso de rehabilitacion para su

transformacion en hotel una vez se obtengan las correspondientes licencias. De acuerdo con el
proyecto provisional existente el hotel sera de 5 estrellas (Gran Lujo) y contard con

aproximadamente 170 habitaciones.

Todos los hoteles estan arrendados a la sociedad H Santos D, S.L. (“H Santos” o la “Arrendataria”),

que cuenta con una dilatada experiencia en el sector y realiza la explotacién hotelera de los mismos

bajo
trans
al 10

la marca Hoteles Santos. Asimismo, esta previsto que el edificio de Valencia, una vez finalizada su
formacion en hotel, sea alquilado también a H. Santos. La Arrendataria es una sociedad titularidad
0% de los accionistas principales de NORDESTE relacionados en el apartado 1.15 del presente

Documento.

La cartera de inmuebles de la Sociedad esta valorada en 592.000.000 euros a 31 de diciembre de 2023,

segu
(“‘cB

n el informe de valoracion independiente de los activos emitido por CBRE Valuation Advisory, S.A.
RE”) con fecha 22 de marzo de 2024, que se adjunta como Anexo IV a este Documento.

Se detallan a continuacion las principales caracteristicas de cada uno de los 12 hoteles:
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Localizacion Categoria N° habitaciones Renta anual Valoracién €Y

Gran Hotel Miramar Malaga 5* GL 190 25% ingresos hotel 115.000.000
Hotel Las Arenas Valencia 5* GL 253 25% ingresos hotel 115.000.000
Hotel Porta Fira Barcelona 4* Superior 321 25% ingresos hotel 76.700.000
Hotel Nixe Palace Palma Mallorca 5* 133 25% ingresos hotel 51.300.000
Hotel Praga Madrid 4* 420 23% ingresos hotel 42.400.000
Hotel Santemar Santander 4* 348 25% ingresos hotel 40.200.000
Hotel Agumar Madrid 4* 245 23% ingresos hotel 32.800.000
Hotel Val de Neu Baqueira 5* GL 120 25% ingresos hotel 23.400.000
Hotel Saray Granada 4 243 23% ingresos hotel 22.100.000
Hotel Nelva Murcia 4* 250 23% ingresos hotel 21.600.000
Hotel Maydrit Airport Madrid 4* 112 23% ingresos hotel 18.300.000
Hotel Diagonal Plaza Zaragoza 4* 176 23% ingresos hotel 15.300.000
otal 2.811 574.100.000}

(1) Valoracion de los inmuebles a fecha 31 de diciembre de 2023 segun el informe independiente emitido por CBRE.
(2) Tras la ampliacion que se va a realizar en 2024 y 2025 en el hotel con 22 nuevas habitaciones.

A su vez, el edificio de Valencia en el que se va a acometer un proceso de rehabilitacién para su
transformacion en hotel, contard de acuerdo con el proyecto provisional existente con las siguientes
caracteristicas principales cuando esté acabado:

Plazo estimado
obras

Localizacion Categoria  N° habitaciones

Edificio San Vicente Valencia 5% GL 170 3 aflos desde inicio 17.900.000

(1) Valoracion de los inmuebles a fecha 31 de diciembre de 2023 segin el informe independiente emitido por CBRE.

Los contratos de arrendamiento de los hoteles entre la Sociedad y la Arrendataria tienen vigencia desde
2020, pero se modificaron en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia
de las negociaciones de actualizacion de rentas. A continuacion de describen los principales términos
de cada contrato de arrendamiento:

e Duracion: 20 afios de obligado cumplimiento a partir del 1 de enero de 2023, prorrogable
automaticamente por periodos de 3 afios salvo comunicacion en contra por escrito de cualquiera de
las partes al menos con 6 meses de antelacion. No obstante, con un preaviso de 6 meses, la
Arrendataria, podra rescindir el contrato en el periodo del afio 1 al 3 con una penalizacion de 3 meses
de renta, y a partir de ese periodo sin penalizacion.

¢ Renta variable: equivalente al 25% 0 23% (en funcién de cada hotel) del Importe Neto de la Cifra de
Negocios mensual del hotel, sin un minimo garantizado. No se devengara renta si el hotel tuviera
que cerrar al publico, por causa de fuerza mayor, recomendaciones sanitarias o de otra indole
realizada por cualquier autoridad u organismo publico, o por obras acometidas por la Sociedad.

e Seguros: a cargo de la Arrendataria, cubriendo el contenido y continente del inmueble arrendado asi
como la responsabilidad civil y todos los riesgos que afecte al mismo, y haciendo constar como
asegurado a la Sociedad.
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Obras: la Arrendataria esta obligada a realizar a su cargo las obras de conservacién, mantenimiento,
reposicién y reparacion de los elementos no estructurales del inmueble y sus instalaciones, asi como
los dafios y desperfectos causados por el mal uso, negligencia o dolo. Seran a cargo de la Sociedad
la realizacién de las obras que sean requeridas por la Administracién competente y que afecten a la
conservacion de la estructura, fachada y azotea, asi como las que fueran necesarias para adaptar
los elementos y las instalaciones fijas del edificio a la normativa administrativa y aquellas otras
necesarias para poder seguir ejerciendo los usos regulados en el contrato que excedan las de
conservacién y mantenimiento.

Resolucion anticipada: podra resolver el contrato (i) cualquier de las partes, por incumplimiento de
alguna de las obligaciones del mismo o si fuera necesario realizar obras en la estructura del inmueble
cuyo importe fuera superior a la reposicién a nuevo; (ii) la Sociedad, en caso de cambio de control
en el capital de la Arrendataria o si en el transcurso de un afio natural se acumulara una disminucion
de la renta a percibir superior al 40% de los importes percibidos el ejercicio anterior; y (iii) la
Arrendataria, si la licencia de actividad es revocada por falta de adaptacion del inmueble no siendo
suficiente para la adaptacion las obras de mantenimiento y conservaciéon. Finalizado el
arrendamiento por cualquier causa, la Arrendataria debera dejar el inmueble con un preaviso minimo
de 6 meses por parte de la Sociedad. La resoluciéon por incumplimiento imputable a una parte
facultara a la parte cumplidora a reclamar a la otra los dafios y perjuicios que dicha resolucion le
genere, y en el caso de la Arrendataria especialmente los derivados de lucro cesante e
indemnizaciones laborales por cese de actividad.

Personal: finalizado por cualquier causa el contrato, la Arrendataria asumira integramente el
personal contratado que presta sus servicios en el inmueble o asumira el coste integro de los
despidos con total indemnidad para la Sociedad.

Indemnizacion por finalizacion del contrato al término de la duracion. La Arrendataria tendra derecho
a una indemnizacion equivalente a (i) los gastos de traslado y pérdida de clientela o (ii) si se inicia
la actividad con posterioridad a los 6 meses siguientes a la finalizacion del arrendamiento, a una
mensualidad por afio de contrato (con un maximo de 18 mensualidades).

Derechos preferentes de la Arrendataria: en caso de venta del inmueble arrendado la Arrendataria
tendra derecho de adquisicion preferente sobre el mismo, y si al expirar el plazo del contrato la
Sociedad tiene intencion de arrendar el inmueble a otro operador la Arrendataria tiene un derecho
de tanteo y arrendamiento preferente respecto al nuevo contrato de arrendamiento.

Con el fin de desarrollar su objeto social y actividad, a la fecha del presente DIAM, la gestiéon de

NORDESTE es interna, principalmente llevada a cabo por los miembros del Consejo de Administracién

gue también desempefian funciones laborales en la Sociedad, tal y como se describe en el apartado

1.13.2 del presente Documento.

La Sociedad tiene arrendadas las oficinas donde se localiza su domicilio social (incluyendo

determinados suministros) a Culvisa 1956, S.L. (“Culvisa”) en virtud de un contrato suscrito el 1 de
diciembre de 2020, por un importe que ascendié a 9.339 euros en 2023 y a 10.716 euros en 2022.
Culvisa tiene como actividad principal el alquiler de locales y garajes, siendo propiedad al 100% de los
accionistas principales de NORDESTE relacionados en el apartado 1.15 del presente Documento.
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1.4.2. Estrategia del Emisor.

La Sociedad estructurara la estrategia y el plan de negocio con el objetivo de maximizar el valor de los
accionistas.

A futuro las inversiones de la Sociedad estaran centradas fundamentalmente en la adquisicion de
hoteles u otros inmuebles para su transformacion en hoteles de cara a su arrendamiento principalmente
a H Santos con el fin de que realice la explotacion hotelera de los mismos bajo la marca Hoteles Santos,
de forma que permitan el pago de dividendos de conformidad con lo establecido en el régimen de
SOCIMI y maximicen el valor de la Sociedad. No obstante, la Sociedad también podra considerar a
futuro el arrendamiento de hoteles a otros operadores que puedan realizar una gestién eficiente de los
inmuebles.

En linea con la cartera actual de hoteles propiedad de la Sociedad, el tipo de establecimientos hoteleros
en los que principalmente se centrara la inversion de la Sociedad seran de categoria 5 y 4 estrellas,
ubicados en territorio espafiol, y situados en capitales de provincia relevantes.

Los contratos de arrendamiento que suscriba la Sociedad con H Santos en principio deberan ser a largo
plazo y con una renta variable anual que vendra determinada como un porcentaje de los ingresos totales
de cada hotel, de forma similar a los contratos de arrendamiento que la Sociedad ya tiene en vigor.

Aunque su negocio fundamental sea el arrendamiento de hoteles, a futuro la Sociedad no descarta la
posibilidad de invertir también, si surgen oportunidades adecuadas, en inmuebles destinados a otro tipo
de alojamientos, como pueden ser apartamentos para alquiler turistico o corporativo.

La Sociedad no espera desarrollar una actividad distinta a la inversion en inmuebles aptos para la
explotacion hotelera u otra tipologia de alojamiento.

El objetivo de la Sociedad es mantener un endeudamiento moderado como hasta la fecha del presente
Documento.

NORDESTE tiene previsto conservar la cartera de inmuebles en su propiedad a lo largo del tiempo. No
obstante, en caso de producirse, una eventual rotacién de activos estaria, en todo caso, sujeta al
cumplimiento de los requisitos establecidos para poder mantener el acogimiento de la Sociedad al
régimen fiscal especial de las SOCIMI.

1.4.3. Ventajas competitivas del Emisor.

Entre las principales ventajas competitivas de NORDESTE cabe destacar las siguientes:

. Una cartera de activos hoteleros diversificada en ubicaciones atractivas y estratégicas de las
principales ciudades espafiolas (tal y como se describe en los apartados 1.4.1y 1.6.1 del presente
Documento).

. Hoteles arrendados a H. Santos, un operador profesionalizado con una dilatada experiencia en la
explotacion hotelera.
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1.5.

Contratos de arrendamiento de los hoteles a largo plazo (aunque puedes ser resueltos en
determinados supuestos, tal y como se describe en el apartado 1.4.1 del presente Documento), y
con rentas variables de arrendamiento vinculadas a los ingresos de los hoteles.

El mantenimiento de unos niveles de endeudamiento moderado.

Un Consejo de Administracién cuyos miembros cuentan con una amplia experiencia en el ambito
inmobiliario, hotelero, financiero y legal.

Necesidades de financiaciéon del Emisor para llevar a cabo su actividad. Se
incluiran las ultimas operaciones de financiacion llevadas a cabo.

NORDESTE fue creada el 1 de diciembre de 2020, a raiz de la reorganizacion de diversas sociedades

por rama de actividad, que desembocd en la creacidon de seis nuevas sociedades, entre ellas

NORDESTE. En dicha reorganizacién se adjudicé a la Sociedad determinados activos y pasivos,

principalmente los activos inmobiliarios descritos en los apartados 1.4.1 y 1.6.1 del presente

Documento, y como resultado quedo constituida la Sociedad con un “Capital” de 49.800.000 euros y
una “Prima de Emision” de 194.579.193,04 euros.

Las dltimas operaciones principales de financiacion llevadas a cabo por la Sociedad son las siguientes:

Un contrato de financiacion suscrito con Grupo Promur 63, S.L. (“Grupo Promur”) con fecha 1
de junio de 2022 y vencimiento el 31 de diciembre de 2027, que se prorrogara por periodos
bianuales salvo que cualquiera de las partes comunique su intencién de no prorrogarlo. Grupo
Promur es una sociedad cuya actividad principal es el alquiler de viviendas y su propiedad es
100% de los accionistas principales de NORDESTE relacionados en el apartado 1.15 del
presente Documento. En virtud de este contrato la concesién de financiacion de una de las partes
a la otra requerira el acuerdo entre ambas en el momento de conceder dicha financiacion, y
ninguna de las partes estara obligada a otorgar crédito a la otra sino Unicamente en la medida
gue, a su discrecion, sus necesidades y excedentes de tesoreria en cada momento lo permitan.
El tipo de interés aplicable a las disposiciones de financiacion seréd calculado anualmente
conforme al tipo de interés de mercado aplicable a operaciones comparables. La liquidacion sera
al vencimiento del contrato. No existen covenants financieros. Tal y como se detalla en el
apartado 1.9.1 del presente Documento, en virtud de este contrato de financiacion, a 31 de
diciembre de 2022 Grupo Promur tenia prestados fondos a la Sociedad por importe de 3.430.602
euros (0 euros a cierre de 2023) a un tipo de interés del 2,26%, mientras que a 31 de diciembre
de 2023 la Sociedad tenia prestados a Grupo Promur un importe de 17.547.842 euros (0 euros
a cierre de 2022) a un tipo de interés del 3,808%.

Una ampliaciéon de capital mediante aportaciones dinerarias, aprobada por la Junta General
Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 14 de julio de 2023 y que
guedo inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 14 de agosto de 2023, por un importe
efectivo total de 1.919.300 euros (correspondiendo 170.000 euros a capital social y 1.749.300
euros a prima de emision), mediante la creacion de 170.000 nuevas acciones representativas del
0,34% del capital de la Sociedad tras la ampliacion. El aumento de capital fue suscrito por 23
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accionistas, todos ellos hijos de los accionistas principales de la Sociedad relacionados en el
apartado 1.15 de este Documento. De estos 23 accionistas, 13 son ademas personas
estrechamente vinculadas a alguno de los accionistas principales, en los términos establecidos
por la definicion 26) del punto 1 del Articulo 3 del Reglamento (UE) N° 596/2014 del Parlamento
Europeo y del Consejo de 16 de abril de 2014 sobre el abuso de mercado (“Reglamento de
Abuso de Mercado”), al estar a su cargo o estar conviviendo al menos desde un afo antes con
alguno de los accionistas principales.

La venta por parte de la Sociedad de un edificio situado en Viella a H Santos el 26 de mayo de
2023 por un importe de 1.100.000 euros.

A futuro, las principales necesidades de financiacion estimadas por el Emisor para llevar a cabo su

actividad son:

Las inversiones relativas a la mejora, reforma o ampliacion de los hoteles propiedad de la
Sociedad, cuyo importe total estimado a cargo de la Sociedad asciende a aproximadamente
6.268 miles de euros entre los ejercicios 2024 y 2025, tal y como se detalla para cada uno de los
hoteles en el apartado 1.6.1 del presente Documento.

La Sociedad tiene previsto acometer estas inversiones con los fondos que genere el negocio.

La inversion relativa al proceso de rehabilitacion del edificio situado en Valencia para su
transformacion en hotel, una vez se obtengan las licencias correspondientes, cuyo importe total
estimado asciende, de acuerdo con el proyecto provisional existente, a aproximadamente 30
millones de euros con un plazo de ejecucion aproximado de 3 afios desde el inicio de la obra, tal
y como se indica en el apartado 1.6.1 del presente Documento.

La Sociedad tiene previsto financiar esta inversion mediante los fondos que genere el negocio
durante el periodo que dure la rehabilitacion.

No obstante, en caso de necesidades puntuales de financiacion, la Sociedad también podria acudir a

préstamos o pélizas de crédito.

Por otra parte, en caso de que NORDESTE invierta en nuevos inmuebles, previsiblemente las

adquisiciones serian realizadas fundamentalmente mediante fondos provenientes de préstamos o

pélizas de crédito, principalmente de entidades financieras, salvo en caso de aportacion de los

inmuebles a la Sociedad mediante ampliaciones de capital no dinerarias.

1.6.

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

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2023 de BME Scaleup, NORDESTE encargé a CBRE
una valoracién independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 para que sirva
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en la determinacion de un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones
de la Sociedad. Una copia del mencionado informe de valoracién de fecha 11 de abril de 2024 se
encuentra adjunta como Anexo V a este Documento. BME Scaleup no ha verificado ni comprobado las
hip6tesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion del citado informe. El informe se ha
realizado a peticion del Emisor, y tiene el consentimiento para su inclusion. Ademas, la informacion se
ha reproducido con exactitud y no se omite ninglin hecho que pueda hacer la informacién inexacta o
engafiosa.

En el informe de valoraciéon CBRE considera que dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad,
la mejor metodologia para su valoracion es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de
impuestos.

El detalle y alcance de las fases seguidas por CBRE en aplicacion de la citada metodologia a 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

e Célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (“GAV”) para la obtenciéon de las
plusvalias/minusvalias implicitas.

El calculo de las citadas plusvalias/minusvalias se estima por la diferencia entre el GAV de los
activos inmobiliarios menos el valor neto contable de los mismos. A 31 de diciembre de 2023 el GAV
de los activos inmobiliarios, coincidente con su valor de mercado (basado en el informe de valoracion
de los activos inmobiliarios elaborado por CBRE que se adjunta como Anexo IV a este Documento
y se describe en el apartado 1.6.1 siguiente), asciende a 592.000 miles de euros. Por otro lado, su
valor neto contable a 31 de diciembre de 2023 se encuentra registrado bajo los epigrafes de
“Inversiones Inmobiliarias” e “Inmovilizado Material” por importe de 247.232 miles de euros en los
estados financieros auditados de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023.

Posteriormente, se realiza un andlisis de sensibilidad variando la “exit yield” (rentabilidad de salida)
y la tasa de descuento que se ha utilizado en la valoracion de cada activo en +/- 0,25%. El resultado

de este analisis de sensibilidad es el siguiente:

Dalos @ St-12-2023 Valor Neto Contable Valor Razonable ;mi‘gﬁ;
Rango Bajo 247.232 568.100 320.868
Rango Central 247.232 592.000 344.768
Rango Alto 247.232 618.000 370.768

e Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad a 31 de diciembre de
2023 cuyos ajustes por ponerlos a valor razonable pudieran a afectar al valor patrimonial.

Unicamente ha sido necesario ajustar las subvenciones recibidas por importe de 2.798 miles de
euros.

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de partidas del
balance de situacién, dado que, segun el analisis de CBRE, y la informacién suministrada por la
Sociedad, su valor razonable es coincidente con su valor contable y por tanto no existen otros ajustes
que pudieran afectar al valor patrimonial de la Sociedad.
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e Calculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido considerados en
el célculo del GAV.

Se considera los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que incurrir para la gestion de
los activos, costes que no han sido considerados en la valoracion de los activos inmobiliarios, que,
una vez normalizados, ascienden a 675 miles de euros al afio. Se calcula su valor presente mediante
un descuento de flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios partiendo de los gastos de
estructura normalizados. Ademas, se realiza un analisis de sensibilidad variando la tasa de
descuento en +/- 25 puntos basicos con el siguiente resultado:

(miles €) Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
Ajuste por gastos de estructura 7.187 7.359 7.540

e Célculo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como consecuencia de los ajustes
para obtener el valor razonable de los activos inmobiliarios y del resto de partidas del activo y pasivo.

Dada la condicion de SOCIMI de la Sociedad, asumen un tipo impositivo del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI mencionadas en el informe de valoracion.

De este modo, partiendo de los estados financieros auditados de la Sociedad a 31 de diciembre de
2023, el rango de valor de los fondos propios de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:

Valoracion Fondos Propios (miles €) Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Valor razonable Inversiones Inmobiliarias 568.100 592.000 618.000

Valor contable Inversiones Inmobiliarias (247.232) (247.232) (247.232)
+ Plusvalia en Inversiones Inmobiliarias 320.868 344.768 370.768
+ Ajustes por subvenciones 2.798 2.798 2.798
+ Ajustes por gastos de estructura (7.540) (7.359) (7.187)

Teniendo en cuenta que el capital de la Sociedad esta representado por 49.970.000 acciones, la
Saciedad ha calculado que el rango de valor de los fondos propios de la Sociedad sefialado en la tabla
anterior de entre 579.981 y 630.234 miles de euros supone un rango de valor por accion de entre 11,6
y 12,6 euros.

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 24 de abril de 2024 acordd tomar como primer
precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado el precio de 12,60
euros por accion. Para la fijacion de dicho precio el Consejo de Administracién tomo en consideracién
la valoracion realizada por CBRE. Con todo ello, considerando el precio de referencia acordado de
12,60 euros, el valor de la totalidad de las 49.970.000 acciones de la Sociedad a la fecha del presente
Documento queda fijado en 629.622.000 euros.
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1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion, concesion
0 gestidn, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacién detallada sobre la obtencién de licencias de edificacion del suelo urbano
consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocién del mismo
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Descripciéon de los activos inmobiliarios.

A continuacion se describen cada uno de los activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad:

Gran Hotel Miramar (Mélaga)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-malaga-miramair/)

El Gran Hotel Miramar de 5 estrellas (Gran Lujo) se encuentra situado en el Paseo de Reding 22-24 de
Malaga, en una ubicacién privilegiada, frente al mar y a tan s6lo 15 minutos a pie de las principales
atracciones turisticas de la ciudad.

i)

El hotel cuenta con 190 habitaciones y aproximadamente 24.510 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en 7 plantas sobre rasante, planta bajay 1 planta bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de 5 puntos de restauracion, 3 salones para eventos y 6 salas de reuniones,
2 piscinas exteriores, spa, gimnasio y aparcamiento.

La construccién del inmueble data de 1936, aunque su apertura como hotel tuvo lugar en diciembre de
2016 tras una reforma integral. Se encuentra en un excelente estado de conservacion. A 31 de
diciembre de 2023 no hay proyectada ninguna inversion en el hotel a cargo de la Sociedad para los
ejercicios 2024 y 2025.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento.

Hotel Las Arenas (Valencia)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-valencia-las-arenas/)

El Hotel Las Arenas de 5 estrellas (Gran Lujo) se encuentra situado en la calle Eugenia Vifies 22-24 de
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Valencia, en una excelente ubicacion, justo en frente de la Playa Las Arenas y a 5 minutos andando de
La Marina de Valencia.

()

El hotel cuenta con 253 habitaciones y aproximadamente 33.560 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en un edificio principal (con 4 plantas sobre rasante, planta baja y 2 plantas
bajo rasante) y edificios secundarios (con 2 plantas sobre rasante y planta baja). Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de lobby bar, restaurante, 19 salas (la mayoria en un centro de convenciones),
dos piscinas exteriores, zona de balneario, gimnasio, jardines y 320 plazas de aparcamiento.

La construccion del inmueble data de 2006, no habiendo sido sometido a ninguna gran reforma desde
la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion medio. A 31 de diciembre de
2023 la inversion proyectada en el inmueble a cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024 y 2025
asciende a 750.000 euros, correspondiente a la reforma de bafios en las habitaciones, la instalacion de
un bafio nuevo en el gimnasio y de suelo en el spa.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento.

Hotel Porta Fira (Barcelona)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-barcelona-porta-fira/)

El Hotel Porta Fira de 4 estrellas superior se encuentra situado en la Plaza Europa 45 de Barcelona, en
frente de la Fira de Barcelona donde se celebran los eventos més multitudinarios de la ciudad.

El hotel cuenta con 321 habitaciones y aproximadamente 36.549 m2 construidos segln datos
catastrales, distribuidos en 24 plantas sobre rasante, planta baja, 2 plantas bajo rasante y 2 plantas
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técnicas. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de restaurante, bar, 18 salas y sala plenaria,
gimnasio, sauna, cabinas de masajes, y mas de 300 plazas de aparcamiento.

La construccién del inmueble data de 2010, realizdndose reformas menores desde la apertura del hotel
ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion bueno. A 31 de diciembre de 2023 la inversion
proyectada en el inmueble a cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024 y 2025 asciende a 156.000
euros correspondiente a cambios de televisiones.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 2 contratos de arrendamiento para la
instalacion de equipos de telecomunicaciones.

Hotel Nixe Palace (Palma de Mallorca)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-mallorca-nixe-palace/)

El Hotel Nixe Palace de 5 estrellas se encuentra situado en la Avenida Joan Miro 269 de Mallorca, en
primera linea de playa en cala Major y a 6 km del centro historico de la ciudad de Palma.

9

El hotel cuenta con 133 habitaciones y aproximadamente 17.401 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en 9 plantas con acceso desde la quinta planta. Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de 2 restaurantes, 2 bares, 5 salones, piscina, gimnasio, spa, y 2 garajes situados
en otros edificios.

La construccién del inmueble data de 1957, con la apertura del hotel ese afio, habiéndose iniciado la
reforma de las habitaciones y zonas comunes en el afilo 2023. Se encuentra en un estado de
conservacion bueno. A 31 de diciembre de 2023 la inversion proyectada en el inmueble a cargo de la
Sociedad para los ejercicios 2024 y 2025 asciende a 1.726.878 euros, correspondiente a la finalizacion
de la reforma de las habitaciones y escaleras.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento.

Hotel Santemar (Santander)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-santander-santemar/)

El Hotel Santemar de 4 estrellas se encuentra situado en la calle Joaquin Costa 28 de Santander, una
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zona muy atractiva de la ciudad, cerca de la playa del Sardinero, del Gran Casino de Santandery a 1,2
km del Palacio de Exposiciones y Congresos.

Wik

El hotel cuenta con 348 habitaciones y aproximadamente 25.920 m2 construidos segin datos
catastrales, distribuidos en 9 plantas sobre rasante, planta baja y 2 plantas bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de restaurante, cafeteria, 9 salones, gimnasio y aparcamiento.

La construccion del inmueble data de 1981, con la apertura del hotel ese afio, habiéndose llevado a
cabo la ultima reforma relevante en 2022. Se encuentra en un estado de conservacion bueno. A 31 de
diciembre de 2023 no hay proyectada ninguna inversion en el hotel a cargo de la Sociedad para los
ejercicios 2024 y 2025.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 6 contratos de arrendamientos de locales
situados en el inmueble y 1 contrato de arrendamiento para la instalacién de equipos de
telecomunicaciones.

Hotel Praga (Madrid)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-madrid-praga/)

El Hotel Praga de 4 estrellas se encuentra situado en la calle Antonio Lopez 65 de Madrid, en la zona
de Madrid Rio, cerca de la orilla del Rio Manzanares, a 3,5 km del centro de la ciudad.

El hotel cuenta con 420 habitaciones y aproximadamente 22.432 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en 8 plantas sobre rasante, planta baja y 2 plantas bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de restaurante, cafeteria, 6 salones, y en torno a 200 plazas de

aparcamiento.
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La construccion del inmueble data de 1970, no habiendo sido sometido a ninguna gran reforma desde
la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion medio. A 31 de diciembre de
2023 no hay proyectada ninguna inversiéon en el inmueble a cargo de la Sociedad para los ejercicios
2024 y 2025.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscrito 1 contrato de arrendamiento de un local

situado en el inmueble.

Hotel Agumar (Madrid)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-madrid-agumar/)

El Hotel Agumar de 4 estrellas se encuentra situado en el Paseo de Reina Cristina 7 de Madrid, en el
centro de la ciudad, a 500 metros de la Estacién de Atocha, cerca de la zona de museos de arte y otros
sitios de interés como la zona de Sol.

o I M.
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El hotel cuenta con 245 habitaciones y aproximadamente 12.881 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en 8 plantas sobre rasante, planta baja y 2 plantas bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de restaurante, cafeteria, 7 salones, y en torno a 80 plazas de
aparcamiento.

La construccion del inmueble data de 1970, no habiendo sido sometido a ninguna gran reforma desde
la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion medio. A 31 de diciembre de
2023 la inversion proyectada en el inmueble a cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024 y 2025
asciende a 50.000 euros correspondiente al cambio de la moqueta en todos los pasillos.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 4 contratos de arrendamiento para la
instalacion de equipos de telecomunicaciones.

Hotel Val de Neu (Baqgueira)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-bagueira-val-de-neu/)

El Hotel Val de Neu de 5 estrellas (Gran Lujo) se encuentra situado en la calle Perimetrau de Baqueira,
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concretamente en Val de Ruda, en una de las mejores zonas de la estacion de esqui de Baqueira-Beret.

El hotel cuenta con 120 habitaciones y aproximadamente 14.127 m2 construidos segln datos
catastrales, distribuidos en 6 plantas sobre rasante, planta baja y 1 plantas bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de 5 restaurantes, 4 salones, gimnasio, spa, 120 taquillas de esqui, y 92
plazas de aparcamiento en propiedad mas 40 en alquiler.

La construccion del inmueble data de 2008, no habiendo sido sometido a ninguna gran reforma desde
la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion muy bueno. A 31 de diciembre
de 2023 la inversion proyectada en el inmueble a cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024 asciende
a 25.000 euros correspondiente a cambios en las instalaciones de la cocina.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 1 contrato de arrendamiento para la
instalacion de equipos de telecomunicaciones.

Hotel Nelva (Murcia)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-murcia-nelva/)

El Hotel Nelva de 4 estrellas se encuentra situado en la Avenida Primero de Mayo 5 de Murcia, en una
zona secundaria de la ciudad, principalmente residencial, a 5 minutos del Palacio de Congresos y a 20
minutos del casco histérico.

=
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El hotel cuenta con 250 habitaciones y aproximadamente 31.814 m2 construidos segln datos
catastrales, distribuidos en 5 plantas sobre rasante, planta baja y 1 plantas bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de restaurante, 7 salones, gimnasio, piscina exterior y aparcamiento.
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La construccion del inmueble data de 2006, no habiendo sido sometido a ninguna gran reforma desde
la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion medio. A 31 de diciembre de
2023 no hay proyectada ninguna inversién en el hotel a cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024
y 2025.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento.

Hotel Saray (Granada)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-granada-saray/)

El Hotel Saray de 4 estrellas se encuentra situado en la calle Enrique Tierno Galvan 4 de Granada,
frente al Palacio de Congresos y a 15 minutos a pie del centro de la ciudad.

El hotel cuenta con en la actualidad con 221 habitaciones y aproximadamente 17.044 m2 construidos
segun datos catastrales, distribuidos en 7 plantas sobre rasante, planta baja y 3 plantas bajo rasante.
Ademas, entre otras instalaciones, dispone de cafeteria, bar, 2 salones, gimnasio, piscina exterior y
aparcamiento.

La construccién del inmueble data de 1991, con la apertura del hotel ese afio, habiéndose iniciado una
reforma en los Ultimos afios de renovacion de habitaciones y zonas de restauracién. Se encuentra en
un estado de conservacion adecuado. A 31 de diciembre de 2023 la inversion proyectada en el inmueble
para los ejercicios 2024 y 2025 asciende a 3.250.000 euros a cargo de la Sociedad, correspondiente a
la continuacion de una ampliaciébn con 22 nuevas habitaciones (pasando el hotel a tener 243
habitaciones) y del salon, asi como la instalacién de placas solares y 2 ascensores.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 2 contratos de arrendamiento para la
instalacion de equipos de telecomunicaciones.

Hotel Maydrit Airport (Madrid)
(https://www.hsantos.es/es/hoteles/hotel-madrid-maydrit/)

El Hotel Maydrit Airport se encuentra situado en la calle Piragua 1 de Madrid, en el barrio residencial de
La Alameda de Osuna, a 5 minutos en coche del aeropuerto Madrid Barajas y a 10 minutos en coche
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del recinto ferial de IFEMA.

(%)

El hotel cuenta con 112 habitaciones y aproximadamente 10.270 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en 5 plantas sobre rasante, planta baja y 2 plantas bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de cafeteria, 2 salones, gimnasio, piscina exterior y aparcamiento.

La construccion del inmueble data de 2008, con la apertura del hotel ese afio, no habiendo sido
sometido a ninguna gran reforma desde la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado
conservacion adecuado. A 31 de diciembre de 2023 no hay proyectada ninguna inversion en el hotel a
cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024 y 2025.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 2 contratos de arrendamiento para la
instalacion de equipos de telecomunicaciones.

Hotel Diagonal Plaza (Zaragoza)
(https://lwww.hsantos.es/es/hoteles/hotel-zaragoza-diagonal-plaza/)

El Hotel Diagonal Plaza de 4 estrellas se encuentra situado en la Avenida Diagonal Plaza 30 de
Zaragoza, en el centro logistico PLAZA, una de las zonas industriales de mayor crecimiento en los
ultimos afios, a 5 minutos en coche de la Feria de Zaragoza y a 20 minutos del centro de la ciudad.
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El hotel cuenta con 176 habitaciones y aproximadamente 23.750 m2 construidos segun datos
catastrales, distribuidos en 4 plantas sobre rasante, planta baja y 1 planta bajo rasante. Ademas, entre
otras instalaciones, dispone de restaurante, bar, 8 salones, gimnasio, y 200 plazas de aparcamiento.
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La construccion del inmueble data de 2008, no habiendo sido sometido a ninguna gran reforma desde
la apertura del hotel ese afio. Se encuentra en un estado de conservacion muy bueno. A 31 de diciembre
de 2023 la inversion proyectada en el inmueble a cargo de la Sociedad para los ejercicios 2024 y 2025
asciende a 310.000 euros, correspondiente a restauracion de la fachada y reforma de la cocina.

El hotel esta arrendado a H Santos, en los términos principales descritos en el apartado 1.4.1 del
presente Documento. Asimismo, la Sociedad tiene suscritos 2 contratos de arrendamiento para la
instalacion de equipos de telecomunicaciones.

Edificio San Vicente (Valencia)
El edificio San Vicente se encuentra situado en la calle San Vicente Martir 16 de Valencia, dentro del

casco histdrico de Valencia, con fachada a tres calles, vistas a la Plaza del Ayuntamiento y a una
distancia de 5 minutos a pie de la catedral.

El inmueble se construy6 en 1931 y esta protegido por el Plan Especial de Proteccién de la Ciutat Vella
y como edificio histérico, que implica un control de las obras y actividades que se pueden llevar a cabo
y la aprobacién de la Comision Municipal de Patrimonio del Ayuntamiento de Valencia.

En la actualidad el edificio cuenta con 11 plantas sobre rasante, planta baja y 1 bajo rasante (destinadas
a viviendas, oficinas y locales comerciales). En total la superficie construida aproximada es de 10.259
m2 segUn datos catastrales. La Sociedad tiene intencidn de llevar a cabo la rehabilitacion del edificio
para su transformacion en un hotel de 5 estrellas Gran Lujo y en torno a 170 habitaciones tan pronto
como obtenga las licencias necesarias. De acuerdo con la normativa urbanistica de aplicacion, el uso
terciario de hospedaje es compatible en el edificio. A la fecha del presente Documento, la Sociedad no
tiene una estimaciéon de fecha para la obtencién de las licencias necesarias, ya que depende del
dictamen previo de la Comisién Municipal de Patrimonio.

A 31 de diciembre de 2023 el inmueble se encontraba practicamente vacio a excepcién de 4 viviendas,
3 oficinas y 9 locales que estaban alquilados. Estos arrendamientos tienen renovacion tacita mes a mes,
salvo (i) el contrato de 1 local sobre el que hay en curso un procedimiento judicial para su resolucion
(cuya sentencia al recurso presentado ante la Audiencia Provincial de Valencia por el inquilino al fallo
en primera instancia a favor de la Sociedad esta pendiente) y (ii) los contratos de 3 viviendas que son
vitalicios y de 1 local que tiene vigencia hasta el afio 2036, con cuyos inquilinos la Sociedad esta
negociando de cara a su resolucién en el momento que obtenga las licencias necesarias para poder
iniciar las obras.
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La rehabilitacion del edificio supondra, en base al proyecto provisional existente, una inversion de
aproximadamente 30 millones de euros con un plazo de ejecucion de en torno a 3 afios desde el inicio.
Una vez finalicen las obras, el hotel esta previsto que se arriende a H Santos de cara a su explotacion
hotelera, mediante un contrato de arrendamiento con unos términos y condiciones similares a los de los
contratos que ya tienen suscritos las partes. La Sociedad tiene previsto financiar esta inversiéon mediante
los fondos que genere el negocio durante el periodo que dure la obra.

Politica de amortizacion de los inmuebles.

La amortizacion de los elementos del “Inmovilizado material” y de las “Inversiones inmobiliarias” de la
Sociedad se realizan de forma lineal durante su vida Gtil estimada, tal y como se indica a continuacion,
entendiendo que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones tienen una

vida util indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacion:

Inmovilizado material Afios vida util % amortizacion
Maquinaria 8 12%
Instalaciones 10 10%
Grandes reparaciones sobre instalaciones 10 10%
Utillaje 3a4 30 - 25%
Menaje y lenceria 3a4 30 - 25%
Cristaleria 2 50%
Mobiliario y equipos de oficina 10 10%
Equipos para procesos de informacion 4 25%
Decoracion 6 18%
Elementos de transporte 6 16%

Inversiones inmobiliarias Afios vida atil % amortizacién

Edificios 100 a 33,3 1,2,3%

Informe de valoracion de los inmuebles.

La cartera de inmuebles de NORDESTE esté valorada a 31 de diciembre de 2023 en 592.000.000
euros, asumiendo que la transformacion en hotel del edificio San Vicente situado Valencia se va a llevar
a cabo conforme a lo previsto, segln se indica en el informe de valoracion emitido por CBRE con fecha
22 de marzo de 2024 (que se adjunta como Anexo IV del presente Documento).

CBRE ha realizado la valoracion de los activos de acuerdo con la ultima version de RICS Valuation —
Global Standards (que incorpora las Normas Internacionales de Valoracién) y el suplemento relevante
a nivel nacional o jurisdiccional de RICS (“Libro Rojo”) a la fecha de valoracién. Los activos han sido
valorados bajo la hipétesis de Valor de Mercado que se define como: “Cuantia estimada por la que un
bien o deuda podria intercambiarse en la fecha de Valoracion entre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacién adecuada, en las
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gue las partes hayan actuado con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccion”.

Para determinar el Valor de Mercado de cada inmueble propiedad de la Sociedad, CBRE ha utilizado
el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”). En ese sentido, al emplear el método
basado en el DFC, CBRE ha considerado que los ingresos operativos netos ajustados previstos para
cada inmueble en un periodo de 10 afios se descuentan a los valores actuales utilizando una tasa de
descuento adecuada y que el valor de cada inmueble derivado de las ganancias capitalizadas del
décimo afio también se descuenta a los valores actuales. El valor de cada inmueble en el afio 10 se ha
calculado mediante el método de valoracion de Capitalizacion, que implica la capitalizacion de los
ingresos operativos netos ajustados previstos para cada inmueble en un afio de actividad comercial
estabilizada, a una rentabilidad de salida (tasa de capitalizaciéon) apropiada a cada inmueble. Las
rentabilidades de salida y tasas de descuento apropiadas para los distintos activos, asi como otros
factores relevantes para la valoracion, se han determinado teniendo en cuenta el método de valoracion
de Comparacién que considera distintas transacciones de mercado recientes con diferentes grados de
comparabilidad, aplicando los ajustes que resulten necesarios en materia de ubicacion y calidad.

A su vez, de cara a determinar el Valor de Mercado del edificio San Vicente, CBRE también ha
considerado el método de valoracion Residual, en virtud del cual se llega al valor del activo en su estado
actual mediante el célculo del valor neto del activo una vez el hotel esta terminado por el método del
DCF vy del cual se deducen los costes de desarrollo, incluyendo costes de financiacion y beneficio del
promotor.

Las hipétesis de rentabilidad de salida y tasa de descuento asumidas por CBRE para cada inmueble,
asi como el Valor de Mercado resultante de cada inmueble (neto de costes de adquisicion) son las

siguientes:

Inmueble Localizacion Rengil:ic?:d ls dgggl?ec:\eto
Gran Hotel Miramar Malaga 5,75% 7,75% 115.000.000
Hotel Las Arenas Valencia 6,00% 8,00% 115.000.000
Hotel Porta Fira Barcelona 5,00% 7,00% 76.700.000
Hotel Nixe Palace Palma Mallorca 6,00% 8,25% 51.300.000
Hotel Praga Madrid 5,50% 7,50% 42.400.000
Hotel Santemar Santander 6,25% 8,25% 40.200.000
Hotel Agumar Madrid 5,25% 7,25% 32.800.000
Hotel Val de Neu Baqueira 6,25% 8,25% 23.400.000
Hotel Saray Granada 6,50% 8,75% 22.100.000
Hotel Nelva Murcia 6,50% 8,50% 21.600.000
Hotel Maydrit Airport Madrid 5,50% 7,50% 18.300.000
Hotel Diagonal Plaza Zaragoza 6,25% 8,25% 15.300.000
Edificio San Vicente Valencia 6,00%®@ 8,00%® 17.900.000

(1) Valoracion de los inmuebles a fecha 31 de diciembre de 2023 segun el informe independiente emitido por CBRE.
(2) Estimacion tras la reconversion en hotel.
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1.7. Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacién sobre posible concentraciéon en determinados productos ...).

Diversificacion geografica

La totalidad de los 13 inmuebles de la Sociedad se encuentran situados en Espafia en 10 localidades
distintas, principalmente ciudades.

Diversificacion por activos

Tal como se detalla en el apartado 1.6.1 del presente Documento, de acuerdo con el informe de
valoracion independiente de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 emitido por CBRE
(que se adjunta como Anexo IV al presente Documento), 3 activos suponen mas del 10% del valor total
de la cartera propiedad de la Sociedad. En concreto, los inmuebles donde estan situados el Gran Hotel
Miramar de Mélaga (19,4%), el Hotel Las Arenas de Valencia (19,4%) y el Hotel Porta Fira de Barcelona
(13,0%).

Diversificacion de clientes

Todos los hoteles propiedad de la Sociedad estan arrendados a H Santos, cuyas rentas representaron
el 98,7% del “Importe neto de la cifra de negocios” del ejercicio 2023 (97,9% en el ejercicio 2022).

En el ejercicio 2023 las rentas de 3 hoteles supusieron mas del 10% del “Importe neto de la cifra de
negocios” de la Sociedad. En concreto, el Hotel Las Arenas de Valencia (21,2%), el Gran Hotel Miramar
de Mélaga (19,1%), y el Hotel Porta Fira de Barcelona (11,6%).

Diversificacion de proveedores

Respecto a los proveedores, ningun contrato ha supuesto un gasto superior al 10% en relacion al
importe de los “Servicios exteriores” en los ejercicios 2022 y 2023, salvo:

e La comunidad de propietarios del hotel Val de Neu (Baqueira) que represento el 23,9% en el
ejercicio 2023 (14,8% en el 2022).

¢ El valorador de los inmuebles que supuso un 13,0% del ejercicio 2023.
¢ El experto independiente en el proceso de transformacion de NORDESTE en sociedad anénima

qua ascendio al 18,9% en el ejercicio 2022.

1.8. Referencia a aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor.

Sin perjuicio de las eventuales consecuencias que pueden derivarse de la titularidad de inmuebles en

propiedad, asi como de la actividad desarrollada en los mismos, a la fecha del presente Documento, la
Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental, ni es
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conocedor de las mismas, que pudieran ser significativos en relacion con su patrimonio, situacion
financiera y/o resultados.

1.9. Informacion financiera.

1.9.1. Informacion financiera correspondiente a los dos ultimos ejercicios (o al periodo mas corto de
actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente al menos al Ultimo ejercicio
o periodo mas corto de actividad. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o
US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimiento de
Incorporacion.

De conformidad con lo previsto en la Circular 1/2023, la informacion financiera que se presenta en este
apartado 1.9.1 se expresa en euros y hace referencia a las cuentas anuales de la Sociedad de los
ejercicios 2022 y 2023, que han sido auditadas por Moore, y se incluyen, junto con los correspondientes
informes de auditoria, en los Anexos | y Il de este Documento.

Las cuentas anuales de la Sociedad de los ejercicios 2022 y 2023 han sido formuladas por el Consejo
de Administracion de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad,
gue es el establecido en (i) el Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (ii) el Plan General
de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus adaptaciones sectoriales y las
modificaciones introducidas a este mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016 y el
Real Decreto 1/2021, (iii) las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias, (iv) la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por el que se regulan las SOCIMI y las obligaciones de informacion a detallar en las cuentas
anuales, y (v) el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Balance de situacion de la Sociedad — Activo a 31 de diciembre de 2022 y 2023.

Activo (€ 31-12-20220 31-12-20230
Inmovilizado material 7.182.307,34 10.812.726,28
Inversiones inmobiliarias 246.236.249,54 236.419.003,31
Inversiones en empresas del grupo y asociadas largo plazo - 17.547.841,66
Inversiones financieras a largo plazo 100.211,19 100.211,19
Activos por impuestos diferidos 500.505,23 400.789,21
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.922.474,09 6.065.454,40
Inversiones financieras a corto plazo 1.050,72 1.620,49
Periodificaciones a corto plazo 42.433,33 13.933,33
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 82.941,11 43.564,26
® Auditado.
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Activo no corriente.

e Inmovilizado material.

En el “Inmovilizado material”, cuya evolucion se detalla en la nota 6 de la memoria de las cuentas
anuales auditadas de la Sociedad de los ejercicios 2022 y 2023, se recogen “Instalaciones técnicas y
otro inmovilizado material” que corresponden principalmente a mobiliario asi como a instalaciones de
los inmuebles propiedad de la Sociedad descritos en el apartado 1.6.1 del presente Documento, e
“Inmovilizado en curso y anticipos” correspondientes a reformas en curso en los inmuebles.

Inmovilizado material (€) 31-12-2022% 31-12-2023%)
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 6.641.888,14 9.333.458,40
Inmovilizado en curso y anticipos 540.419,20 1.479.267,88

Total Inmovilizado material 7.182.307,34 10.812.726,28
) Auditado.

e Inversiones inmobiliarias.

Las “Inversiones inmobiliarias”, cuya evolucion se detalla en la nota 7 de la memoria de las cuentas
anuales auditadas de la Sociedad de los ejercicios 2022 y 2023, corresponden a los inmuebles

propiedad de la Sociedad descritos en el apartado 1.6.1 del presente Documento:

Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-20220) 31-12-20230

Construcciones 246.236.249,54 236.419.003,31

Total Inversiones inmobiliarias 246.236.249,54 236.419.003,31
) Auditado.

Tal y como se indica el apartado 1.5 del presente Documento, el 26 de mayo de 2023 la Sociedad
vendid un edificio situado en Viella (Lérida) a H Santos por un importe de 1.100.000 euros.

e Inversiones en empresas del grupo y asociadas largo plazo.

El epigrafe de “Inversiones en empresas del grupo y asociadas largo plazo” con un saldo por importe
de 17.547.842 euros a 31 de diciembre de 2023 (0 euros a 31 de diciembre de 2022) corresponde a
créditos concedidos por la Sociedad a Grupo Promur, en virtud del contrato de financiacién suscrito el
1 de junio de 2022 y vencimiento el 31 de diciembre de 2027, que se detalla en el apartado 1.5 del
presente Documento.

¢ Inversiones financieras a largo plazo.

Bajo “Inversiones financieras a largo plazo” con un saldo por importe de 100.211 euros a 31 de
diciembre de 2023 y a 31 de diciembre de 2022 estan recogidas las fianzas de los contratos de
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arrendamiento existentes en los edificios propiedad de la Sociedad, que se encuentran depositadas en
los organismos publicos correspondientes.

e Activos por impuestos diferidos.

La partida de “Activos por impuesto diferido” por importe de 409.789 euros a 31 de diciembre de 2023
(500.505 euros a 31 de diciembre de 2022) corresponde a activos por diferencias temporales
deducibles, principalmente activos por diferencias temporarias en la amortizacién y créditos por
pérdidas fiscales pendientes de compensar, detalladas en la nota 13.3 de la memoria de las cuentas
anuales auditadas de la Sociedad de los ejercicios 2022 y 2023, que podran compensarse con pasivos
por diferencias temporarias imponibles contabilizadas bajo el epigrafe “Pasivos por impuestos diferidos”
descrito a continuacion en este apartado. Estas diferencias temporarias estan excluidas del régimen
fiscal especial de SOCIMI del Impuesto sobre Sociedades (“IS”) por lo que tributan al tipo de gravamen

general del impuesto del 25%.

Activo corriente.

e Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

Los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” de la Sociedad se componen de:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (€) 31-12-20220) 31-12-20230)

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 30.018,26 4.781,41

Clientes empresas del grupo y asociadas 1.719.102,52 5.967.414,82

Deudores varios 12.537,01 55.780,31

Personal 500,00 -

Activos por impuesto corriente 160.316,30 37.477,86
© Auditado.

En “Clientes empresas del grupo y asociadas”, con un saldo de 5.967.415 a 31 de diciembre de 2023
(1.719.103 euros a 31 de diciembre de 2022), esta registrado principalmente efectos comerciales
pendientes de cobro derivados de las rentas por el arrendamiento de los inmuebles propiedad de la
Sociedad a H Santos.

El importe de “Activos por impuesto corriente” de 37.478 euros a 31 de diciembre de 2023 (160.316
euros a 31 de diciembre de 2022) corresponde a la cantidad pagada en exceso del impuesto corriente
gue se reconoce como un activo.

¢ Inversiones financieras a corto plazo.

Bajo las “Inversiones financieras a corto plazo” se registra la partida de “Otros activos financieros” con
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un saldo de 1.621 euros a cierre del ejercicio 2023 (1.051 euros a cierre del ejercicio 2022), que incluye
principalmente provisiones de fondos para la cancelacion de las garantias hipotecarias otorgadas en
favor de las pdlizas de crédito con Caixabank, S.A. (“Caixabank”) y Bankinter, S.A. (“Bankinter”),
registradas bajo el epigrafe “Deudas a largo plazo” detallado a continuacién en este apartado, que a la

fecha del presente Documento ya estan resueltas.

¢ Periodificaciones a corto plazo.

La partida de “Periodificaciones a corto plazo” por importe de 13.933 euros a 31 de diciembre de 2023
(42.433 euros a 31 de diciembre de 2022) corresponde a la periodificacién de los gastos financieros de
apertura de las pdlizas de crédito con Caixabank y Bankinter, ya canceladas a la fecha del presente

Documento.
e Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
El saldo de “Efectivo y otros activos equivalentes” por importe de 43.564 euros a 31 de diciembre de

2023 (82.951 euros a 31 de diciembre de 2022) corresponde al importe de la Sociedad en bancos,
principalmente.

Balance de situacion de la Sociedad — Patrimonio neto y Pasivo a 31 de diciembre de 2022 y
2023.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2022¢ 31-12-2023%
Fondos propios 245.605.827,93 263.854.028,77
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 2.963.380,72 2.798.358,08
Deudas a largo plazo 251.752,51 247.655,69
Deudas con empresas del grupo y asociadas 3.430.602,15 -
Pasivos por impuesto diferido 2.017.434,71 1.910.260,65
Deuda a corto plazo 724.314,68 1.824.206,58
Deudas con empresas del grupo y asociadas 56.778,90 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.018.080,95 779.634,36
) Auditado

Patrimonio neto.

e Fondos propios.

Los “Fondos propios” de la Sociedad estan integrados por:
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Fondos propios (€) 31-12-20220 31-12-2023%

Capital 49.800.000,00 49.970.000

Prima de emision 194.579.193,04 196.328.493,04

Reservas legal y estatutarias 205.100,00 555.669,91

Otras reservas 76.016,17 76.016,17

Resultado del ejercicio 3.505.699,07 22.593.379,85

Dividendo a cuenta (2.560.180,35) (5.669.530,20)
© Auditado.

El incremento en los epigrafes de “Capital social” y “Prima de emision” resulta del importe de la
ampliacion de capital realizada por la Sociedad en julio de 2023 que se detalla en el apartado 1.5 del
presente Documento.

e Subvenciones, donaciones y legados recibidos.

El saldo de “Subvenciones, donaciones y legados recibidos” por importe de 2.798.358 euros a 31 de
diciembre de 2023 (2.963.381 euros a 31 de diciembre de 2022) es el saldo pendiente de imputar a la
cuenta de pérdidas y ganancias de la subvencion recibida por la Sociedad de la Junta de Andalucia en

el afio 2018 para el desarrollo del hotel Miramar en Malaga.

Al tratarse de una subvencion no reintegrable se encuentra registrada en el “Patrimonio Neto” por el
importe pendiente de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Pasivo no corriente.

e Deudores a largo plazo.

Las “Deudas a largo plazo” se desglosan en:

Deudas a largo plazo (€) 31-12-2022% 31-12-2023%

Deudas con entidades de crédito 4.096,82 -

Otros pasivos financieros 247.655,69 247.655,69

Total Deudas a largo plazo 251.752,51 247.655,69
© Auditado.

Bajo el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito a largo plazo”, con un saldo de 4.097 euros a 31
de diciembre de 2022 (0 euros a 31 de diciembre de 2023) se registra el saldo dispuesto de 2 pdlizas
de crédito con Caixabank y Bankinter, que fueron transmitidas a la Sociedad en el momento de
constitucion de la misma el 1 de diciembre de 2020 a raiz de la reorganizacién societaria. La péliza con
Caixabank tenia un limite de 5.000.000 euros y contaba con garantia hipotecaria sobre el hotel Nixe
Palace (Palma de Mallorca), mientras que en la péliza de crédito con Bankinter el limite era de 3.800.000

|33]



Documento Inicial de Acceso al Mercado de Nordeste Properties SOCIMI, S.A. Mayo 2024

euros y contaba con garantia hipotecaria sobre el hotel Praga (Madrid). A la fecha del presente
Documento ambas pdlizas de crédito y sus correspondientes garantias hipotecarias estan canceladas.

Dentro de “Otros Pasivos financieros” por importe de 247.656 euros a cierre de 2023 y de 2022 estan
contabilizadas las fianzas recibidas por la Sociedad de los contratos de arrendamiento existentes en los
edificios de su propiedad.

e Deudas con empresas del grupo y asociadas.

Bajo “Deudas con empresas del grupo y asociadas” con un saldo por importe de 3.430.602,15 euros a
31 de diciembre de 2022 (0 euros a 31 de diciembre de 2023) esta recogido el importe prestado por
Grupo Promur a la Sociedad en virtud del contrato de financiacion suscrito entre ambas partes con
fecha 1 de junio de 2022, cuyas principales caracteristicas se detallan en el apartado 1.5 del presente
Documento.

e Pasivos por impuestos diferidos.

La partida de “Pasivos por impuesto diferido” por importe de 1.910.260,65 euros a 31 de diciembre de
2023 (2.017.434,71 euros a 31 de diciembre de 2022) es derivada de diferencias temporarias
contabilizadas por operaciones de leasing, activacion de intereses, y amortizaciones, tal y como se
detalla en la nota 13.4 de la memoria de las cuentas anuales auditadas de la Sociedad de los ejercicios
2022 y 2023. Estas diferencias temporarias tienen origen en ejercicios anteriores a la aplicacion del
régimen fiscal especial SOCIMI del impuesto sobre sociedades por lo que tributan al tipo de gravamen
general del impuesto del 25%.

Pasivo corriente.

e Deudas a corto plazo.

Las “Deudas a corto plazo” se desglosan en:

Deudas a corto plazo (€) 31-12-20220 31-12-2023%

Deudas con entidades de crédito 604.538,38 -

Otros pasivos financieros 119.776,30 1.824.206,58
) Auditado.

Las “Deudas con entidades de crédito” con un saldo de 604.538 euros a 31 de diciembre de 2022 (0
euros a 31 de diciembre de 2023) corresponden a:

= Una pdliza se crédito de la Sociedad con Banco Santander, S.A. con un plazo de 3 meses (suscrita
el 27 de octubre de 2022 y vencimiento el 27 de enero de 2023) y un saldo dispuesto de 599.869
euros a 31 de diciembre de 2022.

= Gastos financieros devengados pendientes de liquidacion por un importe de 4.669 euros a 31 de
diciembre de 2022.
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Dentro de “Otros Pasivos financieros” por importe de 1.824.207 euros a cierre de 2023 (119.776 euros
a cierre de 2022) estan contabilizados proveedores de inmovilizado, principalmente 2 proveedores de
una reforma en el hotel Nixe Palace con un saldo de 606.431 euros y 254.119 euros cada uno, asi como
1 proveedor de equipamiento para el hotel Praga con un saldo de 222.544 euros.

e Deudas con empresas del grupo y asociadas.

La partida de “Deudas con empresas del grupo y asociadas” por importe de 56.778,90 euros a 31 de
diciembre de 2022 (0 euros a 31 de diciembre de 2023) hace referencia a deudas en cuentas corrientes
con empresas propiedad de los accionistas principales de la Sociedad relacionados en el apartado 1.15
del presente Documento, como consecuencia de la reorganizacion societaria que dio lugar a la
constitucion de la Sociedad descrita en el apartado 1.5 de este Documento.

e Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

El detalle de los “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es el siguiente:

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (€) 31-12-2022% 31-12-2023"

Proveedores, empresas del grupo y asociadas - 6.939,85

Acreedores varios 834.677,26 490.020,82

Personal 6.048,41 5.549,48

Otras deudas con las Administraciones Publicas 177.355,28 277.124,21
© Auditado.

En “Acreedores varios” con un saldo de 490.021 euros a 31 de diciembre de 2023 (834.677 euros a 31
de diciembre de 2022) estan recogidas las partidas de (i) “Proveedores y acreedores comerciales” por
importe de 18.678 euros a 31 de diciembre de 2023 (471.343 euros a 31 de diciembre de 2022, entre
los que destaca un importe de 370.227 euros correspondiente a un proveedor por una reforma en el
hotel Nixe Palace) y (ii) “Provisién facturas pendientes de recibir’ por importe de 471.343 euros a 31 de
diciembre de 2023 (51.776 euros a 31 de diciembre de 2022), entre los que destaca un importe de
446.981 del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) del hotel Porta Fira.

El saldo de “Personal” corresponde principalmente a la paga extra de verano devengada y pendiente
de pago a cierre de cada ejercicio.

El importe de “Otras deudas con las Administraciones Publicas” incluye:

Otras deudas con las Administraciones Publicas (€) 31-12-20220 31-12-2023%

Hacienda Publica acreedora por IVA 139.940,10 236.431,10

Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 28.897,67 31.659,05

Organismos de la Seguridad Social acreedores 8.517,49 9.034,06
) Auditado.
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Garantias
Respecto a los pasivos contingentes, hay que sefialar que en relacién a un contrato multilinea de
confirming, a cierre del ejercicio 2023 la Sociedad ha concedido garantias a H Santos por importe de

610.777 euros (397.151 euros a cierre del ejercicio 2022).

Cuenta de resultados de la Sociedad correspondientes a los ejercicios 2022 y 2023.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 20220 20230
Importe neto de la cifra de negocios 26.684.852,97 36.536.924,22
Otros ingresos de explotacion 1.035,42 1.392,53
Gastos de personal (445.412,88) (517.865,92)
Otros gastos de explotacion (3.017.340,51) (3.287.799,71)
Amortizacion de inmovilizado (10.661.977,80) (10.695.075,77)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero 165.022,64 165.022,64
Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado (5.544.306,14) 271.699,03
Otros resultados 1.521,00 5.940,96
Resultado financiero (353.043,36) 96.683,83
Impuesto sobre beneficios (3.324.652,27) 16.458,04
Resultado del Ejercicio 3.505.699,07 22.593.379,85
) Auditado.

Importe neto de la cifra de negocios.

El “Importe neto de la cifra de negocios” corresponde a ingresos por arrendamiento de los inmuebles
propiedad de la Sociedad, y esté distribuido como sigue:

Importe neto de la cifra de negocios (€) 20220 20230
Arrendamiento de hoteles 26.137.804,25 36.016.458,70
Arrendamiento de locales 467.867,67 429.744,00
Arrendamientos de viviendas 15.103,56 15.103,56
Otros ingresos por arrendamientos 64.077,49 75.617,96

Total Importe neto de la cifra de negocios 26.684.852,97 36.536.924,22
© Auditado.

Respecto a los arrendamientos cabe desatacar el aumento de las rentas variables de los inmuebles con
uso hotelero en un 37,8% en el ejercicio 2023 respecto al 2022, a raiz de la buena evolucién de los
ingresos de los hoteles durante el afio 2023.
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Otros ingresos de explotacion.

El importe de “Otros ingresos de explotacion” se desglosa como sigue:

Importe Otros ingresos de explotacion (€) 2022 20230

Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 635,42 1.392,53

Subvenciones explotacion incorporadas al resultado ejercicio 400,00 -

Total Otros ingresos de explotacion 1.035,42 1.392,53
© Auditado.

Gastos de personal.

La evolucion del coste de la plantilla de la Sociedad con relacién laboral ha sido la siguiente:

Gastos de personal (€) 20220 20230

Sueldos, salarios y asimilados 381.086,22 423.620,39

Cargas sociales 64.326,66 94.245,53

Total Gastos de personal 445.412,88 517.865,92
© Auditado.

Los “Gastos de personal” han aumentado en valor absoluto un 16,3% en el ejercicio 2023 respecto a
2022, si bien en términos relativos su peso sobre el “Importe neto de la cifra de negocios” se ha reducido
pasando a representar un 1,4% en 2023 frente a un 1,7% en 2022.

Tal y como se detalla en la nota 15.3 de la memoria de las cuentas anuales auditadas de los ejercicios
2022 y 2023, la remuneracion de los miembros del Consejo de la Sociedad durante el ejercicio 2023
ascendié por funciones laborales a 334.183 euros (297.974 euros en el ejercicio 2022) y por primas de
asistencia al Consejo a 50.000 euros (25.000 euros en el ejercicio 2022 al ser nombrados el 20 de junio
de 2022).

Otros gastos de explotacion.

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” es el siguiente:

Otros gastos de explotacion (€) 20220 20230
Arrendamientos 7.920,00 7.948,67
Reparaciones 51.616,36 48.023,26
Servicios profesionales 168.212,68 177.931,96
Prima de seguros 5.346,98 5.494,13
Servicios bancarios 106,66 129,87
Publicidad 724,38 660,00
Suministros 34.905,99 32.613,76
Otros servicios 90.133,91 156.981,64

Total Otros gastos de explotacion 3.017.340,51 3.287.799,71

® Auditado, salvo el desglose del epigrafe de “Servicios exteriores”.
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Los “Otros gastos de explotaciéon” han aumentado en valor absoluto un 9,0% en el ejercicio 2023
respecto a 2022, si bien en términos relativos su peso sobre el “Importe neto de la cifra de negocios” se
ha reducido pasando a representar un 9,0% en 2023 frente a un 11,3% en 2022.

Entre los principales “Servicios exteriores” se encuentran las partidas correspondientes a:

e “Servicios profesionales”, por importe de 177.932 euros en el ejercicio 2023 y 168.213 euros en
2022, donde principalmente hay que destacar 56.000 euros en 2023 por servicios de valoracion
de inmuebles y 68.000 euros en 2022 por servicios de experto independiente en relacion al proceso
de transformacién de NORDETSE en sociedad anénima.

e “Otros Servicios”, por importe de 156.982 euros en el ejercicio 2023 y 90.134 euros en 2022, donde
principalmente hay que destacar el gasto de la comunidad de propietarios a la que pertenece el
hotel Val de Neu situado en Baqgueira que ascendié a 102.892 euros en el ejercicio 2023 y 53.260
euros en 2022.

Los “Tributos” corresponden fundamentalmente al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), el Impuesto
de Actividades Econémicas (IAE) y el Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (AJD).

Amortizacién del inmovilizado.

Este epigrafe incluye la dotacién de la amortizacién anual del “Inmovilizado material” y de las
“Inversiones inmobiliarias” de la Sociedad, cuya politica de amortizacion se describe en el apartado
1.6.1. del presente Documento.

Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero

En el epigrafe de “Imputaciéon de subvenciones de inmovilizado no financiero” se contabiliza la
imputacion anual en la cuenta de pérdidas y ganancias de la subvencion recibida por la Sociedad de la
Junta de Andalucia para el desarrollo del hotel Miramar de Malaga por un importe de 165.023 euros en
el ejercicio 2023 y en el ejercicio 2022.

Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado

El detalle del “Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado” es el siguiente:

Deterioro y resultados por enajenaciones inmovilizado (€) 31-12-2022¢ 31-12-2023%

Deterioros y pérdidas (5.532.103,80) 251.824,65

Resultados por enajenaciones y otras (12.202,34) 19.874,38
© Auditado.

Bajo “Deterioros y pérdidas” esta registrado en el ejercicio 2022 un importe negativo de 5.532.104 euros
correspondiente al deterioro de ciertas inversiones inmobiliarias de la Sociedad a cierre del afio,

| 38 |



Documento Inicial de Acceso al Mercado de Nordeste Properties SOCIMI, S.A. Mayo 2024

mientras que en el ejercicio 2023 esté registrado un importe positivo de 251.825 euros correspondiente
a la reversién de parte del deterioro contabilizado en 2022, teniendo en cuenta el valor de mercado de
los inmuebles segun el informe de valoracién de los mismos realizado por CBRE a 31 de diciembre de
cada afio.

Otros resultados

Los “Otros resultados” por importe de 5.941 euros en el ejercicio 2023 (1.521 euros en el ejercicio 2022)
recogen el resultado neto originado fuera de la actividad normal de la Sociedad.

Resultado de Explotacion.

El “Resultado de Explotacion” de la Sociedad ha aumentado hasta 22.480.238 euros en el ejercicio
2023 (7.183.395 euros en el ejercicio 2022), con un incremento del 212,9% respecto al ejercicio 2022,
pasando a representar el 61,6% respecto al “Importe neto de la cifra de negocios” en 2023 frente al
26,9% en 2022.

Resultado financiero.

El detalle del “Resultado financiero” de la Sociedad es el siguiente:

Resultado financiero (€) 20220 20230

Ingresos financieros 548,79 185.625,30

Gastos financieros (353.592,15) (88.941,47)
© Auditado.

Los “Ingresos financieros” del ejercicio 2023 por importe de 185.625 euros (549 euros en 2022)
corresponden en (i) 184.919 euros a los fondos prestados durante 2023 por la Sociedad a Grupo Promur
(0 euros en 2022), y (ii) 706 euros a ingresos de terceros (549 euros en 2022).

A su vez, durante el ejercicio 2023, se han devengado por “Gastos financieros” 88.942 euros (353.592
euros en el ejercicio 2022), derivados (i) 43.333 euros (283.452 euros en 2022) de la financiacion de la
Sociedad con entidades financieras, y (ii) 45.609 euros (70.140 euros en 2022) de los fondos prestados
por Grupo Promur a la Sociedad durante los correspondientes ejercicios.

Impuesto sobre beneficios.

El “Impuesto sobre beneficios” por importe negativo de 3.324.652 euros en el ejercicio 2022 es resultado
de la regularizacién de deducciones activadas procedentes de ejercicios anteriores que como
consecuencia de la aplicacién del régimen fiscal de SOCIMI no podran compensarse antes del plazo
maximo permitido, mientras que el importe positivo de 16.458 euros en el ejercicio 2023 esta
relacionado con la venta del edificio situado en Viella (Lérida).
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1.9.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacién y plazo previsto para ello.

Las cuentas anuales de NORDESTE de los ejercicios 2022 y 2023 han sido auditadas por Moore, que
emitid los correspondientes informes de auditoria respectivamente el 29 de mayo de 2023y el 1 de abril
de 2024, en los que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

1.9.3. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor.

A la fecha del presente Documento la Sociedad no tiene litigios que puedan representar un efecto
significativo sobre la misma.

1.9.4. Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcion de
como la operacién podria haber afectado a los activos, pasivos y el resultado del emisor.

No aplica.
1.9.5. Informacioén sobre la politica de dividendos.

Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley de SOCIMI, la Sociedad se encuentra obligada, al menos,
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de
los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la
fecha de distribucion, en la siguiente forma:

o EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones de otras entidades.

e EI50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones
en otras entidades.

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Dentro de su politica de dividendos la Sociedad tiene intencion de pagar 4 dividendos cada ejercicio
con una periodicidad trimestral.

Tal y como se indica en la nota 3 de las cuentas anuales auditadas de la Sociedad de los ejercicios
2023y 2022:

e La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 30 de mayo de 2023
aprobo la distribucion a dividendos del 100% del resultado del ejercicio 2022 tras la dotacion de
la reserva legal correspondiente, esto es un dividendo total 3.155.129 euros, de los ya habian
sido distribuidos como dividendo a cuenta del resultado del ejercicio un importe de 2.560.180
euros. El dividendo ya ha sido pagado.

e La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 26 de febrero de
2024 aprobo la distribucién de un dividendo en el mes de febrero a cuenta del resultado de 2024
por un importe de 856.307 euros. El dividendo ya ha sido pagado.

e El Consejo de Administracion propuso a la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad
a celebrar en 2024 la distribucion a dividendos del 80% del resultado del ejercicio 2023 tras la
dotacion de la reserva legal correspondiente, esto es un dividendo total de 16.267.234 euros, de
los cuales ya han sido distribuidos y pagados como dividendo a cuenta del resultado del ejercicio
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un importe de 5.669.530 euros. La Sociedad tiene previsto celebrar la Junta General Ordinaria
el proximo 18 de junio de 2024 para aprobar, entre otros, el dividendo complementario de
10.597.704 euros, cuyo pago se realizara durante el mes siguiente a la misma.

1.10. Indicadores clave de resultados.

La Sociedad no ha publicado indicadores clave de resultados y ha decidido no incluirlos en el
Documento.

1.11. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y
costes del Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del
Documento. Descripcion de todo cambio significativo en la posicién financiera
del emisor durante ese periodo o declaracion negativa correspondiente.
Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la
actividad del Emisor.

Por lo que respecta a la evolucién de las ventas y costes desde la Ultima informacion financiera de
NORDESTE presentada en el apartado 1.9 anterior de este Documento, correspondiente a las cuentas
anuales auditadas del ejercicio 2023, a continuacion se detallan las principales magnitudes financieras
de la cuenta de resultados de la Sociedad correspondiente al periodo de 3 meses finalizado el 31 de
marzo de 2024 y su comparativa a 31 de marzo de 2023.

La presente informacioén financiera no ha sido sometida a auditoria ni objeto de revision limitada por
parte del auditor.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-03-2023% 31-03-20240
Importe neto de la cifra de negocios 7.196.257,92 8.196.109,20
Otros ingresos de explotacion 0,27 0,01
Gastos de personal (126.660,81) (119.953,91)
Otros gastos de explotacion (146.267,77) (190.823,97)
Amortizacion de inmovilizado (2.637.294,98) (2.703.961,45)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero 41.255,66 41.255,66
Otros ingresos y gastos excepcionales (59,04) (29.540,83)
Resultado financiero (9.731,86) (25.162,89)

® No auditado ni revisién limitada.

En relacién a la evolucion de los principales epigrafes de la cuenta de resultados de la Sociedad durante
el periodo de 3 meses finalizado el 31 de marzo de 2024 y su comparativa a 31 de marzo de 2023 cabe
destacar:

e Un aumento del “Importe neto de la cifra de negocios” derivado del incremento de las rentas de
alquiler de los hoteles al ser variables en funcién de la facturacion de los mismos.
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e Unareduccion de los “Gastos de personal” al tener la Sociedad durante el primer trimestre de 2024
un empleado menos y unos costes de Seguridad Social menores.

¢ Un aumento de los “Otros gastos de explotacion” resultado del efecto neto por un lado de un
incremento en los servicios profesionales y por otro de un descenso del gasto en los suministros
tras la venta del edificio situado en Viella el 26 de mayo de 2023 tal como se indica en el apartado
1.5 del presente Documento.

e Un aumento del “Resultado financiero” por los gastos asociados a la cancelacion de las 2 poélizas
de crédito con Caixabank y Bankinter.

No ha habido cambios significativos en la posicién financiera de la Sociedad desde el 31 de diciembre
de 2023.

NORDESTE tiene previsto financiar (i) las inversiones relativas a la mejora, reforma o ampliacién de los
hoteles de su propiedad con los fondos que genere el negocio y (ii) la inversion relativa al proceso de
rehabilitacion del edificio situado en Valencia para su transformacion en hotel, una vez se obtengan las
licencias correspondientes, mediante los fondos que genere el negocio durante el plazo aproximado de
3 afos de ejecucion de la obra; no obstante, en caso de necesidades puntuales de financiacion, la
Sociedad también podria acudir a préstamos o pélizas de crédito. Por otra parte, en caso de que la
Sociedad invierta en nuevos inmuebles, previsiblemente las adquisiciones serian realizadas
fundamentalmente mediante fondos provenientes de préstamos o pélizas de crédito, principalmente de
entidades financieras, salvo en caso de aportacion de los inmuebles a la Sociedad mediante
ampliaciones de capital no dinerarias.

1.12. En el caso de que, de acuerdo con la normativa del Mercado a la voluntad del
Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numerico sobre
ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos
financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas seran claras
e inequivocas.

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros.

1.13. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor.

1.13.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicién, duracién del mandato

de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

De acuerdo con el articulo 28 de los Estatutos Sociales, la administracién de la Sociedad corresponde
al Consejo de Administracion, que tiene la competencia que se indica en los Estatutos Sociales, sin
perjuicio de lo previsto en el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, asi como por cualquier otra normativa que la
desarrolle, modifique o sustituya (“Ley de Sociedades de Capital”).
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El funcionamiento del érgano de administracion de la Sociedad esté regulado en los articulos 28 a 40
de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura.

El Consejo de Administracion estara compuesto de un minimo de 3 y un maximo de 8 miembros, segun
determine la Junta General en cada momento. A la fecha del presente Documento esté fijado en 5 el
ndmero de miembros del Consejo.

Para ser nombrado consejero no se requiere la cualidad de accionista.

Duracién del cargo.

Los consejeros ejerceran su cargo por un periodo de 4 afios, pudiendo ser reelegidos una o varias
veces por periodos de igual duracion.

Las vacantes que se produzcan en el Consejo seran cubiertas interinamente por éste, debiendo
someterse a la aprobacién de la primera Junta General que se celebre.

Adopcién de los acuerdos.
El articulo 33 de los Estatutos Sociales establece que los acuerdos se adoptaran por mayoria absoluta
de los miembros del Consejo de Administracion presentes o representados. En caso de empate,

decidira el voto el que presida la reunion.

Los Consejeros podran delegar su representacion para las reuniones del Consejo de Administracion en
otro Consejero.

Composicion.

A la fecha del presente Documento la composicién del Consejo de Administracion es la siguiente:

. Nombramiento o
Nombre Cargo Caracter .
renovacion

Dfia. Ana Isabel Santos Tejedor Presidenta Ejecutivo 20-06-2022
Diia. Maria José Santos Tejedor Vicepresidenta Ejecutivo 20-06-2022
Dfia. Maria José Cabeza Vega Secretaria Consejera Ejecutivo 20-06-2022
D. Juan Antonio Séiz Tercero Consejero Ejecutivo 20-06-2022
D. Miguel Angel Rodriguez Garcia Consejero Ejecutivo 20-06-2022

En el apartado 1.13.5 del presente Documento se detallan los Consejeros con una participacion directa
o indirecta en el capital social de NORDESTE.
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1.13.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los principales
directivos. Se incorporara la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier condena en relacion
con delitos de fraude durante al menos los cinco afos anteriores. ii) datos de cualquier
incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de las
autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como si han
sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los 6rganos de
administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de algun emisor durante al menos los
cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacién en este sentido, se acompafiara una
declaracion al respecto.

La trayectoria y perfil profesional de los consejeros y principales directivos de la Sociedad se describe
a continuacion:

Dia. Ana lIsabel Santos Tejedor. Presidenta del Consejo de Administracién y responsable de la

Direccion de la Sociedad.

Nacida en Madrid, se licencié en Derecho por la Universidad Complutense en 1983. Tras prepararse
varios afios para la carrera judicial y cursar estudios en Estados Unidos, en 1989 dio un giro a su carrera
profesional para dedicarse en cuerpo y alma a la empresa familiar, en la que ha compatibilizado su gran
vocacién como abogada ejerciente, con la gestion y direccion empresarial, especializadndose en
finanzas.

Su carrera profesional la ha desarrollado durante méas de treinta afios en la direccién del grupo
empresarial familiar, destacando en las sociedades inmobiliarias, financieras y hotelera, y
desempefiando cargos en los Consejos de Administracién de las diferentes empresas del grupo. Su
especial dedicacion, compromiso y experiencia profesional le han encaminado a liderar NORDESTE
como Presidenta del Consejo de Administracion desde el 20 de junio de 2022. En esta nueva etapa es
ademas la responsable de capitanear y dirigir la Sociedad, especialmente centrada en la gestion de los
asuntos juridicos de la misma.

En su aspecto méas personal destaca por su compromiso con diversas ONG, con las que colabora
activamente como voluntaria desde hace mas de treinta afios, y su pasioén por el arte.

Dia. Maria José Santos Tejedor. Vicepresidenta del Consejo de Administracion y responsable de la

Direccion de la Sociedad.

Nacida en Madrid, a sus 18 afios inicia su carrera profesional dentro de la empresa familiar, lo que
compatibilizd con estudios universitarios en Ciencias Econdmicas, especializdndose en los
departamentos de compras y grandes adquisiciones, asi como en la gestion y rehabilitacién de hoteles,
destacando en la creacién de proyectos de interiorismo de los inmuebles adquiridos, creando espacios
y hoteles con alma.

Su carrera profesional la ha desarrollado durante mas de cuarenta afios en el grupo empresarial familiar,
desempefiando diversos cargos en los Consejos de Administracion de las diferentes sociedades del
grupo, asumiendo un nuevo reto desde el 20 de junio de 2022 como Vicepresidenta del Consejo de
Administracion de NORDESTE, donde es ademas la responsable, junto a su hermana, de dirigir la
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Sociedad, y dotarla de la esencia y elegancia que siempre ha caracterizado los proyectos en los que ha
participado, estando especialmente centrada en las obras de remodelacion y rehabilitacion de los
inmuebles de la Sociedad.

En su aspecto méas personal destaca por su compromiso con acciones sociales y su pasion por la lectura
y todo tipo de manifestaciones artisticas.

Dia. Maria José Cabeza Vega. Secretaria Consejera del Consejo de Administracion y responsable del

area de inversiones.

Nacida en Santander, se diplomé como Técnico en Actividades Turisticas en el afio 1986.

Inicié su andadura profesional ese mismo afio en el sector hotelero, para en el afio 2003 dar un giro en
su carrera profesional pasando al sector inmobiliario y urbanistico, en el que se especializé, gestionando
y dirigiendo el area inmobiliaria y urbanistica de diferentes empresas, lo que incluia la gestién de suelo
en los desarrollos urbanisticos del sureste de Madrid y la gestion de arrendamiento de méas de 1.200
inmuebles.

Su experiencia y dedicacion la han llevado desde el 20 de junio de 2022 al Consejo de Administracién
de NORDESTE, donde ademas se encarga de asesorar sobre las inversiones de la Sociedad y su
explotacion en régimen de arrendamiento.

D. Juan Antonio Saiz Tercero. Consejero de la Sociedad y responsable del area financiero-contable.

Nacido en Madrid, se formé como analista programador y especialista en ERP Navision-Financial, si
bien, tras especializarse en Contabilidad Financiera, Fiscalidad y Contabilidad Circular por el Banco de
Espafia, se centrd profesionalmente en estas areas.

Su carrera profesional se ha desarrollado, desde hace mas de cuarenta afios, en la Direccion financiera,
fiscal y contable de grandes empresas inmobiliarias y hoteleras, instrumentando las politicas, normas,
sistemas y procedimientos de las operaciones financieras y presupuestarias, asi como la gestion con la
empresa de auditoria externa y seguimiento y control de las inspecciones de la Agencia Tributaria, labor
gue ha compatibilizado con trabajos de formacion y gestion contable de Juntas de Compensacion.

Su gran experiencia y dedicacién le han valido el nombramiento el 20 de junio de 2022 de Consejero
de NORDESTE, donde ademas se encarga del asesoramiento financiero-contable de los nuevos
proyectos de inversién de la Sociedad.

D. Miguel Angel Rodriguez Garcia. Consejero de la Sociedad y responsable del area de obras.

Nacido en Madrid, su trayectoria profesional se centra en el mundo de la construccion y la rehabilitacion,
especializandose en los ultimos veinte afios en la viabilidad de proyectos, reformas y desarrollos
constructivos del sector hotelero.

Destaca por su compromiso con la revolucion tecnoldgica y de sostenibilidad que ha sufrido el mundo
de la construccién en la Ultima década, a través de la implantacion de energias renovables, eficiencia
energética y proyectos de sostenibilidad en todos los proyectos que lidera.
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Su experiencia en la construccion tradicional y adaptacion a las nuevas tecnologias, le han llevado el
20 de junio de 2022 al Consejo de Administracion de NORDESTE, donde ademés asesorara sobre los
proyectos constructivos y la sostenibilidad de los mismos.

Ninguno de los consejeros o directivos de NORDESTE relacionados en este apartado (i) ha sido
condenado en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores, (ii) ha tenido
una incriminacioén publica oficial y/o sanciones por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos organismos profesionales), o (iii) ha sido inhabilitado alguna vez por un tribunal para actuar
como miembro de los 6rganos de administracién de un emisor o para gestionar los asuntos de algun

emisor durante al menos los cinco afios anteriores.

1.13.3. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacién familiar entre cualquiera

de los miembros del 6rgano de administracion y cualquier alto directivo.

No existe relaciéon familiar entre cualquiera de los miembros del Consejo de Administracion indicados
en el presente apartado, salvo en el caso de Diia. Ana Isabel Santos Tejedor (Presidenta) y Dfia. Maria

José Santos Tejedor (Vicepresidenta) que son hermanas.

1.13.4. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
gue incluira informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucién basados en
la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Importe de la remuneracion pagada. Existencia o no de clausulas de garantia o
“blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos,
despido o cambio de control.

La redaccién del articulo 35 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que el cargo de
Consejero sera retribuido mediante dietas de asistencia a las reuniones del Consejo de Administracion.

La cuantia de las dietas de asistencia para el conjunto de los Consejeros, en términos brutos y computo
anual, sera la que a tal efecto determine la Junta General, que permanecera vigente en tanto ésta no
acuerde su modificacién, y que debera ser como minimo 40.000 euros y como maximo 60.000 euros
en funcién de las circunstancias de la Sociedad.

Correspondera a la Junta General, y en su defecto, al Consejo de Administracion, la distribucion del
importe a retribuir entre los miembros del Consejo de Administracidn, en atencién a las funciones y
responsabilidades atribuidas a cada uno de ellos, que podra no ser igual para cada Consejero.

La Junta General de Accionistas celebrada el 21 de junio de 2022 acord6 que la cuantia de las dietas
de asistencia de los Consejeros, en términos brutos y anual, sea 50.000 euros.

Ademas, los Consejeros podran ser retribuidos por sus funciones laborales, en el seno de la empresa,
conforme al cargo que desemperfien, con independencia de sus funciones deliberativas en el Consejo
de Administracion. A la fecha del presente DIAM, tal y como se describe en el apartado 1.13.2 anterior,
todos los Consejeros desempefian también funciones laborales en la Sociedad.
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Tal y como se detalla en la nota 15.3 de la memoria de las cuentas anuales auditadas de los ejercicios
2022 y 2023, la remuneracién de los miembros del Consejo durante el ejercicio 2023 por funciones
laborales ascendié a 334.183 euros (297.974 euros en el gjercicio 2022) y por primas de asistencia al
Consejo a 50.000 euros (25.000 euros en el ejercicio 2022 al ser nombrados el 20 de junio de 2022).

La Sociedad no ha acordado para los consejeros (i) sistemas de retribucion variables, (ii) sistemas de
retribucién basados en entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion
de las acciones, ni (iii) clausulas de garantia o “blindaje” para casos de extincién de sus contratos,
despidos o cambio de control.

1.13.5. Con respecto a las personas que forman los 6rganos de administracion, de gestion y alta
direccién informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra de acciones
con el emisor a la fecha del Documento.

Los Consejeros con una participacion directa (a fecha de este DIAM no existe ningin Consejero con
una participacién indirecta) en el capital social de NORDESTE son los que se indican a continuacién a
fecha del presente Documento Informativo:

Consejero N° acciones % capital
Dfia. Ana Isabel Santos Tejedor (Presidenta) 6.482.929 12,97%
Diia. Maria José Santos Tejedor (Vicepresidenta) 5.403.265 10,81%

Ningun Consejero de la Sociedad ostenta opciones de compra de acciones de NORDESTE.

1.13.6. Conflicto de intereses de los 6érganos de administracion, de gestion y de la alta direccion.

La Ley de Sociedades de Capital impone a los Consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al
Consejo de Administracion la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las personas
vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la Compafiia, y comunicar
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

También la Ley de Sociedades de Capital y el articulo 32 de los Estatutos Sociales impone a los
Consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracién de la misma cualquier
situacién de conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los mismos

pudieran tener con el interés de la Sociedad.

A su vez el articulo 32 de los Estatutos Sociales establece que los Consejeros no podran dedicarse, por
cuenta propia o0 ajena, a actividades cuyo ejercicio suponga una competencia efectiva con la Sociedad,
0 que de otro modo los sitie en un conflicto de intereses permanente con ella, salvo autorizacion
expresa mediante acuerdo de la Junta General de Accionistas. Se considerara que no se hallan en
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situacion de competencia efectiva con la Sociedad (i) las sociedades controladas por ésta (en el sentido
del articulo 42 del Codigo de Comercio); y (ii) las sociedades con las que la Sociedad tenga establecida
una alianza estratégica, aun cuando tengan el mismo, analogo o complementario objeto social.

Dfa. Ana Isabel Santos Tejedor (Presidenta de la Sociedad) y Dfia. Maria José Santos Tejedor
(Vicepresidenta de la Sociedad) han manifestado a la Sociedad que ostentan respectivamente una
participacion directa de un 13,02% y un 10,85% en el capital social de H Santos y en el capital social
de Grupo Promur. Esta circunstancia a futuro podria provocar situaciones que den lugar a potenciales
conflictos de interés. Ante ello, la Ley de Sociedades de Capital y los Estatutos Sociales establecen que
el Consejero afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion

gue el conflicto se refiera.

1.14. Empleados. Numero total; categorias y distribucién geografica.

A continuacion, se muestra la evolucion de la plantilla de la Sociedad al cierre del ejercicio 2022 y 2023
por categorias, segln se indica en la nota 17.1 de la memoria de las cuentas anuales auditadas de
2022y 2023.

Ndmero de empleados 31-12-2022% 31-12-2023%
Responsables de area 2 5
Operarios 4 3

© Auditado.

A 31 de diciembre de 2023 la totalidad de la plantilla ascendia a 8 personas, todas ellas ubicadas en
Espafia, correspondiendo (i) 5 a los Consejeros de la Sociedad que también desempefian funciones
laborales en la misma, tal y como se describe en el apartado 1.13.2 anterior de este Documento, (ii) 2
a conserjes del edificio San Vicente (Valencia), uno de ellos para cubrir periodos de vacaciones, y (iii)
1 a un conserje en la sede central de la Sociedad en Madrid, que a la fecha de este Documento ya no
forma parte de la plantilla de la misma. En marzo de 2024 se incorpor6 1 auxiliar administrativo a la

plantilla de la Sociedad para el area inmobiliaria.

La retribucion de la plantilla es fija.

1.15. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 5% del capital social, incluyendo nimero de
acciones y porcentaje sobre el capital.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicién accionarial de NORDESTE es la

siguiente:
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Accionista N° acciones Nominal € % capital
Dfia. Gema Santos Tejedor 6.482.930 6.482.930,00 12,97%
Dfia. Ana Isabel Santos Tejedor (Presidenta) 6.482.929 6.482.929,00 12,97%
D. José Luis Santos Tejedor 6.482.929 6.482.929,00 12,97%
D. Pablo Augusto Santos Tejedor 6.482.929 6.482.929,00 12,97%
Dfia. Maria Jesus Santos Tejedor 6.384.674 6.384.674,00 12,78%
D. Arturo Santos Tejedor 6.084.529 6.084.529,00 12,18%
Dfia. Maria del Rosario Santos Tejedor 5.995.815 5.995.815,00 12,00%
Dfia. Maria José Santos Tejedor (Vicepresidenta) 5.403.265 5.403.265,00 10,81%
Resto (23 accionistas)® 170.000 170.000,00 0,34%

(1) Todos hijos de los accionistas principales de la Sociedad con méas del 5% capital de la Sociedad, 13 de los cuales son personas
estrechamente vinculadas con alguno de los accionistas principales de acuerdo con los términos del Reglamento de Abuso de
Mercado.

La Sociedad cuenta 8 accionistas principales que tienen una participacion directa (a fecha de este
Documento ninguno de estos accionistas ostenta una participacion indirecta) igual o superior al 5%,

cuya suma asciende a 49.800.000 acciones, el 99,66% del capital social.

El capital restante esta distribuido entre 23 accionistas, todos ellos hijos de los accionistas principales
de la Sociedad indicados previamente en este apartado que ostentan una participacion directa superior
al 5%, que son titulares de 170.000 acciones (0,34% del total). De estos 23 accionistas, 13 son personas
estrechamente vinculadas a alguno de los accionistas principales, en los términos establecidos por la
definicién 26) del punto 1 del Articulo 3 del Reglamento de Abuso de Mercado, al estar a su cargo o

estar conviviendo al menos desde un afio antes con alguno de los accionistas principales.

1.16. Declaracién sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la reunién celebrada el 20 de marzo de 2024 declara
que, tras realizar un analisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working
capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de
incorporacion a BME Scaleup.

1.17. Declaracién sobre la estructura organizativa.
El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de

informacion que establece BME Scaleup.

Se adjunta como Anexo VI el “Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno
de la Sociedad” aprobado por el Consejo de Administracion de NORDESTE el dia 20 de marzo de 2024.
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1.18. Factores de riesgo.

El negocio y las actividades del NORDESTE estan condicionados tanto por factores intrinsecos,
exclusivos de la misma, tal como se describe a lo largo de este Documento, como por determinados
factores ex6genos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es, por ello, que antes de
adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Sociedad, ademas de toda la informacion
expuesta en el DIAM, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion
en este apartado 1.18 y la informacién publica de la Sociedad que esté disponible en cada momento.
Si cualquiera de los riesgos descritos se materializase, el negocio, los resultados y la situacion financiera
y patrimonial del Emisor podrian verse afectados de modo adverso y significativo. Asimismo, debe
tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto adverso en el precio de las
acciones de NORDESTE, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Podria
darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos 0 no considerados como relevantes
por la Sociedad, pudieran tener un impacto sustancial en el negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. Asimismo, debe tenerse en cuenta que
los futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad,
podrian tener un efecto adverso en el precio de las acciones de la Sociedad, lo que podria conllevar
una pérdida parcial o total de la inversién realizada.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de la Sociedad es adecuada
para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida en el presente
Documento. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer
cuidadosamente esta seccion junto con el resto del DIAM. Igualmente se recomienda a los inversores
potenciales que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo
cualquier inversion.

En relacién con el contenido de las secciones incluidas en este apartado 1.18, se ha considerado
conveniente distinguir entre, los riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad (punto 1.18.1), los
riesgos vinculados a la gestidn de la Sociedad (punto 1.18.2), los riesgos relativos a la financiacion de
la Sociedad (punto 1.18.3), los riesgos asociados al sector inmobiliario en el que opera la Sociedad
(punto 1.18.4), los riesgos de caracter fiscal de la Sociedad (punto 1.18.5) y los relativos a las acciones
de la Sociedad (punto 1.18.6).

1.18.1. Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad.

Riesgo por la concentracion de los inmuebles de la Sociedad en el arrendamiento para la
explotacion como hoteles.

Tal y como se detalla en el apartado 1.4 del presente Documento, la actividad principal de la Sociedad
es la propiedad de hoteles para su arrendamiento de cara a su explotacion hotelera. En este sentido,
los resultados de la Sociedad estan en gran medida expuestos a la evolucién del sector hotelero y a la
situacion turistica de Espafa.
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El sector en el que opera la Sociedad es de naturaleza ciclica y es sensible a la situacion econémica
general (ver el factor de “Riesgo relacionado con la coyuntura econdmica o politica internacional,
nacional y regional” y el factor de “Riesgo derivado de que el sector hotelero sea ciclico”). Los factores
gue afectan, entre otros, a dicho sector son: i) los cambios demogréficos tales como una modificacion
en los patrones de viaje, (ii) la actividad empresarial, (iii) el nivel de desempleo, (iv) la disponibilidad y
el coste de crédito, (v) la inestabilidad politica, (vi) las acciones terroristas, (vii) la climatologia, y (viii) la
competencia (dado que es un sector altamente competitivo y fragmentado en el que operan diversas
compainiias especializadas, nacionales e internacionales—ver el factor de “Riesgo derivado de la alta
competencia del sector hotelero”).

Si el sector turistico y el segmento hotelero se viesen afectados negativamente, H Santos como
Arrendataria de los hoteles, podria sufrir descensos en su ratio de ocupacion hotelera y en su precio
medio diario por habitacion, lo que podria provocar un empeoramiento de su situacion financiera y, en
Su caso como consecuencia, intentos por parte de la Arrendataria de renegociar en condiciones mas
favorables sus actuales contratos de arrendamiento o la resolucién de los mismos. Adicionalmente,
todos los contratos de arrendamiento de los hoteles de la Sociedad tienen rentas variables pactadas en
funcioén de un porcentaje de los ingresos obtenidos por los hoteles, tal y como se describe en el apartado
1.4.1 del presente Documento. Por tanto, cualquier descenso en la actividad turistica en las zonas
donde se encuentran los hoteles propiedad la Sociedad que afectara a la ocupacion de los mismos
podria reducir directamente los ingresos de la Sociedad y, como consecuencia, tener un impacto
sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo por la concentracion de la cartera de activos de la Sociedad en 3 inmuebles.

Tal y como se indica en el apartado 1.7 del presente Documento, segun los datos del informe de
valoracion de CBRE a 31 de diciembre de 2023, el 51,8% del valor de las inversiones inmobiliarias de
la Sociedad estan concentradas en el Gran Hotel Miramar de Malaga (19,4%), el Hotel Las Arenas de
Valencia (19,4%) y el Hotel Porta Fira de Barcelona (13,0%), por lo que los resultados de la Sociedad
dependeran en gran medida en la buena evolucién de estos activos.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a estos activos podria tener un impacto material y negativo
en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad.

Riesgo por la concentracion de los hoteles de la Sociedad en una Unica Arrendataria.

Taly como se indica en los apartados 1.4.1y 1.6.1 del presente Documento, todos los hoteles propiedad
de la Sociedad estan arrendados a H Santos para su explotacion hotelera. Asimismo la Sociedad
también tiene intencion de arrendar a H Santos el edificio San Vicente de Valencia cuando finalice su

transformacion en hotel.

En el ejercicio 2023 las rentas de 3 hoteles supusieron mas del 10% del “Importe neto de la cifra de
negocios” de la Sociedad. En concreto, el Hotel Las Arenas de Valencia (21,2%), el Gran Hotel Miramar
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de Mélaga (19,1%), y el Hotel Porta Fira de Barcelona (11,6%).

En ese sentido, cualquier cambio desfavorable que afecte a la Arrendataria podria tener un impacto
material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica
o patrimonial de la Sociedad.

Riesgos derivados de la gestion que realice la Arrendataria de los establecimientos hoteleros.

Los ingresos por rentas de los hoteles de la Sociedad dependen de la gestion que realice H Santos en
la medida en que todos los contratos de arrendamiento de los hoteles contemplan una determinacién
de la renta de forma variable en funcién de un porcentaje, que depende de cada hotel, del 23% o0 25%
de los ingresos obtenidos por el hotel, tal y como se describe en el apartado 1.4.1 del presente
Documento.

Asimismo, los gastos asociados a la explotacién de los hoteles que realice la Arrendataria podrian verse
incrementados. Aungue estos gastos sean soportados por la Arrendataria, su incremento podria
provocar una pérdida de competitividad de los hoteles y limitar las condiciones de las renovaciones de
los contratos de arrendamiento.

Todos estos factores podrian tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo de contraparte asociado a los contratos de arrendamiento de los activos hoteleros.

Si bien la totalidad de los hoteles de la Sociedad se encuentran actualmente arrendados a largo plazo,
en caso de que la Sociedad no consiguiese renovar los contratos de arrendamiento a su vencimiento o
la renovacion de dichos contratos se realizase en términos menos favorables para la Sociedad, o se
produjese la resolucién anticipada de los mismos (permitida a la Arrendataria en los términos descritos
en el apartado 1.4.1 de este Documento), se podria producir una disminucion significativa de los
ingresos de la Sociedad, y el valor de las propiedades podria disminuir considerablemente.

A su vez, en caso de la finalizacién de un contrato de arrendamiento hotelero al término de su duracion,
la Arrendataria tendra derecho a una indemnizacién de la Sociedad equivalente a (i) los gastos de
traslado y pérdida de clientela o (ii) si se inicia la actividad con posterioridad a los 6 meses siguientes a
la finalizacién del arrendamiento, a una mensualidad por afio de contrato (con un maximo de 18
mensualidades).

Por otra parte, a pesar de que la Arrendataria es un operador hotelero de reconocido prestigio, la
Sociedad esta expuesta al riesgo de falta de liquidez o insolvencia del operador hotelero, lo que podria
suponer un incumplimiento de sus obligaciones de pago con la Sociedad, produciéndose, por tanto, una
disminucion en los ingresos de la Sociedad o un retraso en el cobro de los mismos.

Todos estos factores podrian tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo de concentraciéon del negocio de la Sociedad en Espafia.

Segun la politica de inversién de la Sociedad, la mayor parte de su actividad se desarrollar4 en Espafa
(actualmente es el 100%), razon por la cual sus resultados estaran en mayor o menor medida vinculados
a la situacién econdmica de dicho pais, asi como a la situacion econdémica de las regiones donde estén
localizados los hoteles. La Sociedad desconoce cdmo se comportara a corto plazo y en afios sucesivos
el ciclo econémico en Espafia y si se producira o no un cambio adverso de la actual coyuntura
econdmica.

Sin perjuicio de lo anterior, la actividad que desarrolla la Sociedad es una actividad ciclica sujeta a la
situacion del entorno econdmico-financiero general. En este sentido, los cambios que pudieran
producirse en la situacién econémica a nivel mundial como nacional o regional, en las tasas de
ocupacion y empleo, en los tipos de interés, en la inflacion, en la legislacion fiscal, o cualesquiera
cambios regulatorios y politicos, asi como la confianza de los consumidores, entre otros factores,
afectan considerablemente al sector en el que opera la Sociedad. Cualquier cambio desfavorable en
estos factores, 0 en las tendencias econémicas, demograficas, politicas o sociales, podria traducirse en
una ralentizacién o incluso en una crisis del sector hotelero.

Por otro lado, la Sociedad esta también expuesta a riesgos derivados de importantes disrupciones en
la politica internacional, nacional y regional. En primer lugar, el surgimiento en algunos estados
miembros de partidos y movimientos politicos de ideologia y prioridades contrarias a la Unién Europea
podria afectar negativamente a la politica y a la situacién econémica en la Zona Euro y en Espafia.
Ademas, la confianza de los inversores en la economia podria verse negativamente afectada por la
incertidumbre derivada de resultados de procesos electorales u otros eventos politicos en la Zona Euro,
lo que finalmente podria provocar cambios adversos en el marco regulatorio de aplicacién. Asimismo,
otros factores como (i) las tensiones en la politica internacional, (ii) la situacion financiera y la
incertidumbre en el escenario internacional, (iii) las tensiones geopoliticas que actualmente han
derivado en la invasion de Rusia a Ucrania y de Israel en Gaza, o (iv) las acciones militares o terroristas
llevadas en Europa y en otras partes del mundo, podrian afectar negativamente en la situacion
econdémica global, europea asi como de Espafia.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola 0 a la economia de las regiones
donde estén localizados los hoteles o a la politica internacional, nacional y regional, podria tener un
impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres, en las
ratios de ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
economica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgos inherentes a la inversion en bienes inmuebles.
Los ingresos y resultados obtenidos por la Sociedad de sus activos inmobiliarios, asi como el valor de
los mismos, pueden verse negativa y desfavorablemente afectados de forma sustancial por diversos

factores inherentes a la inversion en dicho tipo de bienes, entre los siguientes, que se citan con caracter
meramente enunciativo:
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() Una menor demanda en el mercado subyacente (en el caso de la Sociedad, el mercado turistico y
corporativo).

(i) Los descensos de las rentas por contratos de arrendamiento con componente variable, como es
el caso de los contratos suscritos por la Sociedad con H Santos.

(iii) El incremento de los costes y gastos asociados a los inmuebles (tales como seguros, gastos de
comunidades de propietarios, mantenimiento, reformas o desembolsos imprevistos que afecten a
las propiedades), asi como de los impuestos y tasas que gravan los inmuebles (como puede ser
el IBl o tasas de vados), y que tengan que ser asumidos por la Sociedad, por no poder repercutirlos
al arrendatario, o por estar los inmuebles desocupados.

(iv) Consecuencias negativas derivadas de la falta de declaracion o de identidad de las descripciones
y superficies declaradas en el catastro y en los correspondientes registros de la propiedad con la
realidad fisica de los activos hoteleros o de algunas de las fincas que conforman los mismos.

(v) Retrasos en la recepcion de las rentas, la terminacién de contratos de arrendamiento o el retraso
en desalojar un arrendatario podria dificultar o retrasar la venta o rearrendamiento de los activos.

Silos ingresos que la Sociedad obtiene del operador hotelero o el valor de sus propiedades inmobiliarias
se ven afectados negativamente por cualquiera de los anteriores factores (0 por otros factores
inherentes al tipo de activo que la Sociedad arriende), esto podria tener un impacto material y negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

Riesgo por larelativa iliquidez de los activos hoteleros que puede afectar a la realizacion de las
desinversiones.

Las inversiones en activos hoteleros pueden ser relativamente iliquidas como consecuencia, entre otras
razones, de la relativa falta de amplitud del mercado inversor, asi como por la complejidad y la
significativa cantidad de tiempo y de gasto necesaria para completar una operacién inmobiliaria. Dicha
iliquidez puede limitar la capacidad de la Sociedad para enajenar activos en un momento temporal
adecuado y/o a precios satisfactorios, asi como obligar a la Sociedad a mantener los activos
inmobiliarios en su cartera durante méas tiempo del inicialmente previsto.

Por tanto, la capacidad de la Sociedad para modificar la composicién de su cartera inmobiliaria en
respuesta a cambios coyunturales, econdmicos u otros factores, podria verse limitada, lo cual podria
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo de que la valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios de la Sociedad pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.

Tal como se detalla en el apartado 1.6.1. del presente Documento, CBRE ha emitido un informe de
valoracion de los activos de la Sociedad a fecha 31 de diciembre de 2023, que se adjunta como Anexo
IV al presente DIAM. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando criterios objetivos estandar
de mercado, la valoracion de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones
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basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que cierta informacion,
estimaciones o0 asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten incorrectas o inexactas,
esto podria provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberian ser
reconsideradas.

CBRE en su informe de valoracion destaca que las presiones inflacionistas actuales (que llevan a tipos
de interés mas altos) han incrementado el potencial de movimientos negativos en valores capitales y
mas volatilidad en los mercados inmobiliarios en el corto y medio plazo. Situaciones anteriores
demuestran que el comportamiento de consumidores e inversores puede cambiar rapidamente durante
estos periodos de volatilidad. En ese sentido, CBRE indica que se debe tener en cuenta que las
conclusiones expresas en su informe solo son validas a la fecha de valoracion.

En todo caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese los
activos en el mercado, ni como estimacion o indicacion de los precios a los que cotizaran las acciones
de la Sociedad.

Riesgo derivado de posibles pérdidas o reclamaciones derivadas de contingencias o riesgos
(identificados o no ) de los activos de la Sociedad.

Antes de adquirir cualquier bien inmueble, la Sociedad lleva a cabo un analisis previo (due diligence)
de la inversién propuesta. Este analisis incluye, entre otros, estudios técnicos, informes juridicos y
valoraciones del activo. En el marco de lo anterior, es posible que ciertos dafios o defectos de calidad
del inmueble no se observen hasta un momento posterior a su adquisicién, o que el alcance de este
tipo de problemas no fuese totalmente evidente hasta un momento posterior a la adquisicion del
inmueble.

En la medida en que la Sociedad, u otros terceros infravaloren o no detecten las contingencias
asociadas a la inversion en cuestién, la Sociedad podria incurrir, directa o indirectamente, en
responsabilidades no previstas o por un importe superior al previsto, tales como defectos en la titularidad
del inmueble declarada, pagos o reclamaciones vinculados a litigios preexistentes, compensaciones
para las terminaciones de relaciones existentes con inquilinos, dificultades para obtener permisos que
permitan el uso del inmueble segun lo previsto, y contingencias o responsabilidades medioambientales,
estructurales u operativas que requieran solucion.

En ese sentido, todo andlisis previo que no detecte dichos vicios, contingencias o riesgos puede dar
lugar a la adquisicion de activos que no se ajusten a la estrategia de inversion de la Sociedad o que no
cumplan las proyecciones financieras u operativas realizadas sobre los mismos, lo cual podria tener un
impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera,
econdémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de desviaciones en la transformaciéon de inmuebles en hoteles que se
destinaran al arrendamiento para su explotacion hotelera.

Tal y como se detalla en los apartado 1.4 y 1.6.1 del presente DIAM, la Sociedad tiene previsto
acometer, tan pronto como obtenga las licencias necesarias, la rehabilitacion del edificio San Vicente
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de su propiedad situado en Valencia para ser transformado en hotel de cara a su arrendamiento a H
Santos para su explotacion hotelera, asi como podré llevar a cabo transformaciones similares en otros
inmuebles que pudiera adquirir en el futuro.

La rehabilitacion o construcciéon de un inmueble depende de diversos factores exdgenos a la Sociedad
como son, entre otros, (i) la obtencidn de las licencias, permisos y autorizaciones necesarios (ver el
factor de “Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencién de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relaciéon con los activos inmobiliarios de la Sociedad”), (ii) el cumplimiento
de los costes y plazos de ejecucion de los trabajos contratados o subcontratados con empresas y
profesionales para esas obras (ver el factor de “Riesgo derivado de la contratacion de proveedores y
de la subcontratacion de servicios”), o (iii) eventualidades de tipo administrativo, legal, técnico, laboral,
siniestral, que pudieran provocar un retraso o incluso una paralizacion de las obras.

A su vez, una vez finalizadas las obras de los inmuebles, podria darse el caso de que los contratos de
arrendamiento que pudiera acordar con las arrendatarias fueran menos favorable que los que tenia
previsto la Sociedad.

La ocurrencia de cualquiera de estos factores podria tener un impacto material y negativo en la situacion
del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencién de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relacidon con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

La Sociedad y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios estan obligados a obtener determinadas
licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de primera ocupacion, obras, actividad y
apertura. Ademas, la Sociedad y/o los arrendatarios podrian estar obligados, en determinadas
circunstancias, como por ejemplo cuando se acometen modificaciones estructurales, a renovar o
actualizar las licencias o permisos existentes.

A la fecha del presente Documento, la Sociedad ha iniciado el proceso de cara a previsiblemente
obtener del Ayuntamiento de Valencia las licencias de obra necesarias para poder iniciar la
rehabilitacion del edificio San Vicente de su propiedad ubicado en Valencia para su transformacién en
hotel.

Dado que la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse en
el tiempo o incluso no producirse, la Sociedad podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar
uno de sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo laboral asociado a la explotaciéon de los activos hoteleros.

La Sociedad es parte, en calidad de arrendadora, de contratos de arrendamiento en relacion con cada
uno de los hoteles que han sido suscritos con H Santos que explota los mismos.

Tal como se indica en el apartado 1.4.1 del presente Documento, en cada uno de los contratos de
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arrendamiento se establece que, una vez finalicen por cualquier causa, la Arrendataria asumira
integramente el personal contratado que presta sus servicios en el inmueble o asumira el coste integro
de los despidos con total indemnidad para la Sociedad. Si bien en caso de resolucién anticipada por
incumplimiento imputable a la Sociedad, la Arrendataria podra reclamar a la Sociedad los dafios y
perjuicios que dicha resolucion le genere, entre otros indemnizaciones laborales por cese de actividad.

No obstante lo anterior, la Sociedad por la aplicacién del régimen legal de sucesién de empresa podria
verse obligada a asumir los costes laborales y sociales de la plantilla que trabaja en los hoteles a la
terminacion de los contratos de arrendamiento si la Arrendataria no cumpliese con la obligacién descrita
en el parrafo anterior o la Sociedad no fuese capaz de renovar los contratos o sustituir al anterior
arrendatario. Estos factores podrian tener un efecto material y negativo en la situacion financiera, en el
negocio, en las perspectivas y en los resultados de las operaciones de la Sociedad.

Riesgo derivado de la no cobertura por las polizas de seguro de dafios producidos en los
inmuebles de la Sociedad.

Tal y como se indica en el apartado 1.4.1 del presente Documento, en virtud de los contratos de
arrendamiento de los hoteles, la Arrendataria esté obligado a contratar seguros que cubran el contenido
y continente de los inmuebles arrendados asi como la responsabilidad civil y todos los riesgos que
afecten a los mismos, haciendo constar como asegurado a la Sociedad. Los inmuebles de la Sociedad
estan expuestos, entre otros, al riesgo de que se produzcan dafios en los mismos por causa de
incendios, inundaciones u otras, ya sean naturales o no. Si se produjeran dafios no asegurados, o de
cuantia superior a la de las coberturas contratadas, asi como un incremento del coste de los seguros
contratados, que no fueran cubiertos por la Arrendataria, la Sociedad experimentaria una pérdida en
relacion con la inversion realizada en el activo afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos
procedentes del mismo. Asimismo, la Sociedad podria ser responsable de los costes de reparacion
asociados a los dafos causados por riesgos no cubiertos o por deudas u obligaciones financieras
relacionadas con sus propiedades. Todo lo anterior podria tener un impacto material y negativo en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial de la
Sociedad.

Riesgo derivado de la contratacién con proveedores y de la subcontratacién de servicios.

Los proveedores o subcontratistas con los que contrata la Sociedad (entre otras circunstancias, con
otras empresas para la reforma, rehabilitacion o construccion de los activos inmobiliarios) son
generalmente empresas de reconocido prestigio y presentan condiciones competitivas en la realizacién
de sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente y a su debido
tiempo. No obstante, y sin perjuicio de que la Sociedad supervisa sus actividades, éstos podrian no
cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades financieras que no les
permitan ejecutar en coste y plazo lo convenido, dando lugar a que la Sociedad tenga que destinar
recursos adicionales para cumplir con sus compromisos, incurrir en pérdidas o pagar las sanciones
pertinentes.

Adicionalmente, cualquier incumplimiento por parte del contratista de la normativa laboral y de la
seguridad social podrian conllevar la asuncion de responsabilidad por parte de la Sociedad por dicho
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incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticién en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo general de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Tal como se indica en el apartado 1.9.5 del Documento, la Sociedad no se halla incursa en la actualidad
en ninguna reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto sustancial y negativo en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del mismo.

No obstante, la Sociedad podria verse afectada en el futuro por reclamaciones judiciales o
extrajudiciales, incluyendo los posibles defectos de los activos que se deriven de actuaciones u
omisiones de terceros contratados por la Sociedad, tales como arquitectos, ingenieros y contratistas o
subcontratistas de la construccion. No obstante, la Sociedad conservaria en algunos casos una accién
de repeticion contra estos terceros.

Tal y como se indica en el apartado 1.4.1 del presente Documento, en virtud de los contratos de
arrendamiento, la Arrendataria esta obligado a contratar seguros que cubran el contenido y continente
de los inmuebles arrendados asi como la responsabilidad civil y todos los riesgos que afecten a los
mismos, haciendo constar como asegurado a la Sociedad (ver el factor de riesgo “Riesgo derivado de
la no cobertura por las polizas de seguro de dafios producidos en los inmuebles de la Sociedad”). No
obstante, dichos seguros podrian no cubrir dichos dafios o no ser suficiente para cubrir dichos costes o
no renovarse en condiciones comerciales aceptables y la entidad aseguradora podria, eventualmente,
denegar la cobertura ante cualquier reclamacion futura.

Estas reclamaciones o cualesquiera otras relacionadas con las actividades de la Sociedad podrian tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial de la Sociedad.

1.18.2. Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad.

Riesgos relacionados con la influencia de los accionistas principales cuyos intereses pueden
diferir del resto de accionistas de la Sociedad.

Tal como se detalla en el apartado 1.15 del presente Documento, la Sociedad tiene como accionistas
principales a Dfia. Gema Santos Tejedor, Dfia. Ana Isabel Santos Tejedor (Presidenta de la Sociedad),
D. José Luis Santos Tejedor, D. Pablo Augusto Santos Tejedor, Dfia. Maria JesuUs Santos Tejedor, D.
Arturo Santos Tejedor, Dfia. Maria del Rosario Santos Tejedor y Dfia. Maria José Santos Tejedor
(Vicepresidenta de la Sociedad) que son titulares directos respectivamente de un 12,97%, 12,97%,
12,97%, 12,97%, 12,78%, 12,18%, 12,00% y 10,81% del capital social de NORDESTE.

Por otra parte, los accionistas principales de la Sociedad son titulares del 100% del capital social de H
Santos, que es la Arrendataria de los hoteles propiedad de NORDESTE en virtud de los términos y
condiciones descritos en el apartado 1.4.1 del presente Documento, y del 100% del capital de Grupo
Promur. En el Consejo de Administracion de H Santos, uno de los accionistas principales de la Sociedad
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D. José Luis Santos Tejedor ocupa el cargo de Presidente, y otro Dfia. Gema Santos Tejedor ocupa el
cargo de Secretario Consejero Delegado Solidario, ostentando igualmente ambos el cargo de
Consejeros Delegados Solidarios. A su vez, en el Consejo de Administracién de Grupo Promur, D. José
Luis Santos Tejedor es Presidente, y Consejero Delegado Solidario como D. Pablo Santos Tejedor, y
Dia. Maria Jesus Santos Tejedor es Secretaria Consejera.

Aunque los accionistas principales de la Sociedad son también los socios de H Santos ninguno de ellos
posee la mayoria de los derechos de voto ni tiene facultad para nombrar o destituir a la mayoria de los
miembros del Consejo de Administracion ni puede disponer de la mayoria de los derechos de voto
directamente o en virtud de acuerdos celebrados con terceros.

No obstante, los intereses de cada uno de los accionistas principales de la Sociedad pueden ser
distintos del resto de accionistas, que mantendran una participacién minoritaria y por lo tanto no podran
influir significativamente en la adopcion de acuerdos por la Junta General de Accionistas, asi como en
el nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion.

Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los Consejeros respecto de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento, los Consejeros y accionistas principales de la Sociedad Dia. Ana
Isabel Santos Tejedor (Presidenta de la Sociedad) y Dfia. Maria José Santos Tejedor (Vicepresidenta
de la Sociedad) tienen una participacién directa respectivamente de un 13,02% y un 10,85% en el capital
social de H Santos y en el capital social de Grupo Promur.

La situacion descrita en el parrafo anterior podria dar lugar a potenciales conflictos de intereses
puntuales. Tal y como se sefiala en el apartado 1.13.6 del presente DIAM, la Ley de Sociedades de
Capital y los Estatutos Sociales ofrecen instrumentos adecuados para gestionar estas situaciones al
imponer a los Consejeros de la Sociedad, entre otras obligaciones, el deber de comunicar al Consejo
de Administracion de la misma cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos
o decisiones relativos a la operacién a que el conflicto se refiera.

Riesgos por la dependencia de determinados Consejeros de la Sociedad.

Tal y como se indica en los apartados 1.4.1 y 1.13.4 del presente Documento, los Consejeros de la
Sociedad ejercen también funciones laborales en la Sociedad. En ese sentido, la estrategia y gestion
de la Sociedad depende significativamente de la experiencia y conocimiento de los mismos.

Estos Consejeros podrian dejar de prestar sus servicios por cualquier motivo, por ejemplo debido a su
fallecimiento, incapacidad, dimisibn o cese, y su salida de la Sociedad podria tener un efecto
desfavorable en la misma.

No se puede garantizar que la Sociedad sea capaz de encontrar y contratar a otros con niveles similares
de pericia y experiencia. Incluso en el caso de que se encontrase personas cualificadas alternativas, la
transicion de esas personas a la Sociedad podria llevar tiempo, y no tener éxito en Ultima instancia.
Todo ello podra tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.
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1.18.3. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad.

Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del contrato de financiacion entre la
Sociedad y Grupo Promur.

Taly como se detalla en el apartado 1.5 del presente Documento, la Sociedad y el Grupo Promur tienen
suscrito un contrato de financiacion, en virtud del cual a 31 de diciembre de 2022 Grupo Promur tenia
prestados fondos a la Sociedad por importe de 3.430.602 euros (0 euros a cierre de 2023), mientras
que a 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tenia prestados a Grupo Promur un importe de 17.547.842
euros (0 euros a cierre de 2022).

El incumplimiento de las obligaciones del contrato de financiacion por parte de la Sociedad o de Grupo
Promur podria llevar aparejada la resolucion anticipada del mismo y la restitucion anticipada de los
fondos que deba cada parte a la otra. En caso de que Grupo Promur tuviera falta de liquidez o estuviera
en situacion de insolvencia podria no ser capaz de atender en tiempo y forma la obligacion de pago de
los fondos que adeude a la Sociedad. Cualquiera de estos factores podrian tener un impacto material y
negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad.

Riesgo relacionado con las fluctuaciones de los tipos de interés.

En relacion con los tipos de interés, tal y como se describe en el aparato 1.5 del presente Documento,
el tipo de interés aplicable a las disposiciones de fondos en virtud del contrato de financiacién entre la
Sociedad y Grupo Promur es calculado anualmente conforme al tipo de interés de mercado aplicable a
operaciones comparables. El tipo de interés aplicable en 2023 ha sido el 3,808% y en 2022 el 2,26%.

En ese sentido un incremento en los tipos de interés de mercado implicara que los tipos de interés
calculados anualmente para el contrato de financiacién sean mas elevados, provocando en la Sociedad
por un lado un aumento de los gastos financieros por los fondos que reciba prestados de Grupo Promur
y por otro un aumento de los ingresos financieros por los fondos que preste a Grupo Promur. Mientras
gue una reduccion de los tipos de interés de mercado provocaria en los gastos e ingresos financieros
de la Sociedad el efecto contrario.

Por tanto las fluctuaciones de tipos de interés podrian tener un impacto material y negativo en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situaciéon financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

Riesgo derivado de una potencial ejecucion de garantias.

Tal y como se indica en el apartado 1.9.1 del presente Documento, en relacién a un contrato multilinea
de confirming, la Sociedad ha concedido garantias a H Santos por importe de 610.777 euros a cierre

del ejercicio 2023 (397.151 euros a cierre del ejercicio 2022).

Si en el futuro las obligaciones garantizadas por la Sociedad en favor de H Santos se incumpliesen, la
Sociedad tendria la obligacion de pagar, minorando la liquidez de la misma, lo cual podria tener un
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impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera,
econdémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo por la potencial falta de financiacion para acometer el crecimiento futuro en condiciones
aceptables.

En el futuro la Sociedad podria necesitar captar capital o recursos ajenos de cara a financiar su
crecimiento. La Sociedad no puede asegurar la disponibilidad a futuro de recursos financieros a través
de capital o de terceros o que los mismos sean en condiciones aceptables. Si la obtencion de recursos
financieros no fuera posible o resultase mas costosa que en el pasado, ello podria afectar
negativamente al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad, asi como en caso de ser necesaria una ampliacion de capital podria
provocar en mayor o menor medida una dilucién a los actuales accionistas.

1.18.4. Riesgos asociados al sector inmobiliario y hotelero en el que opera la Sociedad.

Riesgo derivado de que el sector hotelero sea ciclico.

La demanda de pernoctaciones hoteleras es por naturaleza estacional, dependiendo principalmente de
la ubicacion y de la clientela objetivo. Ademas, la industria hotelera es ciclica y la demanda por lo general
sigue, con un cierto desfase, a la economia general. La estacionalidad y el caracter ciclico del sector
podria influir en los margenes brutos y en la valoracion de las propiedades hoteleras titularidad de la
Sociedad, lo que a su vez podria provocar fluctuaciones en sus resultados de explotacion y en su
situacion financiera y patrimonial.

Si los ingresos que la Sociedad obtiene de sus activos, o el valor de mercado de los mismos, se ven
afectados desfavorablemente por cualquiera de los factores anteriores u otros, esto podria tener un
efecto material y negativo en el negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la
Sociedad.

Riesgo derivado de la alta competencia del sector hotelero.

La industria hotelera es muy competitiva y es previsible que las propiedades hoteleras de la Sociedad
se enfrenten a grandes cadenas hoteleras con marcas establecidas y reconocidas, asi como a cadenas
hoteleras méas pequefias y propiedades de hoteles locales e independientes. Los hoteles suelen
competir, entre otros factores, sobre la base del reconocimiento y reputacién de la marca, por la
ubicacion, el precio, el tamafio de las instalaciones y la disponibilidad de salas de conferencias, la
calidad del alojamiento, asi como las comodidades y extras. Esta elevada competencia podria dar lugar
a un exceso de oferta 0 a una disminucion de las rentas y, en definitiva, a una reduccion del valor de
los activos, lo que podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado del marco normativo propio de la actividad inmobiliaria y turistica del que se
pueden derivar costes y responsabilidades no previstos para la Sociedad.

La actividad inmobiliaria y turistica en Espafia se encuentra sometida a numerosa legislacion de
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competencia estatal, autondémica y local. Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector,
dicho marco normativo incorpora distintos mecanismos de control para la tenencia y explotacion de
bienes inmuebles, que la Sociedad debe cumplir.

Este marco normativo estd sujeto a cambios interpretativos por las autoridades administrativas
competentes. Ademas, esta normativa es susceptible de modificaciones y cambios que podrian afectar
negativamente a licencias y autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planeamiento y
ejecucion existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, al valor de los
activos y/o de las rentas por alquileres. Asimismo, dichas modificaciones normativas también pueden
repercutir desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para usar un bien inmueble en la forma
inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademas de poder provocar que se incurran
en mayores costes de funcionamiento para asegurar el cumplimiento de nuevas normas aplicables sin
poder repercutirselos al operador hotelero.

Por otra parte, el marco normativo aplicable a los inmuebles y a la actividad que en ellos se desarrolla
y, en particular, la normativa aplicable en materia de medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad,
urbanismo, ordenacion de la actividad turistica, costas y demdas afecciones sectoriales, asi como las
modificaciones que la misma pueda sufrir en el tiempo, puede imponer a la Sociedad obligaciones y
responsabilidades asociadas a la inversién en los activos inmobiliarios, incluyendo obligaciones y
responsabilidades contraidas o surgidas con anterioridad a la adquisicion del correspondiente activo.
Dichas obligaciones y responsabilidades pueden dar lugar a costes significativos de investigacion,
retirada o reparacion, independientemente de si la Sociedad fue o no la causante original del
correspondiente riesgo o dafio. Este tipo de obligaciones y responsabilidades podrian influir
desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para arrendar o vender un bien inmueble de su
propiedad.

Por tanto, un cambio sustancial en la normativa aplicable, en su interpretaciéon o aplicacion por los
correspondientes organismos, o por parte de los tribunales de justicia europeos o espafioles podria
hacer que la Sociedad tuviera que modificar sus planes de desarrollo e incurrir en costes adicionales,
lo que podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

1.18.5. Riesgos de caracter fiscal de la Sociedad.
Riesgo derivado de la pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI.

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal de las SOCIMI, todo ello de conformidad con
la Ley de SOCIMI y, en consecuencia, esta sujeta con caracter general a un tipo impositivo del 0% en
el IS, de acuerdo con lo establecido en la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del IS (la “LIS”). No
obstante, la Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI,
pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste
alguna de las siguientes circunstancias:

(i) Laexclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion.

(i)  El incumplimiento sustancial por la Sociedad de las obligaciones de informacion a que se
refiere el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
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siguiente se subsane ese incumplimiento.

(i) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMI. En este caso, la tributacion por
el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos
beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(iv) Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

(v) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que
la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de las inversiones en los activos aptos (bienes inmuebles o acciones
0 participaciones en determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI implicara que la Sociedad (i) quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
gue, en su caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo por su aplicacion durante
al menos tres afios desde la conclusion del dltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho
régimen.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicion de SOCIMI, ello podria tener un impacto
material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial de la misma.

Riesgo derivado de cambios en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal de
SOCIMI) y de la interpretacion de la mima realizada por la Sociedad.

A la Sociedad le aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su negocio, resultados,
perspectivas o situacién financiera, econémica o patrimonial estaran afectados por las obligaciones
impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los requisitos para el
mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de SOCIMI no es
exhaustivo, y su aplicacion a los casos concretos de cada SOCIMI ha requerido una intensa actividad
interpretativa por parte de la Administracion Tributaria a través de consultas escritas.

En este sentido, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretaciéon por los organismos tributarios)
en la Ley de SOCIMI o en relacion con la legislacion fiscal en general en Espafia o en cualquier otro
pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento de
nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia o en cualquier otro
pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccion de nuevos requisitos exigibles en el
futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMI, podria tener un impacto material y negativo en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial de la
Sociedad.

Asimismo, la gestion de la Sociedad durante los afios susceptibles de inspeccion tributaria (segin lo
dispuesto en la normativa tributaria) se ha realizado sobre la base de una interpretacién por la Sociedad
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de la normativa fiscal aplicable. No obstante, en caso de que tales criterios interpretativos fueran
cuestionados por la Administracion Tributaria, podrian ponerse de manifiesto riesgos en materia
tributaria, que podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de la obligacion de pago de impuestos por la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacién en origen o por la no distribucién de beneficios.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial (i) del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacion minima, y (i) del 15% por los beneficios no distribuidos como
dividendos a los accionistas.

No obstante, el articulo 45 de los Estatutos Sociales establece que en aquellos casos en los que la
distribucion de un dividendos ocasione la obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial
del 19% previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMI, el accionista o0 accionistas que hayan motivado
como consecuencia de su participacion y tributacion particular la obligacion de la Sociedad de pagar el
gravamen especial deberan compensar a la Sociedad del pago del impuesto que su participacion haya
supuesto a la Sociedad. Esa indemnizacion debera realizarse neta del efecto impositivo que la misma
suponga para la Sociedad de forma que no afecte de ninguna manera ni a la Sociedad ni
consecuentemente al resto de accionistas. El importe de la indemnizacién sera calculado por el Consejo
de Administracién. La indemnizacion sera exigible con anterioridad al pago del dividendo y la misma se
compensara necesariamente con el importe de los dividendos a pagar a aquellos, reteniendo la
Sociedad el importe de la indemnizacion del liquido a pagar en concepto de dividendos.

Riesgo asociado a la distribucidon obligatoria de una parte significativa de los beneficios de la
Sociedad prevista en el régimen de SOCIMI.

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir una
parte significativa de los beneficios entre sus accionistas, tal y como se describe en el apartado 1.9.3
del presente Documento.

En estas circunstancias, los inversores deben tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada su
capacidad para realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus
resultados a la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios (viéndose obligada a distribuir el resto), lo
gue podria ralentizar su capacidad de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y su fondo de
maniobra.

Asimismo, existe el riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente liquidez para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen de
SOCIMI. Si la Sociedad no tuvieran suficiente liquidez, podria verse obligada a satisfacer en especie o
a implementar algiin sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones. Como alternativa,
la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, o que incrementaria sus costes financieros, reduciria
su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo asociado a la reorganizacién societaria.

Tal y como se describe en el apartado 1.5 del presente Documento, NORDESTE fue creada el 1 de
diciembre de 2020, a raiz de la reorganizacion de diversas sociedades por rama de actividad, que
desembocé en la creacion de seis nuevas sociedades, entre ellas NORDESTE.

Esta reorganizacion societaria se acogio al régimen fiscal especial de fusiones y escisiones establecido
en el capitulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades, mediante la que las nuevas
sociedades, entre ellas NORDESTE, se subrogaban por sucesion universal en los derechos y
obligaciones de las sociedades extinguidas.

Por tanto, desde un punto de vista tributario, la Sociedad responde de las obligaciones fiscales de las
sociedades absorbidas y escindidas. No obstante, teniendo en cuenta el activo y situacién patrimonial
de las nuevas sociedades, la Sociedad no prevé que se pudieran producir contingencias fiscales para
la misma derivadas de la sucesion, si bien, en caso de producirse, ello podria tener un impacto material
y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econdémica o
patrimonial de la Sociedad.

1.18.6. Riesgos sobre las acciones de la Sociedad.

Riesgo derivado de la no recuperacion del 100% de la inversion.

Los inversores en empresas como NORDESTE, de reducida capitalizacién, cuyas acciones estan
negociadas en BME Scaleup deben ser conscientes que asumen un riesgo mayor que el que supone
la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa. En ese sentido la inversién en empresas negociadas
en BME Scaleup debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente y se
recomienda al inversor leer integra y adecuadamente el presente DIAM con anterioridad a cualquier
decisién de inversion relativa a los valores.

Riesgo asociado ala valoracion utilizada para determinar el precio de referenciay que no puede
garantizarse que el precio de referencia se corresponda con el precio de cotizacién de las
acciones tras laincorporacion de las mismas a BME Scaleup.

CBRE ha elaborado un informe de valoracién de las acciones de NORDESTE a 31 de diciembre de
2023 con fecha 11 de abril de 2024, que ha sido tomado como base por el Consejo de Administracion
de la Sociedad para fijar el precio de referencia de las acciones.

Las hipétesis utilizadas en la valoracion realizada por CBRE, que se detallan en el Anexo V del presente
Documento, podrian no evolucionar conforme a lo previsto y esto podria llegar a impactar en el valor de

la Sociedad.

No puede garantizarse que las acciones de la Sociedad vayan a cotizar a un precio igual o superior al
precio de referencia, por lo que el inversor podria perder parte o toda su inversién.

Riesgo de falta de liquidez de las acciones.

Dado que la Sociedad no dispone de capital flotante (free float) puesto que, tal como se sefiala en el
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apartado 1.15 de este Documento, el 99,66% del capital esta en manos de accionistas que directa o
indirectamente ostentan una participacion igual o superior al 5%, se espera que no exista liquidez en el
Mercado para las acciones de la Sociedad y se trate de un valor iliquido, lo que pueda dar lugar a que
sea dificil encontrar contrapartida si se decide vender las acciones de la Sociedad, y a grandes
fluctuaciones en volimenes bajos.

Por otra parte, tal como se indica en el apartado 2.7 del presente Documento, NORDESTE no tiene
suscrito ningln contrato de liquidez para sus acciones.

Por tanto, la inversién en estas acciones es considerada como una inversién que conlleva mayores
riesgos que la inversion en otras compafiias mas liquidas en mercados regulados. En este sentido, los
inversores deben ser conscientes de que el precio de las acciones en el Mercado pueden no reflejar el
valor subyacente de la Sociedad, y que existe el riesgo de que el precio disminuya o se pierda la
inversion realizada.

Riesgo derivado de futuros aumentos de capital que podrian diluir la participacion de los
accionistas de la Sociedad.

La Sociedad podria llevar a cabo en un futuro aumentos de capital, en cuyo caso los accionistas de
NORDESTE podrian ver diluida su participacion en el capital de la Sociedad en aquellos casos en los
gue no ejerciten el derecho de suscripcion preferente o éste se excluya, total o parcialmente, de
conformidad con lo previsto en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Riesgo por la evolucion de la cotizacion.

Los valores como NORDESTE que se van a negociar en BME Scaleup podrian presentar una elevada
volatilidad, especialmente en la coyuntura que la economia y los mercados vienen atravesando en los
dltimos afios.

El precio de mercado de las acciones del Emisor puede ser volatil. Factores tales como: (i) la iliquidez
de las acciones de la Sociedad; (ii) fluctuaciones en los resultados de la Sociedad y en los sectores en
el que opera; (iii) cambios en las recomendaciones de los analistas financieros sobre la Sociedad y en
la situacion de los mercados financieros espafioles e internacionales; (iv) asi como operaciones de
venta que en el futuro los accionistas del Emisor puedan realizar de sus acciones, podrian tener un
impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad e impedir a los inversores vender sus
acciones en el mercado a un precio superior al precio al que las adquirieron.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en la Sociedad puede
aumentar o disminuir de forma importante en breves periodos temporales y que el precio de mercado
de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de la Sociedad.

Riesgo por lano implementacion de las recomendaciones de buen gobierno.
Al no resultar de aplicacion a la Sociedad por no tener BME Scaleup la consideracion de mercado
regulado, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento las recomendaciones contenidas

en el Cadigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas — conocido como el Cédigo
Unificado — si bien si dispone de:
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0]

(ii)

Un tamafio adecuado para su Consejo de Administracién, lo que permite participar a todos sus
miembros en los debates que se establezcan. El nUmero de consejeros de la Sociedad es de 5,y
se encuadra dentro del rango, entre 5y 15 consejeros, aconsejado por el codigo de buen gobierno
de las sociedades cotizadas.

Un Reglamento Interno de Conducta en materias relativas a los mercados de valores, que fue
aprobado por el Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunién celebrada el 20 de marzo
de 2024. ElI mismo ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad
(https://www.nordesteproperties.com/).
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2. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

2.1. Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacién de si existen otras clases o series de acciones
y de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones.
Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion.

A la fecha del presente Documento, el capital social de NORDESTE es de 49.970.000 euros y esta
representado por 49.970.000 acciones nominativas de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas,
pertenecientes a una Unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos. El capital social
de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 23 de febrero de 2024
acordo, en su punto 6 del orden del dia, solicitar la incorporacién a negociacién en el segmento BME
Scaleup de BME MTF Equity, de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la
Sociedad en circulacion, asi como aquellas que se emitieran entre la fecha de este acuerdo y la fecha
de incorporacibn a BME Scaleup. Dicha Junta General también acord6 facultar al Consejo de
Administracion, con expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros, para solicitar
en nombre y representacion del Emisor, la incorporacion de la totalidad de las acciones representativas
de la Sociedad en BME Scaleup.

Esta previsto que la totalidad de las acciones de NORDESTE sean incorporadas en BME Scaleup.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la
Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

La Compafiia conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia de
BME Scaleup y, especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusiéon de dicho mercado.

2.2. Grado de difusion de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la
posible oferta previa alaincorporacién que se haya realizado y de su resultado.

A la fecha del presente Documento, tal como se ha sefialado en el apartado 1.15 anterior, los accionistas
de la Sociedad con una participacién directa o indirecta inferior al 5% del capital son 23. De estos 23
accionistas, 13 son personas estrechamente vinculadas a alguno de los accionistas principales, en los
términos establecidos por la definicion 26) del punto 1 del Articulo 3 del Reglamento de Abuso de
Mercado, al estar a su cargo o estar conviviendo al menos desde un afio antes con alguno de los
accionistas principales.

Los 23 accionistas poseen en conjunto un total de 170.000 acciones (0,34% del capital), cuyo valor
asciende a 2.142.000 euros tomando el precio de referencia de 12,60 euros por accion acordado por el
Consejo de Administracion en su reunion de fecha 24 de abril de 2024 para la incorporacion a BME

Scaleup, que fue fijado considerando el informe de valoracion realizado por CBRE.

El valor de la totalidad de las 49.970.000 acciones de la Sociedad a la fecha del presente Documento
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es de 629.622.000 euros al precio de referencia de 12,60 euros por accion.

2.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional.

El régimen legal aplicable a las acciones de NORDESTE es el previsto en la ley espafiola y, en concreto,

en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y

de los Servicios de Inversion, y en el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre, sobre instrumentos

financieros, admisién a negociacion, registro de valores negociables e infraestructuras de mercado, asi
como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad son nominativas, estan representadas por medio de anotaciones en cuenta

y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en

Madrid, Plaza Lealtad n° 1, y de sus entidades participantes autorizadas.

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros.

Todas las acciones de NORDESTE son acciones ordinarias y no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad, todas las acciones gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa vigente o en los Estatutos
Sociales de NORDESTE:

e Derecho a percibir dividendos.

¢ Derechos de asistencia.

e Derechos de voto y representacion.
e Derechos de suscripcion preferente.

e Derecho de informaciéon

2.4, Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto.

A la fecha del presente Documento, no existen pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad
y accionistas que limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto.

2.5. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasién de laincorporacion a negociacion en
el segmento BME Scaleup.

A la fecha del presente Documento no existen compromisos de no venta o transmisién, o de no emision,
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asumidos por accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacién a negociacion en BME
Scaleup.

2.6.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado relativas
alaobligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusién de negociacién en el segmento
BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control de la Sociedad.

Los estatutos sociales de la Sociedad estan adaptados a las exigencias requeridas por la normativa de
BME Scaleup en lo relativo a:

a)

b)

La introduccién de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliqguen un cambio de control
en la Sociedad, conforme a la redaccién del articulo 9.3 de los Estatutos Sociales, cuyo texto
transcrito integramente es el siguiente:

"Articulo 92.- Régimen de transmision de las acciones.

3. No obstante, lo anterior, en tanto la Ley de los Mercados de Valores y de los Servicios de
Inversién y sus disposiciones de desarrollo no establezcan otro régimen, el accionista que
reciba una oferta de compra de otro accionista o de un tercero que determine que el adquirente
vaya a ostentar una participacién de control (mas del 50% del capital), no podra transmitir la
aludida participacion a menos que el potencial adquirente ofrezca a la totalidad de los
accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones.”

La obligacién de comunicacion de participaciones significativas, conforme a lo dispuesto en el
articulo 48 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 482.- Comunicacién de participaciones significativas.

1. El accionista vendréa obligado a comunicar a la Sociedad la adquisicion o pérdida de acciones
que alcancen, superen o desciendan del 5% del capital social y sucesivos multiplos por
cualquier titulo, directa o indirectamente.

2. Las comunicaciones deberan efectuarse dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles
siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

3. En la comunicacion, la Sociedad indicara que la informacion comunicada ha sido elaborada
bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

4. El Mercado se limitara a revisar que la informacion es completa, consistente y comprensible.”

La obligacion de comunicacion de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la Sociedad,
conforme a lo dispuesto en el articulo 49 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya
redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 492.- Publicidad de los pactos parasociales.

1. Los accionistas vendran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, prérroga o
extincion de pactos parasociales que restrinjan la transmisibilidad de las acciones o que afecten
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al derecho de voto.

2. Las comunicaciones deberan efectuarse dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles
siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

3. En la comunicacion, la Sociedad indicara que la informacion comunicada ha sido elaborada
bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

4. El Mercado se limitara a revisar que la informacion es completa, consistente y comprensible.”

c) Laregulacion del régimen aplicable a la exclusiéon de negociacién de la Sociedad en BME Scaleup,
conforme al articulo 50 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 502.- Solicitud de exclusion de negociacion en BME MTF Equity (el “Mercado”).

1. Entanto la Ley de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversién y sus disposiciones
de desarrollo no establezcan otro régimen, en caso de que la Junta General de Accionistas
adoptara un acuerdo de exclusion de negociacion, en su caso, del Mercado que no esté
respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad debera ofrecer a los accionistas que
no hayan votado a favor de la medida la adquisicion de sus acciones a un precio justificado de
acuerdo con los criterios previstos en la regulacidon aplicable a las ofertas publicas de
adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

2. La Sociedad no estara sujeta a la obligacién anterior cuando la Junta General de Accionistas
acuerde la admisién a cotizacién de sus acciones en un mercado regulado o un sistema
multilateral de negociacion con caracter simultdneo a su exclusién de negociacién del
Mercado.”

2.7. Contrato de liquidez, breve descripcién del mismo y de su funcion.

La Sociedad no ha firmado ningun contrato de liquidez.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES.

No aplica.
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.

4.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el Emisor.

NORDESTE firmo el 20 de noviembre de 2023 un contrato con VGM Advisory Partners S.L.U. ("VGM")
como Asesor Registrado cumpliendo asi el requisito que establece la Circular 1/2023 de BME Scaleup.
En dicha Circular se establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de
incorporacion a BME Scaleup y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este Mercado.

La Sociedad y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla del de Asesor
Registrado.

VGM actla en todo momento, en el desarrollo de su funciébn como Asesor Registrado, siguiendo las
pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity como Asesor Registrado el
2 de octubre de 2023 seglin se establece en la Circular 4/2023 y esta debidamente inscrita en el Registro
de Asesores Registrados de BME Scaleup.

VGM se constituy6é en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y esta inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 12, con C.I.F. n°
B-86790110, y tiene domicilio social en calle Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid.

4.2. En caso de que el Documento incluya alguna declaraciéon o informe de
tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el
nombre, domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier
interés relevante que el tercero tenga en el Emisor.

CBRE Valuation Advisory, S.A., con N.I.F. A85490217 y domicilio en Paseo de la Castellana 202, 82
pinta, 28046 Madrid, ha emitido (i) con fecha 22 de marzo de 2024 un informe de valoracion de los
activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 que se adjunta como Anexo IV del presente
Documento, y (ii) con fecha 11 de abril de 2024 un informe de valoracién de las acciones de la Sociedad
a 31 de diciembre de 2023 que se adjunta como Anexo V del presente Documento.

4.3. Informacion relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion.

Ademéas de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a la
Compaifiia en relacion con la incorporacion a negociacion de sus acciones en BME Scaleup:

(i) Garrido Asesores Fiscales, S.L., con N.I.F. B82809914 y domicilio social en calle Santa Engracia
14-16, 28010 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en el proceso
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(ii)

(iii)

(iv)

de incorporacién en BME Scaleup y ha realizado un informe de due diligence legal de la Sociedad.

Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P., con N.I.F. B79441994 y domicilio social en Paseo de la
Castellana 143, 72 planta, 28046 Madrid, ha prestado servicios de auditoria en los ejercicios 2022
y 2023.

CBRE Valuation Advisory, S.A., con N.I.F. A85490217 y domicilio en Paseo de la Castellana 202,
82 planta, 28046 Madrid, ha realizado un informe de valoracion de los activos inmobiliarios de la

Sociedad y un informe de valoracion de las acciones de la Sociedad.

Bankinter, S.A. con N.I.LF. A-28157360 y domicilio social en Paseo de la Castellana 29, 28046
Madrid, como entidad agente.
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5. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL.

NORDESTE declara haber informado y obtenido el consentimiento expreso de todas las personas
fisicas identificadas para ceder los datos de caracter personal de los mismos y los incorporados en sus
curriculum a los efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2023 de BME
Scaleup.
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ANEXO I. Cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio social finalizado a 31 de
diciembre 2022, junto con el correspondiente informe de auditoria.









Rl MOORE

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccidn material mads significativos en nuestra auditoria de las
cuentas anuales del periodo actual, Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria
de las cuentas anuales en su conjunto, ¥ en la formacidn de nuestra opinidn sobre éstas, y no

EXpresamos una opinion por separado sobre as0s riesgos.

Valaracion postenor de activos no cormentes, hoteles.,

Descripclén:

El epigrafe “lnversiones Inmobiliarias® del Acthwo
del balance recoge, principaimente, el valos
contable de los inmuebles de la sociedad que
explota mediante su arrendamiento. El total del
valer neto contable de este grupo de activos
asciende a 246.236 miles de euros, lo gque supane
un 96% de u actheo total.

La Compafiia valora estos activos por su coste de
adguisicidn, deduciendo su  correspondiente
amortizacioén v las perdidas por deterigro gue en
su caso hubléran experimentado. La compafia, al
menas al cierre de cada ejercicio, evalla si existen
indicios de gue dichos activos puedieran estar
deteriorados, en cuyo caso estima los importes
recuperables  efectuando las  cormeccianes
valorativas por deterions que procedan.

Er el ejercicio 2022 la compalila ha encargado la
valoracidn de vodas sus inversiones inmobiliarias a
un experto independiente.

La wvadoracidn de |la cartera inmobiliaria representa
uno de las aspectos mds relevantes de la auditoria,
dado gue requiere ¢ uso de estimaciones con un
grado de incertidumbre significativa, En particular,
reguiere realizar estimaciones entre otros de los
ingresos futures netos de cada propiedad, la tasa
de descuento utilizada para la determinacidn de su
valor actual y el valor residueal del activo al final del
periodo de proyeccidn.

Dada la relevancia de estas inversiones v de la
necesarias estimaciones para el cilculo del valor
posterior del active, hemos idenmtificade esta
cuestion como un aspecto relevante de la auditoria.

Mg Iabela e Agdkioeria, BAP, AT BRRE41EFH
i bl g Blgainid. Tormc 138 ok 18T, hoga MYM-NUERDAC 5289

Procedimientos aplicados en la suditoria:

Para dar respuesta a dicha riesgo hemos realizado los
sigulentes procedimientos:

Obtencidn de los informes de valoracidn del
experto contratado por |a Sociedad para B
valoracidn de sus inversiones inmobdliarias.
Evaluacion de la competencia, capacidad y
objetividad del experio.

La revision de los informes de valoracion,
evaluando las  principales  hipdtesis
consideradas en las valoraciones, asi como la
metodologia de cdleulo empleada por el
experto contratado por la Sodiedad,

Hemos replicado clertos cdloulos realizados
por &l experte verificands gue los mismes
00 COrrecios.

Hemaos werificado que en aguellos casos &n
bod que &l impacte recuperable del activo es
inferlor a su valor en libros, el detericro ha
sido correctamente contabilizado,

Hemos analizado la idoneidad de los
desgloses realizados por la sodiedad en
relacidn a estos aspectos, que & incluyen en
las notas 2.4, 4.3 y 7 de las cuentas anualas
del gjercicio.

Favria scapardaris Marrsm Sa WIOME J 08A) WE TR
LIWSTED Forrams Bamieos ot ol S@Dbaliry agldiled 8 PO



Rl MOORE

Saldaos v Transacciones con empresas del Grupo

Descripcion: | Procedimientos aplicados en la auditoria:

La compafiia realiza una parte relevante de sus : Para dar respuesta a dicho riesgo hemos realizado los

rransacciones con  empresas  del  Grupe, | siguientes procedimientos:

principalmente el arrendamiento de inmuebles y

operaciones de financiacidn, = Evaluackdn y entendimiento de las politicas
de contral  interne  del  departamento
financiero, asi como  del sistema  de
tecnologia de la infarmacidn en lo referente
al registro de las transacclones.
Dbtencion de confirmaciones de saldos de las
compafias del grupo.
Verificacidn de la conciliacidn de saldos entre
cormpalias.
Obtencion y evaluacién de los contratos
entre compafilas y partes winculadas,
evaluacidn de la razonabilidad v andlisis del
curmplimienta contractual en el registro de
las operaciones.

= Realizacion de pruebas analiticas y globales 2
partir de los contratos o de la evelucidn de los
datos contrastados en ejercicios anteriones.

= Andlisis de nuevas operaciones oon origen en
@l ejercicio,

= [Evaluackbm de la ocorrecta y completa
presentacidn, clasificacidn y desglose en las
Cuentas Ancales.

Dade el elevado numero de operaciones y su
relevancia, hemos identificado esta cuestion como
un aspecto relevante de la auditoria,

Otra informacion: Informe de gestidn

La otra informacidn comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022, cuya
formulacion es respansabilidad de los administradones de |a Sociedad v no forma parte integrante de
las cuemtas anuales.

Muestra opinién de auditoris sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestidn. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestidn, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe
de gestidn con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacién
de la auditoria de las citadas cuentas v sin Incluir informacidn distinta de la obtenida como evidencia
durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido
y presentacion del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. 5i,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos gue existen incorrecciones materiales,
estamios obligados a informar de ella.

gy s de hedtons, SLP. WU HREE1ERE Fora adepandesia Mamies dg LOORE SLO8K rl Svediod
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P g
TIMBRE

TM EH

007376556

CLASE 82

NORDESTE PROPERTIES SOCIMIL, S.A,
Cuentas Anuales ejercicio 2022

BTIES SOCIMI, 5

DEL EJERCICIO 24

Hotas SALDO SALDO

TG g R & MALH
——
A] ACTIVE NOQ CORRIENTE £814.019.273,30 I3, 08
L- Inmevilizade intangible 5 . .
8.« ApScaciones informiticas : .
L= Invmpsilizgds madenad B TAEL307 34 7.219.185. 70
2~ instalpciones bhcnecks, y oo inmovikzado material £ 641 888 14 T 21918570
A~ IFmovilizads 8N Curss v anbcipod 4041920 -
ML Imversianes inmobiianias ¥ 246.238. 245 54 260.524.059,62
2= Construcsonss 248 238 240 Ba 260.524.050,62
V- laversiones en smpresas del grupo y asociadas ip BI18 - 145.057,26
Z- Cridites 8 empesess - 146,087 25
V.- lnversiones financievas a largo plaro B 100.211,18 §9.341,95
G- Chiros activos Snamcens 100.211,19 #5.341.85
Wi.- Aciivos por impeestos difiidos 13 500.505,23 3.B33.043.68
B} ACTIVO CORRIENTE 2045 895,35 1476 029,45
- Decdones comercirles § olras cuenias 2 cobrar B 1.522.474.09 10021.374,74
I~ Clhonies pol veniss y présEcionss oo sericos 30.018.28 BT.224 57
2~ Chenles empresas del grupa y asociadas 1.718.102.52 TOR S5 57
A= Deudonss vancs 12537 M 13355, 54
4.- Personal =000 .
- Actvod paf impusslo cortenis T80, 118,30 23T 23 88
Ve Imaraiomes financieras a confo placo B 108072 300,00
S Oriros: setives Srancienas 1.050,72 300,00
V- Periadificaciones a conlo plars 4243333 8352557
Wil- Efeciive i oiros activos Mguidos squivalenies B2941.11 ITHAIS 4G

1= Tesoresis B2 8a 11 7082315
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Hotas S48 00 SALDO
MEmoTia a3 1532 aXirn
— e

A PATRIMONIO NETO 288,569 700,65 241008 611,76
A1) Fondos propios 8 245505 837,53 244,680 308,24
L= Capital 49.800,000,00 49.804.000,00
.- Capited epersrada 49,800 000,00 40,600.000,00
it.- Prima o emizidn 194 579.183,04 194,675 193,04
- Resdrvas 211647 16922 85
I Legal y asistutariss 205.100.00 .
&+ Criras ressrvas TB.018.17 16.522 B85
V. Resultagos oe ejercicios anferiores - {1.788 808 B5)
Wil Fesuitado oel jercicio. 2H05.699.07 2050,995. 58
VUL~ Divichomdo & cosemts (2.560.180,35) -
A1) Subvencionss, donaciongs v leqades recibidos 0 1953.380,72 2.346.302,55
B P RRIENTE 5.699.789,37 18.207.318,37
M- Dwudas # bgo plazo 11 1.752.8 16.299.823,67
- Desaclas con entidades de céditn 4096 82 15,052 2687 58
S~ Oirod padoens fnanceens 24T ERE BY 24T 655 B9
WM. Deudss con smpresas dal grupd i ssocindas 12115 1430060215 .
= Pasivos pov impuesio diferid 13 20T 434,71 2.907.281,70

L= PASNDG CORRIENTE LIR9 7453 J
- Dewdas a corlo plare 11 724 314,68 719225303
2- Deudas con endidades de crédin B4 53838 7192 25303

S~ Otros pasieos financiena 118.776.30

W~  Dewdas con empresas oel gripe i asocisdas s 55.778.50 446.141.33
¥~  Acresdores comerclales i olras coenias § pagar 11 1.018.080,55 4541818
3= Acresdored varios B34 BTT 28 45.068,40
4.« Parsonal 028 41 2173.04
£ Cires cdeudas con las Adminisraciones Pobbeas 17735528 BST 174 74

TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASND
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ES S0CIMI

A

LUENTA DE FERDIDAS ¥ GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADD EL 31 DE DICIEMBERE DE 3633

|Enmi &S
58100 SALDO
Nodag a MR aMazn
A) OPERACIONES CONTIMUADAS

1.« Imporfe pete de b cifrs de regocios 19 ZEER4 BSZ AT 13.921.853 43
B Prestaciin de sanicins 2% BAa BEZ GT 13.921.850.43
5- Diros ingresas de explotacidn. 1.035.42 960,53
i) Ingresce pocasoricd y olros de gestion coments 635.42 SE0.EY
b Bubvenciores de axpletaciin incorponades o resulado del mence 400,00 -
. Gastos oe personsl (445,412, 88) 322 83
8} Sueldas salarios y asimilados (384,088 22y (381.311.04)
b} Canges scciales 14 164.326.66) (48.011.89)
7= Oiros gasios oo explolicidn (3.017.340,51) (2.306 558 58)
&) Senicios maeniones (358, 566 _S6) (317 230,17)
B} Tributces (2,538,057 58) (1872459 0T}

¢l Pdedidas, debericrn y varaciin de peovEIianes por operaciones
O ciales 18315 8T (155549 48)
§.- Amortizacida del inmowvilizada. EIGIT (10661077 80) (B.220.210,67)
8= Imputacidn de subvenciones de inmowilizada no financiera 165022 B4 150.142,29
11.- Debemars ¥ resulados por snafenaciones o8 inmovilizado (5504308, 14) -
&) Deteviaros v pérdidas {5553 103,80 s
bl Resuitaocs por enajenacionss i ofras (12.202,34) -
13- Otros resultados 1.521.00 (20,650,51)
A} BESULTADO DE EXPLOTACION 118339470 1096273 58
T Ingresos financiemns 45T Pt B
b De valores negociabies v oiros Fstrumenios rancenos Lo 23815
13- Gasias Snancieros (353,552 18) (3¥0LE12.33)
#)  Pordeudss con sMpresas grupd ¥ asocades [(TO140,000 (115,512, 96)
b Pordesdss con ierceios 1283 452 15) (37830090
Ad) RESUAL TADO FIMANCIERD (353.043,36) {150,574, 18)
Adl BE | B.BI0.351, 4 LT08.649 38
7.~ impuresios sobre benedicios, 13 (HA2485230 (G54 E4D 0%
Ad) RESULT PR & 3.508 699,07 2.050.999,08

AS5) RESULTADD DEL EJERCICIO
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31 DE DICIEMBRE DE 2022

OF DICIEMBRE DE 223

A) Resultsds de in cuenta de pérdidas y ganancias 3.508.659,07 30500, 55 B
B} Ingresos y gastos imputados dirsclaments al patrimanio nels a :
1 Trarmterencizs & la cupnts 0o pévdsdag y gananciss 18 (165,037 B4} {11606 68)

V1. Porvalomcksn de inglrumentos finencieros.

Wil. Por cobertums de flujes de electiva,

¥l Bubvencicnes, denaciones y legados recibidos, (64 Gt ) (150 14024
Ix. Efecto impositea - 17838 85

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS 3 H0ETEAY 1.938.393 30

&L 11 DE DNCIEMBRE DE 03

ESTADO TOTA

DE CAMBIOS § i A0 0 AL 31 DE NCIEMBRE DE 32

Capitsl Prims de apticion Rl uitasds dal

Ui R Emisain bfferiores  Ressvens erSIC G Diwidenstios  Subrvanzioned Tokal

A BALDO FINAL DEL ARD 2020 ARB00.00000 T84 ETR.IEI,04 = MRAILES  |1.7E.80484) . DASASOSTY 348 (A 39845
L Apriey por carmisicg de Gilerio 2000 : . . . : a . -
A Apsyles por enores 2020 T ‘ ]
n ﬁm AJUSTADO, WICIO DELARD 10 000,000,00 154.575.450,04 . TGSIZAS (178600686 . 2ASMAI MMSOSEIMEAE
L Total ingrescs i pRASSE Mecoraciion : + : - JiEdee e - {112 608 &) 1538 39330
Il Oparaconss oo SO00E 0 FoEEEied . . : ; ; ¢ :

 ATPEOR b s Tl s 3 . = s H a

T H Wpdgrmara: 08 [

b ENOA e i e e R a B . = 3 =
1L Oreaa vaniaciones ded palrmoeio =l [1. e B3 A 1TE B0E BE

C. BALDO FIMAL DEL AND 31 49E00D0000 1MASTINI30 [LTBEBOGEE 1AM3LES 205009598 . 1345285 247 0081176
1 Agssies por capvhbeng. G cringses a2 s i . : .

0 Ajraine povt geronss 2021 2 - ; : - ' - =
b SALDD ASUSTADD, IMICHD DL AND

e ALBD0000.00 TDASTHISN0M [LTRAEOESE 16SI1ES  20S0.999.58 - 2345 W17 58 34700661176

Tistal Mgniss ¥ Gasins reconocsdos. - : = «  AESEROT . e e LR
B DperaCoril oo M50 O Srafieteion - E . [2. 560, 1584, 35 r  [2EE0 183 35

7 e B8 DRI - - =

L 1| Mpdurcorsm v oo 2 s F.

1. Clpirigergii: - awnie [2 560, 18035 (2580580 )
I Qrms varsoors e ST 1TME0EGE 264 15332 (2050900 5 TED 100,81 TAZ 80 B

E. SALDD FINAL DL AN 2027 45.500.000,00 154 5TH 160,04 = 9647 LE0E.E8A0T [2580.180,35) LU IR0 T] 248 559 208 85
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RORDESTE P

imipories &N ourooE)

i

1.

6.230 351 %4 L7105 540,28
L Ajustes del resuliado 16.413.620, 83 B.ATT. 547 00
&) Amorfgaciin del inmovilizado () 8B 100661, 877 B0 852021067
by Coreocianes valorafivas por delerion [+1) T 5.532. 103,80 16, 850 48
o) Imputsiadn de subvenciones (-] 10 (188022 54) (1500142 24)
o) Fiessubadios por bajes y anaenicionss del inmovilizade (+-), 12,303 34 -
fy Resubados por bajss y enajenaciongs dq instnamaentos Francieras [+1-) 18,315,867
gl Ingrascs BNANCEOS (). {548, T3 (Z38,15)
h) Gaslos. Brancienos (+) 353.592,15 %0812 33
[ Variscshn de valor razonable an nsirumenics financiers. (+)
k) Otros ingrescs v gaslos [-i=)
3. Cambdos en ol capitad corrignte {BOG.658,31) Me24re2
b) Deudores v olras cusntas a cobinar [+ 8 {B30.415,33) (37703302
) Ofras aclivos comienies (1) 41,0897 24 35.903.73
ff) Acreedants Y O CLBNiEs & pagar () b} | T2.664.TT E55.342. 1
4. Dtros flujos de efective de las sctividades de sxplotacion (353043 38) (481472681
a) Pagos de inlereses |- (353 552 18y (30081233
c} Cobioa de inberees [+) S48, T Z3A 15
) Colres (Pagos) por impussso sobne benelicias (-] 13 - (20.E0E 45)
8. Flujos de efectvo de las actividades de EBciin [of-1 a4 3l ) 22084, 270,30 11.049.931.7%
DE LAS DE INVERSION =
. Pagos por imversiones |-) {1483, 208, 48) {183,580, 30)
) Empessas dal grupa y asociadas {123,081, B
c) Inmesiizacs material B {1,481 558 &) {31,494 37
o] Oiros gcives financerns {1.619,96) (29,404, 27)
T. Cobros por desinversiones (+) 146,087 26 218.782.81
#) Empresas gl grupo i Asociadas. is 148007 28 .
&) Oiros actives Smancisnos 218,792 81
8. Flujos da efectivo de las actividades e inversian [T-§ {1.337.908.20) 1481259
E EFECTIVG: ACTIVIDADES DE FINANCIAC :
0. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiens [(18.474.563.78)  [(10.728.539,.80)
&) Emisidn 2641708 72 1,300,005 00
2 Dwudas con enbidades de cobdilo (+) 1 559 889 .00 1350 G558 .00
4. Deudas con empresas oel grps v asockadas (+), 15 3041.239.72 -
B} Develucitn y amanizacson de {22.115.978,51) (12 928,635 80)
2 Deudas con enlidsdes de crédilp (-] i1 {Z2. 115874 51) {7 548,735 54)
3 Deeudas con empeesas del prupo v saocdas (-] {4.578.800,18)
4. Criras deudas (=) E =
11. Pagos por dividéndos y remunersciones de otros instrumantos de patrimonig (2.560.180,35) -
8) Dividendos () o4 {2.560.180,35) i
12 n% oo afactive di las actividades de financiacidn (+/-8+1-10-11) (21.035.050,14)  (10.7
[E} AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-5+/-8+-12+7- D) [ZB7.588,04) 1620447 |
Efecive o equialsnies al comisnzo del ejercoig JIT0.B2 15 54624 BB
Efeciive o eguivalenias al final del ejencicip A2 541,11 JTOA2G 18
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NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2022

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. (antes denominada NORDESTE PROPERTIES.
S.L., en adelante la Sociedad o la Compaiiia), se constituyé como Sociedad Limitada, el dia 1 de
diciembre 2020, como consecuencia de un proceso de reestructuracién empresarial de fusion-
escision.

Con fecha 24 de junio de 2022 se elevé a piblico la escritura de transformacién de Sociedad
Limitada a Sociedad Andnima, de modificacion de su objeto v denominacién social asi como de
aprobacion de sus nuevos estatutos, con objeto de adaptar la Sociedad a los requerimientos
establecidos en la Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (en adelante SOCIMI).

En el mes de septiembre de 2022 la Sociedad celebrd Junta General Extraordinaria en la que se
acuerda acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI del Impuesto sobre Sociedades para los
ejercicios 2022 v siguientes. La comunicacion preceptiva a la Administracion Tributaria se realizé
con fecha 28 de septiembre de 2022,

De acuerdo con la disposicion transitoria 1* de la Ley 11/2009, la compatiia tiene un plazo de dos
aftos desde la fecha de adopeidn del régimen fiscal especial para que sus acciones estén admitidas
acotizacion. Estd previsto solicitar la admision de las acciones de la sociedad al mercado regulado
durante el gjercicio 2024, cumpliendo el mencionado requisito.

El objeto social de la entidad es el siguiente;
a) La adquisicion y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La actividad de promocidn incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos
en la Ley 37/1992 de 28 de diciembre del IVA.
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b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en lerritorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas v que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

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

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Estas actividades se realizan actualmente en Espaiia.

En cuanto al régimen legal aplicable a la entidad, le resulta de aplicacion la normativa mercantil
espafiola, en especial la Ley de Sociedades de Capital, aprobada por el Real Decreto Legislativo
1/2010 de 2 de julio. Por otro lado, desde el ejercicio 2022 le resulta de aplicacién el régimen
legal establecido en la Ley 11/2009 para las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario y el régimen fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades regulado en esta
disposicidn.

Régimen SOCIMI

El articulo 3 de la Ley 11/2009, establece determinados requisitos para este tipo de Sociedades, a
saber:

* Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en temenos para la promocion de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres aflos
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

* Al menos ¢l 80% de las rentas del periodo impositivo comrespondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones v de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez
transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir
del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados
a las inversiones antes mencionadas,
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* Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberin permanecer amendados
durante al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumard el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un afio.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal de
SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a condicitn de que tales
requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. De los requisitos preceptivos que se encuentra pendiente de cumplir es el de admision
a cotizacion de las acciones de la entidad en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacion. Los Administradores de la Sociedad prevén cumplir con este requisito a lo largo del
afie 2024 con lo que se cumpliria con lo previsto en la mencionada disposicitn.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante.
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estdn exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de
9 de julio, de medidas de prevencién v lucha contra el frande fiscal modifica el apartado 4 del
articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En

concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en
el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al
tipe general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades v, b) rentas que no deriven de la
transmision de activos aptos, una vez transcurrido ¢l periodo de mantenimiento de tres afios, que
hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo 6. I.b) de la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendrd la consideracidn de cuota del
impuesto de sociedades v se devengard el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del &jercicio
por la Junta General de Accionistas.

Adicionalmente la ley de SOCIMI establece las siguientes obligaciones:

* Las acciones de la SOCIMI deben estar admitidas a negociacin en un mercado regulado
o0 en un sistemna multilateral de negociacion.

* El capital minimo exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener
cardcier nominativo y solo podra haber una clase de acciones,
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s La S0CIMI esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas. una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio.

El incumplimiento de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI, para aplicar dicho régimen,
supondri que la SOCIMI pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a
partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademds, la SOCIMI estard obligada a ingresar, junto con la
cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general v la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en
los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resulten procedentes.

2. - BASES DE PRESENTACION

.1 Marco Normativo de Informacidon financiera aplicable a la sociedad

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

- Cadigo de comercio ¥ la restante legislacién mercantil
Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 v sus Adaptaciones
sectonales ¥ las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 11592010,
Real Decreto 60272016 y Real Decreto 1/2021.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad v
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad v sus normas
complementarias,

- Ley 1172009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), y las obligaciones de informacién a detallar en las cuentas
anuales.

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

2.2 en fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad v se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacidn
v en particular los principios v criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo
de la Sociedad habidos durante el correspondiente ejercicio.
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Las Cuentas Anuales de 2022, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad, se encuentran pendientes de aprobacién por la Junta General de Socios. El Consejo de
Administracion considera que dichas cuentas serin aprobadas sin cambios significativos.

Se han considerado “compaiias del grupo, multigrupo y asociadas  aquellas que se encuentran
vinculadas por relaciones andlogas a las establecidas en la norma 13° de elaboracién de las cuentas
anuales del Plan General de Contabilidad v “ofras partes vinculadas " aquellas entidades que
mantienen relaciones andlogas a las establecidas en la norma 15 de elaboracién de las Cuentas
Anuales del Plan General de Contabilidad.

No obstante, la Sociedad no forma parte de ningin grupo a efectos del articulo 42 del Codigo de
Comercio por lo que no se formulan cuentas anuales consolidadas. En la nota 15 de la memoria
s¢ ofrece la informacién referente a estas entidades.

Los principales criterios contables que se han seguido para la elaboracién de los estados
financieros adjuntos se exponen en el apartado 4 de esta memoria.

2.3 Principios contables no ohligatorios

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

2.4 Aspectos eriticos de la valoracién v estimacién de incertidumbre

En la claboracion de las cuentas anuales adjuntas las Ginicas estimaciones utilizadas por los
Administradores de la sociedad se refieren a la cuantificacion de algunos activos, pasivos,
ingresos y gastos y compromisos que figuran reflejados en ellas. Basicamente estas estimaciones
s¢ refieren a:

- Estimacion de la vida dtil de activos no corrientes.

- El valor de mercado de determinados activos inmobiliarios, asi como la evaluacién de
posibles pérdidas por deterioro de estos activos.

- Larecuperabilidad de los eréditos fiscales activados



007376566

CLASE &8

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, §.A.
Cuentas Anuales ejercicio 2022

Valor de mercado de las ipv
deterioro.

El valor razonable de los inmuebles corresponde al valor de mercado estimado en base a las
valoraciones realizadas por experto independientes de acuerdo con los estindares de valoracion
publicados por la Royal Institution Of Chartered Suveyors (RICS) de Gran Bretafia.

La compafiia ha encargado a expertos independientes la valoracién de todas sus inversiones
inmobilianas a 31 de diciembre de 2022. La metodologia de valoracién adoptada por los
valoradores independientes para la determinacion del valor razonable, fue el método de descuento
de flujos de caja, mediante las proyecciones de los ingresos v los gastos de cada activo durante
un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de dicho
periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llevar al valor neto
actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversidn v las
hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del
valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

Las rentabilidades estimadas dependen del tipo y amigiledad de los inmuebles v de su ubicacion.
Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del gjercicio.

Recuperabilidad de los créditos fiscales activados

Al cierre del ejercicio 2022, la compaiiia mantiene activos por diferencias temporales deducibles
por importe de 500 miles de euros, principalmente activos por diferencias temporarias deducibles
v créditos por pérdidas fiscales de ejercicios anteriores v del propio ejercicio, que podrdn
compensarse con pasivos por diferencias temporarias imponibles contabilizadas. Estas diferencias
temporanas tienen origen en gjercicios anteriores a la aplicacién del régimen especial SOCIMI
del impuesto sobre sociedades por lo que tributan al tipo de gravamen general del impuesto del
25%.

Durante el gjercicio se han regularizado activos por deducciones activadas procedentes de
ejercicios anteriores que como consecuencia de la aplicacion del régimen especial SOCIMI no
podrin compensarse antes del plazo méximo permitido para su aplicacion. El importe de las
deducciones regularizadas contra la cuenta de resultados ha ascendido a 3.325 miles de euros.
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacion disponible
al 31 de diciembre de 2022 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se haria,
conforme a la normativa, de forma prospectiva.

Empresa en funcionamiento:

Las presentes cuentas anuales han sido preparadas de acuerdo con el principio de empresa en
funcionamiento, sin que existan factores o incertidumbres que pudieran suponer dudas
significativas sobre la posibilidad de que la empresa siga funcionando.

2.5 Comparaciin de la informacion

A los efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del Cédigo de Comercio y a los
efectos derivados de la aplicacion del principio de uniformidad v del requisito de comparabilidad,
las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 se
presentan comparadas con las cifras correspondientes al ejercicio anterior.

2.6 Agrupacidin de partidas

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

2.7 Cambios en criterios contahles

Durante ¢l ejercicio 2022 no se han producido cambios significativos en criterios contables
respecto a los enténos aplicados en el ejercicio anterior.

2.8 Correccitn de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningiin error significativo
que haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio
2021.
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. — DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion de resultados que el Consejo de Administracién propondrd a la Junta
General de Socios para su aprobacitn es la siguiente:

Distritucion de resultados

[Earos)

Concaplo Ejercicio 2022 Ejercicio X1
Base de roparto

Fesulado contabie del spencicio

dedpisks de Impuestos baneficio / (pardidas) 3.505.600.07 2 050 699,98
Déstribucicn

A Reserva Logal 350.569,91 205.100,00
A Redarvas Voluntanas - §0.083 22
& Dinesdandas 3185 12816 .
A resiofados negatheos eprcicios anbemones . 1.755.808.65

(5¢ ofrece a efectos comparativos la propuesta realizada en el ejercicio anterior)

El 12 de mayo de 2022, la Junta General Extraordinaria de socios aprobd el reparto de 853.393,45
euros de dividendo a cuenta, considerando la previsién de resultados para el ejercicio 2022, el
pago se realizd el 17/05/2022.

El 2 de agosto de 2022, Ia Junta General Extraordinaria de socios aprobé el reparto de 853,393 45
euros de dividendo a cuenta, considerando la previsién de resultados para el ejercicio 2022, el
pago se realizd el 5/08/2022.

El 2 de noviembre de 2022, la Junta General Extraordinaria de socios aprobé el reparto de
853.393,45 euros de dividendo a cuenta, considerando la previsién de resultados para el ejercicio
2022, el pago se realizd el 25/11/2022,

El importe de los tres dividendos anteriores forman los dividendos a cuenta que figuran en las
cuentas anuales de la compafiia al cierre del ejercicio 2022 v que ascienden a 2.560 miles de euros.

El 24 de febrero de 2023, la Junta General Extraordinaria de socios aprobé el reparto de
853.393.45 euros de dividendo a cuenta, considerando el resultado del ejercicio 2023, ¢l pago se
realizd el 24/02/2023.

Los estados contables provisionales formulados por los Administradores que pone de manifiesto
la existencia de liquidez suficiente para la distribucion de dichos dividendos son los siguiente:
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Frivasion de benelcios distribaibbes. ohil Bjafcicen A2

Imporie en sunos
Concepto 1* Reparto I" Rspario ¥ Repario
Proyeccidn de msullacos netos astimados hasta o 311272027 206250284 JOEZTGZ54 ABEITIZGS
Menos, dotssin de reserva logal 205 200 25 06 26,25 45837 10
Menos, pérdids de eenicos anterions 81781118 = -
Dévidandcs ya distribudes en & afo BS3.O0.88  f,.704.7R6 82
Estimacion de beneficics. disiributhles del sercicio 2002 1O TE21Y 100320083 250858474
Dividendos 3 cusnta distribuidos en este acuerdo de lajunta BS330345  BSIMO4E BSI 39346

Privisidn de tesoreria ol paddds eatre fecha de acwerdo W I A despuds

Saldo de tesoreria & fecha d& acuemo TAL B TS o5 725 47 48 214 13
Cobros proyectacics 88812813 MET0INSSE I5545.7RF 13
Pagos proyeciados, incluide o dividerdo & cusnta 15. 7018983 04220067 17 B05.057.47

Saildos hmwmmm} 16.015.482,25 18.92380 3 17.796.005,59

Limitaciones a la distribucidén de dividendos

Segin lo establecido en el articulo 6 de la ley 11/2009, modificado por la lev 1672012, de 27 de
diciembre, las SOCIMI que hayan optado por el régimen fiscal especial, estardn obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, ¢l beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio v pagarse dentro
del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién, en la siguiente forma:

*  El 100 % de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones de otras entidades.

. El 50 % de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles v acciones o
participaciones de otras entidades.

* Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

La propuesta que realizan los Administradores a la Junta General de Accionistas es el reparto via
dividendos de la totalidad del resultado del ejercicio 2022,

4. - NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION
4.1.- Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacion
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acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que hava experimentado. Dichos activos
se amortizan en funcidn de su vida il

a) Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion v desarrollo de
programas de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las piginas web. Los costes de
mantenimiento de las aplicaciones informdticas se registran en la cuenta de pérdidas v ganancias
del ejercicio en que se incurren. La amortizacion de las aplicaciones informdticas se realiza
aplicando el método lineal durante un periodo de 4 afios.

4,2, = Inmovilizado material

El inmovilizado matenal se valora inicialmente a su precio de adquisicién o a su coste de
produccidn, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacidn acumulada y las
pérdidas por deterioro si las hubiera. La amortizacin estd calculada siguiendo el método lineal,
aplicando porcentajes de amortizacién en funcidn del plazo de vida atil estimado para cada
elemento del inmovilizado material.

Los intereses de los préstamos asociados a las construcciones en curso incrementan el valor de
coste del inmovilizado.

Los coeficientes de amortizacion y aflos de vida (il son los siguientes:

Maguinana 8 12
Inatatacones 10 10
Grandes neparacicnas sobne inslalaciones 10 i [1]
Litillaje delas M - 25
Menaje y lenceris deldad 30-25
Cristalaria 2 50
Mobliari v eguipos dé oficing 10 10
Equipos para procasss e le inbarmesidn 4 28
Decoracadn 5 18
Elemantos da tranapona & 18

4.3 - Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacién recoge los valores de terrenos,
edificios y otras construcciones que s¢ mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler,
bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se
produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.
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Las inversiones inmobiliarias s¢ valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio
de adquisicién incluyendo gastos directamente asociados a la misma. que incluye ademds del
importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en ¢l precio,
todos los gastos adicionales v directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en
condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, se valoran por su precio de adquisicion menos la
amortizacion acumulada v las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Los gastos de mantenimiento o reparacién que no mejoren sus flujos de caja futuros o no amplien
la vida dtil de los actives, se registran en la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Los coeficientes de amortizacion v aitos de vida dtil son los siguientes:

Amaortizacedn de las inverslones
Elpmenios del inmovilizads Afos de vida Gl 4 amortizacidn
Edificicss de 1002333 12y3

Con periodicidad anual, la Sociedad evalia si existen indicios de que alguna inversion
inmobiliana pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando
las correcciones valorativas que procedan. En consecuencia. se producird una pérdida por
deteriore cuando el valor en libros de un activo supere su importe recuperable, entendido éste
como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta v su valor en uso.

Las pérdidas por deterioro asi como las reversiones de las mismas, se imputan a la cuenta de
resultados del ejercicio en que se devengan. La reversién del deterioro tiene como limite el valor
contable del inmovilizado que estaria reconocido en la fecha de reversién si no se hubjese
registrado el deterioro de valor.

Cuando una inversion inmobiliaria se deteriora, las amortizaciones de ejercicios siguientes se
determinan considerando el nuevo valor en libros del active v su vida Gtil,

4.4. — Arrendamientos

4.4.1.- Arrendamiento financiero

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actia como arrendatario,
se presenta el coste de los activos arrendados en el balance de situacitn segiin la naturaleza del
bien objeto del contrato y. simultineamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe se
encuentra valorado a valor razonable del bien arrendado. La carga financiera total del contrato se
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imputa a la cuenta de pérdidas v ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método
del tipo de interés efectivo. Las cuotas de cardcter contingente se reconocen como gasto del
gjercicio en que se incurren.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los
aplicados al conjunto de los activos materiales, atendiendo a su naturaleza.

4.4.2.- Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

4.5. — Instrumentos financicros

Los instrumentos financieros que posee la sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

4.5.1.-Activos financieros

Clasificacidn

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias:

a) Actives financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacién en
un mercado organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos
de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, v las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son tinicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son tnicamente cobros de principal ¢ interés sobre el
importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo
ordinario o comin, sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o paor
debajo de mercado. Dentro de esta categoria estarian los préstamos v cuentas a cobrar, asi como
aquellos valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, cobros de cuantia
determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo v que la Sociedad tiene
intencidn y capacidad de conservar hasta su vencimiento.
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Valoracidn inicial

Inicialmente se valoran por su valor razonable, mds los costes de transaccidn que les scan
directamente atribuibles. No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento
MO SUPETION & un afio ¥ que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos
al personal, los dividendos a cobrar v los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio,
cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se podran valorar por su valor nominal cuando
el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo,

Valoracién posterior

Posteriormente se valoran a coste amortizado v los intereses devengados se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo,

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuarin valorindase por
dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado. Cuando los flujos de efectivo contractuales de
un activo financiero se modifican debido a las dificultades financieras del emisor, la empresa
analizard si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor,

Al menos al cierre del ejercicio, se efectilan las correcciones valorativas necesarias, siempre que
exista evidencia objetiva de que ¢l valor de un crédito se ha deteriorado. La pérdida por deterioro
de valor de estos activos financieros es la diferencia entre el valor actual de los flujos de efectivo
futuros que se estima que se van a generar v su valor en libros. Las correcciones valorativas por
deterioro, asi como su reversion, se reCONOCEN COMO UN asto o COMO un ingreso en la cuenta de
pérdidas v ganancias,

b) Activos financieros 2 coste.

Dentro de esta categoria se incluyen, entre ofras, las inversiones en el patrimonio de empresas del
grupo, multigrupo y asociadas, asi como las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio
cuyo valor razonable no puede determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado
activo para un instrumento idéntico. o no puede obtenerse una estimacicn fiable del mismo,

Se incluirin también en esta categoria los préstamos participativos cuyos intereses tengan caricter
contingente y cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera
de valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible
obtener una estimacidn fiable de su valor razonable.
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Valoracion inicial

Se valoran al coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada més los
costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles, excepto para la inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo cuyos costes de transaccion se imputan a resultados.

Valoracion posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su coste, menos, en su
caso, el importe acumulado de las comrecciones valorativas por deterioro.

Los préstamos participativos se valorarin al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o
la pérdida, respectivamente, que corresponda a la empresa, menos. en su caso, el imporie
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Al menos al cierre del gjercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no seré recuperable.

El importe de la correccion valorativa serd la diferencia entre su valor en libros v el importe
recuperable. entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de
venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidn, que para el caso
de instrumentos de patrimonio se calcularin, bien mediante la estimacion de los que se espera
recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la empresa participada v de la
enajenacion o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la estimacion de su
participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa participada,
procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacidn o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio,
la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calculard en funcién del
patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias ticitas existentes en la fiecha de la
valoracion, netas del efecto impositivo.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor v, en su caso, su
reversion, se registrarin como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas ¥
ganancias. La reversidn del deterioro tendrd como limite el valor en libros de la inversién que
estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.



TIMBRE

007376575

DEL ESTALO
R S

NORDES¥E

CLASE E_I TRE I':H:-::I-JIE-L‘T;Q_,

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, 5.A.
Cuentas Anuales ejercicio 2022

) Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ncias.

Un active financiero deberd incluirse en esta categoria salvo que proceda su clasificacién en
alguna de las categorias de activos financieros mencionadas anteriormente.

Los activos financieros mantenidos para negociar se incluirdn obligatoriamente en esta categoria.
El concepto de negociacién de instrumentos financieros generalmente refleja compras v ventas
activas y frecuentes con el objetivo de generar una ganancia por las fluctuaciones a corto plazo
en el precio o en ¢l margen de intermediacidn,

Se considera que un activo financiero se posee para negociar cuando:

a) Se origine o adquiera con el propdsito de venderlo en el corto plazo (por ejemplo, valores
representativos de deuda, cualquiera que sea su plazo de vencimiento, o instrumentos de
patrimonio, cotizados, que se adquieren para venderlos en el corto plazo).

b) Forme parte en el momento de su reconocimiento inicial de una cartera de instrumentos
financieros identificados y gestionados conjuntamente de la que existan evidencias de actuaciones
recientes para obtener ganancias en ¢l corto plazo, o

¢) Sea un instrumento financiero derivado, siempre que no sea un contrato de garantia financiera
ni haya sido designado como instrumento de cobertura.

Valoracidon micial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valorarin inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccion, que equivaldri al
valor razonable de la contraprestacién entregada. Los costes de transaccidn que les sean

directamente atribuibles se reconocerdn en la cuenta de pérdidas v ganancias del ¢jercicio.

Valoracidn posterior

Después del reconocimiento inicial la empresa valorard los activos financieros comprendidos en
esia categoria a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias.
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givos financieras

Los pasivos financieros que posee la sociedad se clasifican en la siguiente categoria:

Pasivos Financieros a coste Amortizado,

Dentro de esta categoria se clasifican todos los pasivos financieros excepto cuando deben
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias. Con cardeter
general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales v los débitos por
operaciones no comerciales,

Valoracion inigial

Inicialmente se valoran por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de
la transaccidn, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los
costes de transaccién que le sean directamente atribuibles. No obstante, los débitos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio v que no tengan un tipo de interés
contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe
se espera pagar en ¢l conto plazo, se pueden valorar por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no sea significativo,

VYaloracion posterior

Posteriormente se valoran a coste amortizado. Los intereses devengados se¢ contabilizan en la
cuenta de pérdidas v ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo, Mo obstante, los
débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en ¢l apartado
anterior, s¢ valoren inicialmente por su valor nominal, continuardn valorindose por dicho importe.

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

4.6.- Fianzas a corto v largo plazo

Las fianzas v los depdsitos estdn contabilizados por la cantidad depositada que coincide con el
importe a recuperar en su dia, dado que en el caso de las fianzas a largo plazo la diferencia entre
su coste amortizado ¥ el importe desembolsado es insignificante.
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4.7. = Impuesto sobre beneficios

La Sociedad estd acogida al régimen especial establecido en el articulo 9 de la Lev 11/2009, por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI), lo que
en la prictica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd
sometida a un tipo impositivo en relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0% (nota 1 de
esta memonia).

No obstante, en los ejercicios iniciados a panir del 1 de enero de 2021 se eswablece un gravamen
especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto
de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo de gravamen
general del Impuesto sobre Sociedades, ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion
regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley 11/2009. Este gravamen especial se
devengari el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la Junta General de
Accionistas v deberd ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos meses desde la
fecha de su devengo.

El Consejo de Administracion realiza una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de mantener las ventajas fiscales establecidas en la
misma.

En este sentido, la estimacidn del Consejo de Administracion es que dichos requisitos se
cumplirdn en los términos y plazos fijados, no procediendo registrar ningiin tipo de ajuste en el
futuro derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacion se basen en apreciaciones racionales v las hipotesis
empleadas sean razonables, es posible que acontecimientos que pudieran tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas al alza o a la baja en los proximos ejercicios, lo que se haria, en su caso,
de forma prospectiva.

Régimen General

El régimen especial del Impuesto sobre Sociedades regulado en la Ley 11/2009 prevé ciertos
supuestos en los que las rentas se ven sometidas al gravamen general del impuesto.

De esta forma, el incumplimiento del requisito de permanencia a que se refiere el apartado 3 del
anticulo 3 de la Ley implicard, en el caso de inmuebles, la tributacidn de todas las rentas generadas
por dichos inmuebles en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion
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este régimen fiscal especial, de acuerdo con el régimen general v el tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades.

Por otro lado, el régimen fiscal de entrada-salida de este régimen especial regulado en el articulo
12 de la Ley 11/2009, establece que tributan al tipo de gravamen general los ajustes fiscales
pendientes de revertir en la base imponible del impuesto en &l momento de aplicacién del régimen
fiscal especial.

La compaiiia cuenta con activos y pasivos diferidos que al cierre del ejercicio 2022 ascienden a
500 miles de euros v 2.017 miles de euros respectivamente, generados con anterioridad a la
aplicacion del régimen fiscal especial ¥ que por tanto tributardn en ejercicios futuros al lipo de
gravamen general del 25%.

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al ZASIO O INZIEs0
por el impuesto corriente v la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones v
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones v pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores v aplicadas efectivamente en
este, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento de activos y pasivos en una operacion que no
afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. Por su parte, los activos por impuestos
diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable que la sociedad vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

4.8. — Ingresos v gastos

Los ingresos derivados de los contratos con clientes se reconocen en funcién del eumplimiento
de las obligaciones de desempefio ante los clientes.
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Los ingresos ordinarios representan la transferencia de bienes o servicios comprometidos a los
clientes por un importe que refleje la contraprestacién que la Sociedad espera tener derecho a
cambio de dichos bienes v servicios.

Se establecen cinco pasos para el reconocimiento de los ingresos:

. Identificar el/los contratos del cliente.

. Identificar las obligaciones de desempeiio.

3. Determinar del precio de la transaccién.

4. Asignacion del precio de la transaccion a las distintas obligaciones de desempetio.
3. Reconocimiento de ingresos segin el cumplimiento de cada obligacién.

Pl =

Los ingresos ordinarios de la compafiia consisten principalmente en el arrendamiento de los
hoteles de su propiedad a una empresa vinculada que se encarga de su explotacién, segin se indica
en las notas 15.1 y 19.

El importe de estos ingresos consiste en una parte fija ¥ otra variable en funcion del nivel de
produccion de cada hotel.

Por otro lado se obtienen ingresos por el arrendamiento de locales v viviendas, estos ingresos
vienen determinados en el contrato de alquiler con los inquilinos

En base al modelo de reconocimiento de ingresos, los servicios por el arrendamiento de los hoteles
se reconocen a medida que estos se van prestando v la cobrabilidad de las correspondientes
cuentas a cobrar esti razonablemente asegurada,

Los gastos se reconocen atendiendo a su devengo, de forma inmediata en el supuesto de
desembolsos que no vayan a generar beneficios econdmicos futuros o cuando no cumplen los
requisitos necesarios para registrarlos contablemente como activo.

Los ingresos se valoran netos de impuestos v descuentos.

4.9, — Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas

Las transacciones entre partes vinculadas se registran a valor razonable.

4. 11, - Subvenciones, donaciones v

Las subvenciones se valoran por el valor mzonable del importe concedide v se imputan a
resultados en proporeion a la dotacidn a la amortizacion efectuada en el periodo para los elementos
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subvencionados o, en su caso, cuando se produzca su enajenacidn o correccion valorativa por
detenioro,

Al tratarse de subvenciones no reintegrables se encuentran registradas, por el importe pendiente
de imputar a la cuenta de pérdidas v ganancias, en patrimonio neto.

3. = INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicion y ¢l movimiento de las distintas cuentas del inmovilizado intangible v de su
correspondiente amortizacidn acumulada durante el ejercicio 2022 comparado con la
composicion y movimiento del ejercicio 2021 anterior han sido los siguientes:

Enmeoy ilizads Intangible Ejercicio 2022

IS O Lo

Saldo al Saldo al
Cancepho Az Altas mil:ln 31333
Cabe
Apleaciongs indomadicas 8T 853179 F AT 883 T
Taitad Tt &7.853,79 - = §7.943.79
Amortizacidn Acumulsda
ApECacones nirmatcas {57.543 T4) - : (57.953.7%
Tetal Amen, Acsmalada |57.953 73] = = 053,
Total valor meto cositable - E

Inmow ilizada IntamnsgiBile Ejercicio 2021

fimg O Furcd|

Salda al Saldg al
Goncepio 31.12.20 Atas Bajas 3
Cogte
Aphcacionad infommdlicas AT.953 79 - ST ENATE
Total Cosie STRELTE - = ETS5X T
Amprtizacion Acumsleda
Apcaciones Fiomatcas (57 831,65 (A3 109 : (87.953 79
Tatal Amon. Acumulada (57 631,69) [322.10) - [57.863,79)
Total walor noto centable FFERT] -

El inmavilizado intangible se encuentra totalmente amortizado al cierre del ejercicio, al igual que
en el ejercicio anterior,
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6. = INMOVILIZADO MATERIAL

La composicidn ¥ el movimiento de las distintas cuentas del inmovilizado material y de su
correspondiente  amortizacion acumulada durante el ejercicio 2022 comparado con la
composicion y movimiento del gjercicio 2021 anterior han sido los siguientes:

radevibrade Mitedial Ejercicio 7172

T ess. £ S

Cancapio HAXH A, l.!.l! Trasgascn ArE
oot

kiaqingra o HIXFTI
Ligie 528,048,277 5B iTH.F BAT 121 48
Depny irpipdaciones BEIZ I 38 Tl [ 507 BEY T.105 T 28
L= ] 0225 28 B jp s ] ()5 A BN 165 3
Equns [roossd o SEOITBE 190,154 72 25308 112 60 5T
Emanics de trarapos 180800040 ] 18 B0 00
R iR it [ i ] . B Y 48
COrafnancHTE, 8 CLPRG s 54049020 - Bl 19,30
Total Conty LLETETTEY LHiEEs  grrioie - TETTROaE
rmegertirad 0 AL ielade

St - . . . s
Mgyt [RRR= T 5] (243700 L - 1250528
Wl [0 192 BE) (48 068 245 511 B . (28 SR 43
Ciras. rataiacones 305 255 B [ 40r) gty 18.303,54 . {3742 550,113
Ll e ] [Pl gl vl T 08X - . (3539 372 58
Eouipos process e ror=ditn (108 1 45 [ 108,09} = . [0 O Sa43
Ehprrerics G rarsponis (11.428,17) {1.858,00) - - (& 084 1T
CrirD nimpyslari) redienal [0l 5T 108 {147 508 57 . . [Pl W2 BT
Total amert. Acumulads

Makgripl Ejercicss D007

g SaT3A T3 o EXr S 330 S T
Cormey anElmiBEoSE & Bk I AR EEFENG -] [T "]
WG B2 504 R $330.73 B0 2 B
E uiotn procesn de informacie 110,154, TF 180 184,72
Ebreiriat &8 Fansporis 10500 05 L0000
(v v dizads matesal KR o 0 dd
COrInADoINE, & SUFES = . . .
kL — L1 Y - S— e
L P . - : - -
Maguamang B ) 3T ) . {19087 38
LSS ] [ - e |B8. TEA 5 - [EE1 382 B2)
ICATES PHifmliesre (2433 330 7T} SE1. 12893 . 3.004 15555
Mobdigrio 2 2%3 748 ) I8 ' [ ¥ 1k =R
Evpuipsa protms S8 intormscids [P L0 A1) (ST 21] . [0 k3 L8
Elrmissitnl di Siirigode (v Rear Rl (2555 560 . (1LAZBT)
o rvnovilzado manstal 555294 0Y) (Ve 452,07 ' {(T18853.10)
Totad Ao, lcomulada ETETEEIRE  (Esad e = E 5% 1)
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El inmovilizado material totalmente amortizado, por grupos de elementos, a 31 de diciembre de
2022 comparado con las cifras del ejercicio anterior es el siguiente:

Elemanbtcd diel inmowilizade materia totalments amortizados

Goncepto A2 Imponie

B pOries on curos

e 204 742 55 30571013
Eguipod pracaso de informanian 103 835 a4 BEATE 28
Ciro inmonvilizado mateial 174307 81 .
Total 481 98860 432 5849 41

L. = INVERSIONES INMOBILIARIAS

La compoesicion ¥ el movimiento de las distintas partidas incluidas en el epigrafe de inversiones
inmobiliarias y de su comespondiente amortizacion acumulada durante el ejercicio 2022
comparado con la composicién y movimiento del ejercicio 2021 anterior han sido los siguientes:

1d

ﬁm |.'| Altas =0 Traspanos l.1l;2
Solarmy y vismrea 54184022 51 - 3 £, 184 83351
CansFustone 30150574 55 - - 0. 156.57€ 55
Tol Coste Constrnccionas P ETTR T T = T AT
Fmonizacion Acomulads

Amart. Aceims. Corats btk (V13 230 387 44 L35 T0E 2 - [Rl~2-F HATH
Touskdeneret Rewmlada Consirucelones |3 ] i] - - [EERELT
Dirlricong i Lwanuiones irsishirii [LELFRL W ] {5532 10280
Tokal valor nedo conlate TG GIRET  (1AEAT 1000} T T FTERTET T

Al cierre del ejercicio la direccion procede a la revision del valor de sus inversiones inmobiliarias
para adecuarlo al valor de mercado. La valoracién en base a la cual se realizaron las correcciones
valorativas que se detallan en las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2022, fue realizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. siguiendo los criterios mencionados en
la nota 2.4 de esta memoria.

Como resultado de dichas valoraciones ha sido necesario registrar deterioro de valor de ciertas
inversiones inmobiliarias de la compaiiia por importe de 5.532 miles de euros.
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nr

# NI LLTE) [T Traspanoy . AX

Soares § e 54 1B4 E3T 41 . - LTRETE. ST

Conptrucciones X230 154 574 58 . - 220,189 574 5L

AMOMELisEsn Acumulada

Aot ACure. CORaRA St e [0 TN 030 61 (56868 408 ET) - (112 4".!{1_3.].?_4:!
LT

Todo el inmovilizado material de la compailia ¥ sus inversiones inmobiliarias se encuentra afectas

a la explotacion, los criterios de valoracién utilizados han sido descritos en la nota 4 de esta
memoria.

Las inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas a 31 de diciembre de 2022 ascienden a

13.343.772,13 euros, que se corresponden con los Hoteles Praga, Agumar, Nixe Palace ¥
Santemar (mismo importe en el ejercicio anterior).

La politica de la sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles resgos a que
estin sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material.

Existen subvenciones concedidas directamente relacionadas con los activos recogidos dentro de

este epigrafe. La informacion correspondiente a estas subvenciones se ofrece en la nota 10 de la
memoria.

En lo que se refiere a los inmuebles propiedad de la compaiia que se registran dentro de la partida
“Construcciones™ se ofrece la siguiente informacion:
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2ad de la Compadiia

IO 1y EMORIEACICN BSumuksda
Inmusbles destinadss & explotacion
Haolelera
s ificaciin T .
Temenos 54 184 BT 51
Corstruccones 20158 574 55
Valor de coste 3112302 ATE 38T 06
Amorizacedn acufmulada {113,420 337 44)
Valor Peto contable 3192 3021 ]
Informacion 2033
Temengs 54984 522 81
Combructionss 320 155 £74 55
Walor de coste 3112 2027 ITA 44357 06
Amerizscdn acumdads (122 5M6 043, T
Deetarsz de valar {5552 100,809
Walor neto contablie 31,12 3023 T4k 336,249 54

Los ingresos obtenidos de estos arrendamientos se detallan en la nota 19 “Informacidon
segmentada”, donde se desglosa el importe neto de la cifra de negocios de la Compaiia.

Las dos polizas que ostenta la compailia. se constituyeron en 2015 estando al cierre del gjercicio
pricticamente sin disponer. Dichas Pélizas tienen garantia hipotecaria sobre los Hoteles Nixe

Palace y Praga. Los inmuebles estin pricticamente amortizados,

El importe dispuesto de las polizas al cierre del ejercicio asciende a 4 miles de euros. 5.673 miles

de euros en el ejercicio anterior.

8. — INSTRUMENTOS FINANCIEROS — ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de los activos financieros clasificados por categorias para el ejercicio 2022

» comparados con el gjercicio anterior es el siguiente:

Sakdo 31,12.22

Saldo 311221

Descripcidn Otros Otros
Clasificados a large placo

Actiyed finacierns a cosM eMotizado 100. 211,15 245433 X
Clasificados a corte plazo

Acivos fnacieros a cogie amorizado 1.762. 157,78 78375108
Tatal 1.862 766 55 1.020.950°3
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B.1. — Activos financieras a coste amortirado

La cartera activos financieros a coste a corto y largo plazo tiene el detalle siguiente:

Cartéra de activos linancieros a coste amortizado

Descripcidn i
Importes &n gunes

Crédics concadalos a emprasas de| gnupa {Mota 15) - 148.097 .28
Fignzas constilumdas 100.241.18 B 341 85
Clasificades an ol large plazo 10:0.211,19 245 435 21
Clharies par venias y presiacidn da sarvicios 20018 .28 ET.224 57
Cliardes ampradas dal grupo v asociadas (Nota 15) 1.719.102 .52 702 960 57
Creditos v deudones varios 13,0370 13,256,894
Clasificados en &l coro plazo 1.762.187,79 TEI. 751,08
Total - 3 . T1BEZIEE S8 1.028.190,29

No hay correcciones por deterioro de valor originadas por el riesgo de créditos.

9. = FONDOS PROPIOS

El movimiento de las cuentas incluidas en este grupo durante ¢l ejercicio 2022 comparados con
el gjercicio anterior es el siguiente:

EJERCICIO 2022

s ey ST ——

Concapto HAZH A Eagar Trspascs HALE
Impories on s

Capital msgiin 2, B0 000,00 45 800 000,00
Prira omisidn 154 579 193,04 . 154 578 180 04
Ressenva Liegal - - - 20610000 208 100,00
Resanas Voluntanas 16 52 85 . L7 <= ) TEOHE AT
Fesaitaciens necal &er. ant {1, 70 B - 1.780 806,58 -
Pércician i 2060 205 98 ARG 07 (2050 Be0 298 A 508600 07
Dihvidendo a cusnta (2 560 180,35 - (2 560.180,35)
Totales LRG0T  DERIRTI - BASREEIT S
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EJERCICIO 2021
NnAzH Alas By Traspuescs A2
0T AL
Capial € o 45500 000 00 . . - &3 BOGO000
Prirm ermisen 6L 5TE, 1O, 04 . . 154,570 190,04
Feeras Logal x : - . :
Fagervas \oluntorss 16822 BS - 18.922 85
R fiadcs: negal, gar. ant - : {1785 B0E 55 o 1L T S
Piiscicias y Ganarcias {1,788 808 65 2050559 58 - 1. TG BB S 21050800 08
T — = H2H9NGIT  Iosnossoe 0 . S - MasEaEE

9.1. - Capital

El capital social al cierre del ejercicio es de 49.800.000,00 euros dividido en 49.800.000 acciones
numeradas del 1 al 49.800.000, inclusive, de 1 euro de valor nominal de cada una de ellas, iguales,
acumulables e indivisibles, que no podrin incorporarse a titulos negociables ni denominarse
acciones y que s¢ encuentra totalmente desembolsado.

9.2, = Prima de emision

La prima de emisidn asciende a un importe de 194.579,193,04 euros, lo que implica una prima
individual por cada accién de 3,91 euros por cada accion.

9.3. — Reserva legal

La Reserva Legal no alcanza el limite establecido en el articulo 274 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, del 20% del Capital Social. La sociedad debe destinar e 10% de
sus beneficios futuros a dotar la Reserva Legal hasta cubrir el citado 20%

La reserva legal sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas en el caso de que no existan
otras reservas disponibles suficientes para este fin, o al aumento de capital Gnicamente en la parte
que exceda del 10% del capital aumentado.

2.4. — Dividendo a cuenta

El 12 de mayo de 2022, la Junta General Extraordinaria de socios aprobd el reparto de 853.393 45
euros de dividendo a cuenta, considerando la prevision de resultados para el ejercicio 2022, el
pago se realizd el 17/05/2022.
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El Z de agosto de 2022, la Junta General Extraordinaria de socios aprobé el reparto de £53.393 45
euros de dividendo a cuenta, considerando la prevision de resultados para el ejercicio 2022, el
pago se realizd el 5/08/2022.

El 2 de noviembre de 2022, la Junta General Extraordinaria de socios aprobé el reparto de
833.393,45 euros de dividendo a cuenta, considerando la prevision de resultados para el ejercicio
2022, el pago se realizd el 25/11/2022.

10. = SUBVENCIONES

Las subvenciones recibidas pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas v ganancias tienen el
siguiente detalle;

EJERCICIO 2022

Subrvancionss Ejerciclo 2022
Subvenciones Traspssa

Eubvencion Saldoa 311231 rocibldas resuitade Sakdoa 111227
Imparies on duns

Subry. AudicrisUales Meamar T SB0 BT - (2. 980,57 14.186,70
Sultrv. Mobiliario Miramar 2 TEG B4 - (35 £3581) 211334103
Suiv B, pouspo Weraenar NE2NTET ] [45 5095 44) s Ao
Sidvy Dibwa Ciadl Marnar Z 548 835 10 - {21.51 I:‘_Er'-f ZAS 324 45
Yol S B AN o (resn2zes) 2962350,
Impuestcs. Dideridos (TR 100, 84) - TH2 10084 -
Total Sub Netas Impuestos 2303058 - EITOMTEAE 2063.380,72

EJERCICIO 2021

Subvencionss Traspddo

Subvencion Saldo a 11210 rocil PR Zaldoa .92
Imporied @&n suros

Sulre. Audiovesuaies Mrpama 18.561 52 - [2.380 55) 16.580. 57
Subre Informdtica Miramas T.733.85 - [7.739.85) -
Subw. Miobiiar Iinmar 282,205 25 = 35.435.81) 245 TEG B4
Subw, B equips Miramae 303 A - 45 505 44) BT HT
Subw, Dbrs Chal Miramar 2,605 T35 &5 - {58850, 38) < 546 835 10
Totar e e . T T AT o 3
Impuesing Diferidos (819,630 41) - IT.5NE 8T [TE2.100.84)

Total Sub Metas Impussios ZASES09.EY - = ITZEMEER 234630255
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S¢ comesponde a una subvencitn recibida de la Junta de Andalucia en el 2018 para el desarrollo
del Hotel Miramar.

11. = INSTRUMENTOS FINANCIEROS - PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de los pasivos financieros clasificados por categorias para el ejercicio 2022, comparado
con el ¢jercicio anterior es ¢l siguiente:

entidacs

de cridito y Otros

Dscripsian

a largo plazo
Faghved financiencs: a cosie amonizsds 4006 82 AETEIIT. 150053 35T 98 247 BE5.E9
Clasificados a coro plare
Fasheos fnancions o combe genartizede 604 S3B6 %K 1.047.280.87 TASLEANY 404,382, 77
Tatal EERLm 4.695.58,71 2224451101 - TAZD3E4E

11.1. — Deudas con entidades de erédito

La cartera de pasivos financieros a coste amorntizado en la categoria de “Deudas con entidades de
credito™ recoge el importe pendiente de los préstamos v lineas de créditos vigentes al cierre del
gjercicio y tiene el siguiente detalle:

Dewdas con enlidades do crédito

Concaplo Saldo al 311232 Salde al 31.12.31
Impories of SUfos

Linesa de crddito 4,095 B2 A 808 83T BE
Préstamos . 11243640 13
Clagificados en el largo plazo 4.09€,82 15.082.267 .98
Linaas d& crédito - i 554 532 §7
Préstamaos 500 568,00 5304 755,77
Gastos financienos devengadod pendientss voio 4.650,38 2585429
Clasificades an o corto plazo G048, 538 8 T AR FE3 63

Total o GOB.B35, 30 7224452101
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Las principales caracteristicas de los préstamos vigentes al cierre del ejercicio agrupados a partir
de estas son las siguientes:

* Los préstamos contratados por la compafiia tienen el siguiente detalle:

- Un préstamo sin garantia hipotecaria concedido en el ejercicio 2022 por importe de
599,869, (0 euros, con vencimiento en 2023, el importe pendiente de este préstamo al
cierre del ejercicio asciende a 599.869.00 euros.

La Sociedad durante el presente ejercicio ha cancelado anticipadamente el Préstamo hipotecario,
con garantia del Hotel Porta Fira propiedad de la compailia, concedido en el ejercicio 2008, por
un importe total de 55.000 miles de euros, el importe pendiente de este préstamo a la fecha de
cancelacion ascendia a 12.224 miles de euros.

* Sobre las pdlizas de crédito utilizadas por la compafiia ofrecemos la siguiente informacion:

Descripcidn 322022 312,20

e pOFtEs &0 Suros

Limite de las pdlizas a largs plazo ~ EB0DODO00 1320000000
Dispuesto wencimisnbs an & LIP 4 08882 3 B0A 2T A5
Cispuesto wencimasnbo an &l G - 1.864 632,97
e s Pl de Crbdi T 879550318 72673918

= Poliza de crédito que otorgd Caixabank S.A. 5.000 miles de euros con garantia sobre
el Hotel Nixe Palace. El capital dispuesto al cierre del ejercicio asciende a 89.05euros.
El vencimiento final de la péliza es en julio de 2024,

- Poliza de crédito que otorgd Bankinter $.A., con un limite al 31 de diciembre de 2022
de 3.800 miles de euros con garantia sobre el Hotel Praga. El capital dispuesto al cierre
del gjercicio asciende a 4.007,77 euros. El vencimiento final de la péliza es en junio
de 2024,

=

El vencimiento de las deudas con entidades crédito en los cinco ejercicios siguientes al cierre del
ejercicio, comparado con los vencimientos establecidos al cierre del ejercicio anterior se muestra
a continuacion:
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Vencimicntos dewdas con entidades de erédito 2022

{ Euros)
= - Préstamos Frivtamis Fﬁliz?. de Total
encimiento Hipotecario créditos
afio 2023 - 59986900 . 599.869.00
Total vencimiento a corto plaz - Si;ﬁl'ﬂﬁ?,[lu = - Eﬁﬂ.sﬁﬁ.ﬂﬂ
afio 2024 . - 4.096,82 4.096,82
afie 2025 " - % -
Total vencimiento a la rgo plaz - - 4.096,-32 4.096,82
Total - 599.869.00  4.096,82  603.965.82

Vencimie ntos dendas con entidades de erédito 2021

{Enrus )

Ve ackalonts I:'I::::;H:n Prestamos Tr;:r: Tatal

a0 2022 _ 391165977 1390.096,00 186463297  7.166.388,74
Tatal vencimienti a cortio pha e 391165977 1390009600  LE64.63297 T.166388,74
afio 2023 3.041.098.28 - - 394109828
afio 2024 3.970.758,33 - 3.808.627.85 T.TT9.386,18
aflo 2025 3.331.783,52 - . 31331.783.52
afio 2026 ¥ siguaenles ) T = = T
Total vencimiento a largo plaz 11.243.640,13 - ZR0R62TRS 15052267908
Total 15.155.299.80  1.390.006.00 S67326082 2221865671

El importe de los ingresos y gastos financieros imputados a la cuenta de pérdidas v ganancias
procedente de esta cartera de instrumentos financieros corresponde a los intereses f{inancieros
calculados por el tipo de interés efectivo.

Los gastos financieros de esta cartera imputados a la cuenta de pérdidas v ganancias tienen el
siguiente detalle:

Gastos financieros recogidos en cuenta de perdidas y ganancias
Descripcidn Ejercicio 2022 Ejercicio 2021
Importes en euros

Gastos por intereses de préstamos y créditos 283 452 18 275.300.17
Pérdidas procedentes de derivados financieros - -

Total Gastos Finan. imputados a perdidas y ganancias 28345215 275.300,17
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11.2 = Déhitox derivados v ofros

La partida pasivos a coste amortizado en la categoria de débitos derivados v otros tienen el
siguiente detalle:

Camerd de otros debibos ¥ partidas & pagar

31.12.2F E S

Descripeian
importes en suros

Prestamos recibidos go empresas dol grups [Mata 18) 3143080215 .
Fianzas recibidas 247 555 69 247 655,60
Clasificados en el large plaza J6TH.257 84 247.655,69
FPravesdores y acresdores comaleislas TB2.901.43 200084 50
Frovigion facturas pendisntes de recilir 51.778. 43 25.973 80
Perscnal 6.048 41 2.173,04
Cuenta corrienie ampredas del grapa (Mota 1%) & TTE.BD 445 141,33
Frovesdanes de inmeavilizads 119.776.30 0.00
Clasificados en el corto plaze 1.017. 280,87 494, 382,77

o el — R OEEas

Informacidn sobre el periodo de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera. “deher
de informacién™ de Ia ley 152010, de 5 de julio.

Conforme a lo indicado en la disposicion adicional tercera. Deber de informacién de la Ley
15/2010, de 5 de julio, que modifica la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales. ¥ con respecto a la
Resolucidn de 29 de enero de 2016, del Instituto de Contabilidad ¥ Auditoria de Cuentas, sobre
la informacion a incorporar en la memoria de las Cuentas Anuales en relacién con dicha Ley, se
presenta la siguiente informacidn:

niarmaciin sobre el percda

midio de pago a praveedones

Concaepto Dias 2022 Dias 2021

Perioda media de pago a peovesdons 58,70 2512

Faba de s operacianss pagadas X5 2466

Falo da s DPETRCONES Pladicity de paga 2420 18,55
Eurcs Eiros

Total Pagos nealzacas 1.115.226,08 337324 83

Total pages pendientas 803.139,07 20.004.50
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El volumen monetario y niimero de facturas pagadas en un periodo inferior al méximo establecido
en la normativa de morosidad v el porcentaje que suponen sobre ¢l nimero total de facturas ¥
sobre el total monetario de los pagos a sus proveedores es el siguiente:

Volimén Monetario ¥ N Facturas pagadas en un periods infefior a

maximo astablecida en la normativa de morossdad
Cance 022
it Imparte %
Volman Monetano 31,354 52 Bt
W* de faciures pagadas 354 %

12. - INFORMACION SOBRE
INSTRUMENTOS

NATURALEZA Y NIVEL DE RIESGO DE LOS
INANCIEROS

La gestion de riesgos financieros de la sociedad estd centralizada en la Direccién Financiera, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar las exposiciones a las
vanaciones en los tipos de interés, asi como los riesgos de crédito v liquidez.

a). = Riesgo de crédito

Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja v efectivo, deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar, que representan la exposicidn méxima de la Sociedad al
riesgo de crédito en relacion con los activos financieros.

Con caricter general la sociedad mantiene su tesoreria v activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio y no existe una concentracién significativa del
riesgo de crédito con terceros. La Sociedad tiene cartera de clientes principalmente empresas
relacionadas,

b). — Riesgo de liquidez

La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundamentada en el
mantenimiento de suficiente efectivo o depésitos de liquidez inmediata. La empresa presenta una
liquidez suficiente para liquidar sus posiciones de mercado,

La Sociedad no se encuentra expuesta significativamente al riesgo de liquidez, debido al
mantenimiento de suficiente efectivo y disponibilidades de crédito para afrontar las salidas
necesarias en sus operaciones habituales. En el caso de necesidad puntual de financiacion, la
Sociedad acude a préstamos y pdlizas de crédito.
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). = Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aguellos activos ¥ Pasivos
que devengan un tipo de imerés fijo, asi como los flujos futuros de los activos ¥ pasivos
referenciados a un tipo de interés variable. El objetivo de la gestitn del riesgo de tipos de interés
¢s alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que permita minimizar el coste de la deuda
en ¢l horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la Cuenta de Pérdidas v Ganancias,

Dependiendo de las estimaciones de la Sociedad v de los objetivos de la estructura de la deuda,
pucden realizarse operaciones de cobertura mediante la contratacion de derivados gue mitiguen
estos riesgos,

Los tipos de interés de referencia de la deuda, si se contrata, son, fundamentalmente, el Euribor.

13. - SITUACION FISCAL

Con fecha 28 de septiembre de 2022, la Sociedad comunicéd formalmente a la Delegacién de la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal, la opeidn adoptada por la
Junta General de Accionistas de acogerse al régimen fiscal especial SOCIMI regulado en la Ley
11/,2009. En consecuencia, desde el ejercicio 2022 la sociedad tributa en relacion del Impuesto de
sociedades bajo ese régimen especial. Hasta el ejercicio 2021 la compafifa tributaba en relacion
a este impuesto en el régimen general.

De acuerdo con la legislacion vigente las declaraciones efectuadas por los diferentes impuestos
no se considerarin definitivas hasta haber sido comprobadas por la Inspeccién de Hacienda o por
haber transcurrido el plazo de prescripeidn, que es de cuatro afios. A la fiecha de formulacién de
las presentes Cuentas Anuales, la Compaiia tiene pendientes de inspeccién todos los impuestos
presentados desde su constitucion al estar pendientes de prescripein.
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13.1- Conciliacién del importe neto de ingresos v gastos del ejercicio con la base imponible
del impuesto sobre sociedades

Ejercicio 2022

Conciliasidn del Resultado Contable €on la Base Imponible dil IMpuesto sobre Sockedadss

Régimen Régimen

Concepio Socimi- 0%  General - 25%
Imporins #n suros
Resultsdo Cantable despues de Impuesios 15056599, 07
Aumanios
Impuesio scbre beneficios - reguiarizaciin de deducciones fiscalas 3.024 BE2 27
Gating no deducikies .
1 ia
Aumnantos
Dwtenars i infmusbias 5.5%2 103, 50

Reversidn de impuastics diferidos derivados de L capializacitn de Finmsss

COR GOgen en Sjercicos ardarianas Lo e
Libartad de amortizacidn - 815811
Rewgrsicn impuesios dieridos por cperacionss o8 lBating con origen en 163 748 18

BBICIC0E BRGETROss

Dizmineciones:

Reversion ajuste sobre la deducibiidad de amonizaciin contable de los R854 48
eperccios 20132014 [ &)

Base Enponibie 1235245594 [107.086,78)



TIMERE
I'!E.ﬂﬂj‘ﬁi{l“
T 18

007376595

NORDESY¥E

CLASE 8° T

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales ejercicio 2022

Ejercicio 2021

Cenciliacikin del Resultado Contable con la Base Imponibde ded Impuesio sabre Socicdsdes

Régiman Régimen

Concapio Sccimi - 1% Goneral - 355,
IMpoMes 8N euros

Resultads Contable despues de impuesios - T080.0%0 68
Aumenios

Impuesto sobee banaficios . B84 545 40
Gastos no deduciies 2 200650, 51
Aumentos

Dwterioro e inmussbias -
Rienversidin de impusiios difeddos derhados di la capitalizacitn de intereses

COM QNgen an EErTICICE EnbErnnes 143,355 74
Libertad o arnerizacin : 7 17758
Revarsion impuesios dipricos por oparacionss de leasing con anigen en Skt
ejarcacics anbericnes - .
Disminssiones:

Rewersion ajuste sobne o deducibibdad de amortizacién corable de los 538.511.28
ejarcicios. 20132014 = 11.48)
Basw Fnponible ] -  E57333s M0

En el gjercicio 2021 se han compensado bases imponibles negativas por importe de 1.801,325,61

CUrcrs.

13.2- Desglose del gasto / ingreso por impuestos sobre beneficios en el ejercicio

El desglose del gasto por impuesto de sociedades es el siguiente:

Desglose del gasto por g o sobve socie dados

Cinime e pla Ej2032 ERI0I1

Imps 510 Corricmie - (HLEOR.25)
= Por opersciones contimmdans - {898 23}
Impuesio Eiferido (3 IT468L1T) {563, 750.42)
= Por operacionss onimadas (3.324.652.27T) (S63.750.42)

Tatal gasio por impucsto (3324.652.27) G L)
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13.3 Activos por impuesto diferido

La partida de activos por impuestos diferidos de los ejercicios 2022 v 2021 tiene el siguiente
detalle:

At e et diftendio EJERCIOI0 2022

(L=t s

Saldo 31,12.2034 : Salds 1123032
difiericion dersrsdion de dferencis BN I3 Tt
sl i Bk i 711071 (Dferdon ol nicio [ o A [Werialin, i | meen B i .12 2300
Ao 2 AT 208, 106,03 B8 3GEHT) T T AR
Ao 214 TEE. 110,08 1ER.TTT. 58 258 20 132 518,39 3007158
Subtotl TENE S, a8 R Ei%ﬁ?.ﬁh L2 16 L0 s,
st s oo i s Feeesies g3 i o
e B TR B o i 13 58 Mﬂhjmq—l{. mm [ S | TR REE ]
B 020 BT 0,8 AT T AT T8 B 011,18
Ao 2022 M HITILTO 07, IJH-E
Subecaal SHATT TR : 231,240 45 f
—— g e mﬁ i tisia r-rt;:nhi
Espasion kel Zaragora (2008 2008 2038 AR48SRIT LR T 200
Fleverzin medide: Termporales 2050 : - el e]
Tl imgics Siltriind por Derch. Detuee. ATMEETT (AT 4]
v e Snicio Bjercicio _____ Movierlerio 002 e ool Ejpecicic
Ativin por impuosion diferidos. 1A 0L 8T 3850 150, 14) 500.505.25

oS por impuesio diferido EJERTCICID 7021

(|20 A ]

Salds 31123030 Ejeroick 0H St 31,1220
Imgmesios diferides. devivados de difirencies Bemporiniss ¢n Lo amersEaciin
Sl (e i Bt § 171 103000 Ciericion o oo sje Cimraeron [LEnOam | (k. o o [ 0R L
Ao 2013 i DG BGA B0 ZT3AT4,10 R 208 106,00 EE4z4,12
Ao 2014 1060, 147,18 2H8.0M TS 55 255,200 83 TTT.58 =108
Swivsiall 205 M5 08 SRR 51040 [Im.ﬂj SR BT 115504 48
Impuesios diferidos_derivados de bases Imponibies Neativis perdenies de Compenmar -
B e e Bar a1 T00 Diiricion o imkcio s Caracd [CErCaiai | B T — [ TR s o= o
A i3] 2519.28.583 £54.808.T2 S0 X & Z044TT.TH B17.811.18
Suttotal E54 506,72 450,331,501 24477, 79 B17.911.18
Imgmarston cifiericion. devivados de deducciones  pendienti de aplicar
. Caigen Ll mr.l e g - -
Enposicion universal Zamgoen 2008 2008 pllers B Pl e R T (48 24R.8T) IAMES2 3T
Reversidn madides Tempombes 2D 20528 87 2582557 0L.60
Teatal !Edﬁlﬂﬂhﬂl.m T30 87T T (7174 44) 3334 EED T

Inkcio Ejpeericn Merdrrinnic 2021 Ciere del Ejeroicio

= el oot " ; —
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13.4 Pasivos por impuesto diferido

La partida de pasivos por impuestos diferidos de los ejercicios 2022 y 2021 tiene el siguiente
detalle:

Pasivos por impuesto diferido 2022

(Euros)

Saldo a Saldo 1| Impuesto Cambio tipo
Concepto M.A2.2022 M.Aa2.202 devengado impositive
Por operaciones de leasing 330.789.49 3652337 (38.484,29)
Por activacion intereses 1122 112,80 1.171.738.41 (49628, 61)
Por amortizacién de Pymes 155,377,116 185.377 1 -
Por libertad de amortizacian 409.148,26 428.940, (19.792,28)
Pasivos impuesto diferido PyG 2017.407,71 2125290 (107.88318) -
Por Subvenciones - 78210081 (7T82.100.81)
Pasivos impuesto diferido Patrimonio e 78210081  (782.100,81) 2
Total pasivos por impuesto diferido  2017.407,71 290739170  (889.983,99) s

Pasivos por impuesto diferido 2021

(Euros)

Concepto 3112

Por operaciones de leasing 369.233.78 415.482,1 (46.248,37)
Por activacidn intereses 1.171.738.41 1.207.580, (35.841.44)
Por amortizacién de Pymes 155.377,16 155.377.1 -
Por libertad de amortizacian 428,540,54 443, 234, (14.294.42)
Pasivos impuesto diferido PyG 2.125.290,89 2.221.675,1 (9638423 .
Por Subvenciones TE2.10081 B18.636,4 (37.53561)
Pasivos impuosto diferido Patrimonio 210001 si9sk%Al  Grswen -

Total pasivos por impuesto diferido 200739170 304131154 (133.919.88) :
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Los saldos con las Administraciones Piiblicas tienen el siguiente detalle:

Asdminsiracionss Poblices Deudoras
[ELifos)
Vancimignio
Activos por Impuesto cormients 150.316.30 23T G368
Total Administraciones Piablicas Doudoras. 15031630 23T aXi B8

Adimirisires ongs Poblicas Acreocdoras

{ERingE)

WoancEmisnbo M.12.22 a2

H.P. Acresdora por PA 135 640,10 E30L188 22
H.F. Acresdora por nebenciones practicadias 28 89T &7 53.062 42
Cegantsmos o 1a Segunidad Social Acreedores B.517,48 455710
Total Otras deudas I‘Jﬂd‘l.ﬂdﬂ}m 1 LIS F"ﬂ-H" ] F:ﬂ 1??.-‘.!&5.2! HT.]T-I-,T]-

13.5 informacién requerida por el articulo 86 de la lev 27/2014 del impuesto sobre sociedades
en relacion a la operacién de escision en virtud de la cual se constituve la compaiia en el
ejercicio 2020

La informacién requerida por el articulo 86 de la ley 27/2014 aparece detallada en las cuentas
anuales del gjercicio 2020.

13.6 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMVI, Lev 11/2009,
modificada por la Lev 16/2012 v por la Lev 11/2021 (la “Lev de SOCIMI™)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de Socimi, a continuacion se facilita
la informacién referente de la sociedad:

a] Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en
la Ley de SOCIMI.

Al cierre del ejercicio 2022 la compaiiia mantiene reservas positivas procedentes de ejercicios
anteriores a la aplicacion del régimen especial SOCIMI por importe de 281 miles de euros.

b] Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley de SOCIMI.

No es de aplicacidn.
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¢} Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
el regimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas
al tipo de gravamen del 0% o del 19%%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen.

Epercicio en gqua Baraficia

S8 repartan los Afio ol quo coreaponde  sujetoa Bénificio st
dividendos. ol benaficio distribuide  gravamen 0%  a gravamen 19%
e 2022 2.550.180,35

2023 203 B53. 303 48 -
Total B TXAIAETAED == ]

En ¢l cuadro anterior se incluyen los repartos de dividendos aprobados a la fecha de formulacién
de las presentes cuentas anuales entre las que se encuentran los dividendos a cuenta de los
resultados de ejercicio 2022 v dividendos a cuenta del ejercicio 2023 (nota 3).

d) En caso de distribucién con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede la
reserva aplicada v si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 024, del 19% o
al upo general.

No es de aplicacidn.

e} Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) v d)
anteriores.

FECHAS DE ACUERDD DE DMSTRIELUC O N DE DIV IDES D

TIFD DEJUNTA FECHA IMIPO RTE D00 T EN D0
FUNT A GENERAL EXTREACRDINARLA 120572022 £53.393.46
JUNTA GENERAL EXTRAORDINARLA 03002 E51.391 46
IUNTA GENERAL EXTRACRDINARLA ey e ES3.393 446
JUNT A GENERAL EXTRAOQRDINARLA 24022023 £53.395 44

fi Fecha de adquisicion de los inmucbles destinados al arrendamiento v de las

participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.
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BETALLE DE ISVERSIONES INATGEILARLAS PROFEDAD DE LA SCCTED

-.

IS MUEBLE CUDAD  FROVINGA ;E‘:&‘mh E:?Jﬂ:iflr%m psdors
REGIMEN SOCIM]

AGLNLAR MADRID MADRID 2020 0101 0033 HOTEL
VAL DENEU BADLUEIRA LERIDA, =.0m 01401/ HOTEL
MUAYDIRIT MADRID MADRID 1 {ikd LT ] P! HOTEL
PORTA FIRA BARCELOMA  BARCELOMA 1.000 LT ET Tl e HOTEL
SARAY GRAMADA ORAMADA 0 e} 0] fr e HOTEL
MIRAMAR MALAGA MALAGH, 2.0 oinLEn: HOTEL
MELVA MLRCIA MURCLA 2030 DLOL2022 HOTEL
NIXE PALACE PALM A PALML, 1020 oLa12022 HOTEL
PRACA WA CHEIEH W ADRIT 2.020 oLO1Z022 FICFTEL
SANTEMAR SAMNTANDER SANTANDER 2.020 I 1) B (e HOTEL
LAS ARENAS VALENCIA VALENCIA 2020 010102 HOTEL
DEAGOM AL EMRLACOEA ZARAGIEA 2080 01001 THOTEL
DELAYALL BAQUEIRA LERIDW, Ik LA [ era HOTEL
SAN VICENTE 16 WALENCIA VALENCILA 2020 01w RESIDENCLAL

Todos los inmuebles de la Sociedad fueron adquiridos en el 2020 como consecuencia de
un proceso de reestructuracion empresarial de fusidn-escision.

No hay participaciones en el capital de entidades a que se refiere ¢l apartado 1 del
articulo 2 de la Ley de SOCIMI

g) ldentificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de la Ley SOCIMI.

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por la Sociedad se encuentran dentro de
este apartado.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucion o para compensar pérdidas. identificando el ejercicio del que proceden dichas
reservis.

No es de aplicacion.
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14. - INGRESOS Y GASTOS

14.1 El detalle de la partida “Cargas Sociales™ de la Cuenta de Pérdidas v Ganancias es el
siguiente:

Concapto Ejercicio 2022 Ejercicio 2029
Imporie en gurcs

Segunidad Social Cargo de la Empresa 53.508.02 46.937,52
Oefed gashos sociales Ti8.62 1.074.37
Total s

EL326, 48.011,89
14.2 La partida Otros ingresos y gastos excepcionales de la Cuenta de Pérdidas v Ganancias

recoge el resultado neto originado fuera de la actividad normal de la compafiia, no recogiéndose
importes significativos dentro de esta partida susceptibles de ofrecer informacién detallada.

15. = OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

15.1 Las operaciones realizadas a lo largo del ejercicio tienen el siguiente detalle:

l:||:l|"|'|| CIOHEES COn ampresas el giups

Descripcion
Imiporios an @wenca

Ingraso por amendamipnio o Ralsles

grescs Mnreses devengedos por ptmos concadidas
Gaias por servicios recibidos

2E.13480425 138FI 19591
£38.15
{33, 585,31 (35,348 40)

Gasfos inbereses devengadas par ptmoes npsbidos 0. 140, 60y {115.512.18)

Las principales transacciones recogidas en ¢l cuadro anterior corresponden a los INGresns por
arrendamientos de inmuebles a la sociedad H. Santos D, ..
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15.2 Los saldos con partes vinculadas tienen el siguiente detalle:

S Con paries vinsulslas

M.a22032 M2 02
Concapla Empresas dol grupo Empresas dol graps
| mipaftis &N surcs
AJ ACTIVO MO CORRIENTE - TAB.0UT 1%
Créditos  concadieg - 166,097 26
Bl ACTIVO CORRIENTE ) 171090252 70288487
Cheres ampresas del grupo v vinculsdas 1.71802.52 T2 560 57
C) PASIVO MO CORRIENTE [aas0iE0 15 - —
Prgtamos necibidos (3430 K02, 18) .
D) PASIVO CORRIENTE CISETTESY]  (44E141,37
Cuenla cormiente con empresas del grupo y winouladas (56, 7TTH.80) (406, 141.33)
Provesdores, ampresss dal grups v vinculadas - *

La partida “clientes” recoge los importes pendientes procedentes de operaciones comerciales
desarrolladas durante ¢l ejercicio, principalmente por los arrendamientos.

Al cierre del ejercicio 2022, la partida “préstamos recibidos”, clasificada en el pasivo no corriente
del balance de situacion, recoge los importes recibidos de la Sociedad Grupo Promur 63, S.L. Este
préstamo tiene un vencimiento de 31 de diciembre de 2027. Los gastos financieros devengados
de los mismos se ofrecen en el apartado anterior de esta nota.

La partida “cuenta cormriente” hace referencia a varias deudas con estas empresas, como
consecuencia de la restructuracion que se realizd por la operacion fusion-escision,

13.3 La remuneracion del personal de alta direccién de los antiguos v nuevos administradores
durante el ejercicio 2022 asciende a 297.974.01 euros en concepto de salarios y de 25.000,00
euros por primas por asistir al consejo v durante 2021 asciende a 314.795 .43 euros,

No se tienen seguros de vida, fondos de pensiones ni otras ventajas sociales para los miembros
del Consejo de Administracion v alta direccidn.



*ﬁ- B

"TIMBRE '

BEL ESTADD
SR

007376603

NORDES¥E

CLASE a: 'r-

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales ejercicio 2022

15.4 Cumpliendo con lo establecido en el apartado 24.5 del contenido de la memoria normal segin
el RD 15142007 por el que se aprueba el PGC la informacién es la siguiente:

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A., es la sociedad de mayor activo de un conjunto de
sociedades. No obstante, no estin obligadas a consolidar. (no sujeta articulo 42 C.C)

El nimero de sociedades que forman parte del conjunto de sociedades vinculadas son nueve, Los
sectores en los que operan son el inmobiliario, hotelero v fincas Agropecuarnas.

Las sociedades inmobiliarias tienen como actividad el alquiler de viviendas, locales v garajes,
ademas de venta de suelo, la sociedad hotelera explota varios hoteles en temitorio espafiol v las
sociedades con fincas risticas realizas actividades cinegéticas de manera esporadica.

El importe agregado de los actives, pasivos, patrimonio neto, cifra de negocios ¥ resultado
conjunto de sociedades antes mencionadas es el siguiente:

Liras agregmins de socicdules relscionadss

Comeeplo Imporie 2022 Importe 2021
Impor b ¢ & uros

Activo 28,205 B35 80 53333161650
Pazivo 55.5TH 211,63 7453 853,99
Falnmonio neto 4TETIT 62407 45587776291
Cifm de negocios 168.916.501 85 1L 1558.273,02
Resultado agregado 19.145.575.04 1642390403

.ontingencias v Acontecimientos Posteriores Al Cierre

Al cierre del ejercicio no se estiman pasivos contingentes de valores significativos.
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TRA INFORMACION

17.1 La informacion relativa al nimero de empleados por categorias laborales v género es el
siguiente:

EJERCICIO 2022

Inforenasian sobdd numens de el e
Numero medio N empleados a 31.12.30322
Cabegir 205 I s
Adrmangirabived 3 2
Cpararios -4 4
Totales 5 =L |

EJERCICIO 2021

K ompleados a 31.12.2021
CategoriEs Firy) Total
Agminigiratives 1 i
Cprarics i i
Todales 1 AT

17.2.- Honorarios de los auditores.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicidn Adicional decimocuarta de la Ley 44/2002 de
22 de noviembre, se informa que ¢l importe de los honorarios correspondientes a la auditoria de
cuentas del ejercicio 2022 asciende a 7.500,00 euros, 6.600,00 euros en el ejercicio 2021.

18. - INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Durante el ejercicio 2022, la Compaiia no ha incurrido en gastos cuyo fin estd relacionado con la
proteccion ¥ mejora del medio ambiente.

No existen provisiones para posibles contingencias relacionadas con la mejora v proteccion del
medio ambiente ni responsabilidades conocidas.
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19. — INFORMACION SEGMENTADA

19.1 La partida “Importe Neto de la Cifra de Negocios” de la Cuenta de Pérdidas v Ganancias
5¢ compone de ventas ¢ ingresos por arrendamientos inmobiliarios, los importes devengados en
¢l ejercicio comparados con los correspondientes al ejercicio anterior son los si guientes:

Impote Nata Citra de Hegocias

Cancepin Ejercicio 2022 Ejorcicio 321
Imporie en surcs

Ingraacs armendamientos 6. BB BE2 9T 13,931,893 43
Total 26BB4B525T 0 1392189343

19.2 La cifra de negocio correspondiente al arrendamiento inmobiliario tiene el siguiente detalle:

Arrendaemisnlo mobiliano

Canceplo Ejercicio 2022 Ejorcicia 2031
Imporie on suras

Arrendarmiento de vivegndas 15,103 58 15.103.58
Arendamiants da locales SET BET ET A8F 973,12
Arrendamiento de hodales L5137 804 25 13.532.105 81
Ottro ingreasd por armendaminrio 84 077 49 17.420 54
Toml 26684852 57 T 13AH AR 43

19.3 La cifra de negocios de la sociedad ha sido generada en el mercado nacional.

20. — ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Mo se han identificado Acontecimientos posteriores al cierre del gjercicio susceptibles de
descripeion y desarrollo a fecha de formulacion de estas cuentas anuales.
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INFORME DE GESTION

1. Situacién del mercado en el que opera la compaiiia.

Nuestra compafiia opera en el sector inmobiliario, no obstante. la prictica totalidad de su porfolio
de inmuebles estd perfectamente correlacionado con el sector turistico, ¥ sus ingresos dependen
fundamentalmente de la evolucidn del sector turistico v hotelero espafiol. Por tanto, en este
apartado se va a indicar algunos datos significativos de dicho sector.

Respecto del sector turistico-hotelero en Espafia, durante el afio 2022 empezd con los dltimos
efectos de la pandemia, que supuso un ligero impacto en el primer trimestre, desapareciendo dicho
efecto en los siguientes trimestres.

El inicio de dicho afio vino marcado por la guerra de Ucrania, que supuso un incremento de los
costes de la energia, provocando un impacto posteriormente en todos los sectores, experimentando
un incremento de la inflacitn a lo largo del todo el afio ¥ que en la actualidad se mantiene.

A consecuencia de lo anterior, los Bancos Centrales a nivel mundial han tenido que endurecer sus
politicas financieras, subiendo tipos de interés para contener la escala de precios. Politica
monetaria que seguird a lo largo de 2023,

Respecto al sector turistico, segiin datos del Ministerio de Industria, Comercio ¥ Turismo, en 2022
visitaron Espafia 71,6 millones de turistas internacionales (un 86% respecto a 2019) y un gasio de
87.061 millones (un 93% respecto a 2019).

El turismo durante 2022 supuso el 61% del crecimiento de la economia espafiola, aportando un
12,2% al PIB nacional. cuatro décimas menos respecto a 2019, segun los datos de Exceltur v de
la patronal respectivamente,

Dentro del sector turistico, el segmento de lujo, en concreto los hoteles cinco estrellas. son los
que mejor comportamiento han registrado el afio pasado, situindose muy cercano a los datos
obtenidos en 2019, gracias a un incremento medio del precio de las estancias,

En cuanto a las inversiones en el sector, durante 2022 se ha experimentado una recuperacidn en
cuanto a transacciones, tanto de hoteles existentes, suelos para desarrollo hotelero e inmuebles
para su reconversion a use hotelero. Segin datos de CBRE este incremento ha sido motivada por
transacciones de hoteles 5* o 5*GL. suponiendo un 37% de la inversion total en el sector hotelero.
impulsado por la fuerte inversion realizada por fondos v cadenas hoteleras.
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Por tanto, como conclusion se puede indicar que la buena tendencia del sector. la recuperacién
del turismo internacional, la desaparicion del impacto del covid, v la pujanza de las nuevas
inversiones. ha hecho que el sector goce de buena salud, v en términos generales haya sido un
buen afio, con datos similares o ligeramente inferiores al afio 2019, afio de referencia pre-
pandemia.

2. Situacion de la sociedad v evoluciin de los negocios

La sociedad tiene en régimen de alquiler 12 hoteles, en los que la actividad de explotacion lo
realiza un tercero, estando todos ellos ubicados en el dmbito nacional, ademds de un edificio en
Valencia en régimen de alquiler de viviendas. oficinas v locales comerciales, que a efectos
globales de la compafiia no tiene una presentacién significativa.

La evolucion de la sociedad va muy ligada al Sector Hotelero, buscando siempre la excelencia en
cuanto a los inmuebles que pone en régimen de alquiler. siendo de categoria cuatro ¥ cinco
estrellas v principalmente con edificios emblematicos en la plaza donde estin ubicados.

Durante el primer trimestre del afio 2022 se experimenté un pequefio impacio de la covid, para
luego ir mitigando hasta su desaparicion.

Esta evolucion favorable y una buena gestién tanto organizativa, de gestion v una buena salud
financiera ha determinado que la compafiia actualmente esté totalmente saneada ¥ sus
generaciones de flujo son suficiente para acometer sus compromisos en el corto plazo.

En cuanto a esta evolucion positiva. ha propiciado la obtencién de una cifra de negocio al cierre
de 2022 de 26.685 miles de euros lo que ha supuesto 91.7% mis respecto al afio anterior, ¥ un
resultado neto de 3.505 miles de euros.

La perspectiva de cara a 2023 es que tanto la cifra de negocio v ¢l resultado neto sea SUpErior.
debido a una adaptacion de la renta de los inmuebles con el arrendatario, al constatarse el nuevo
escenario (fin pandemia) ¥ a que se espera que durante 2023 se mantenga esta inercia positiva en
el sector turistico, con algunas expectativas de un ligero crecimiento respecto a 2022.

Durante 2022 la compafiia sigue con su politica de inversiones en sus inmuebles existente para ¢l
mantenimiento de la calidad de sus edificios, ¥ que eso refuerce la gestion de la amrendataria, lo
que provoca asegurar en cierta medida los ingresos en la compaiiia o en al EUnos casos expectativas
de mejora de los mismos,
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La compadiia durante el afio 2022 v como se indica a lo largo de esta memoria, se acogié al
régimen especial de SOCIMI. El consejo de administracién de la sociedad sigue con el calendario
marcado para el cumplimiento de los requisitos mercantiles, juridicos ¥ normativos para poder
salir a cotizar en un mercado bursatil.

La sociedad busca nuevas oportunidades y crecimiento a medio v largo plazo que permita
consolidarse dentro del sector, y siempre con la intencion de ir hacia una bisqueda de crecimiento
en su estrategia a futuro.

Por dltimo, la entidad siempre en su bisqueda de crecimiento continuo intemtard encontrar
oportunidades de nuevos activos inmobiliarios de interés, que pudieran encajar dentro de la
filosofia de la compailia.

3. Deseripeion de los principales riesgos e incertidumbres a los que se enfrente la
sociedad:

Las politicas para la gestion de los riesgos estin establecidas por el Cons¢jo de Administracion.
En base a ello, la sociedad ha establecido una serie de procedimientos ¥ controles para identificar,
medir ¥ gestionar los riesgos derivados de la actividad.

* Riesgo de crédito: Los contratos de arrendamientos que posee la sociedad con el
arrendatario que explota los 12 hoteles en régimen de alquiler son pagaderos
mensualmente, cumpliendo el compromiso de pago segin los contratos en vi gor.

* Riesgo de liquidez: Con caricter general la compafiia mantiene un nivel de tesoreria
suficiente y disponibilidad de crédito para poder atender su circulante. En el caso de
necesidad puntual de financiacidn, la Sociedad acude a préstamos v pélizas de crédito. Se
trabaja con entidades financieras de elevado nivel crediticio v no existe una concentracién
significativa del riesgo de crédito con terceros.

Por otro lado, la calidad de las inversiones inmobiliarias propiedad de la sociedad. y el
bajo ratio de endeudamiento sobre el valor de mercado de los activos, permitiria financiar
adecuadamente la operativa y/o decisiones futuras en caso de ser necesario.

* Riesgo de mercado (incluidos tipos de interés): El riesgo de mercado al que esti
expuesto la sociedad en cuanto a la desocupacion de inmuebles o la renegociacion a la
baja de los contratos es nulo. toda vez que los contratos suscritos es a largo plazo, salvo el
edificio de Valencia que son contratos a corto o medio plazo y sin incidencia significativa
en la cuenta de resultados.
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Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aguellos activos ¥
pasivos que devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos v
pasivos referenciados a un tipo de interés variable. La evolucidn de los tipos de interés, si
bien es cierto que la evelucion en los Gltimos meses ¥ a futuro es aleista, la sociedad no
tiene necesidades de financiacidn actualmente,

4. Actividades en materia de investigacién v desarrollo

La sociedad no ha realizado actividades de investigacién y desarrollo durante el ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre 2022,

5. Acciones propias

A 31 de diciembre de 2022 no se han realizado operaciones que hayan supuesto la compra de
acciones propias, ni operaciones con instrumentos financieros derivados o de naturaleza similar.

6. Periodo medio de pago a proveedores

Durante el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022 ¢l periodo medio de pago a
proveedores ascendio a 59,70 dias.

7. Hechos posteriores.

Mo existen hechos posteriores adicionales a los mencionados en la Nota 20 de la Memoria adjunia.
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NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Las Cuentas Anuales y el informe de gestion de NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.
del ejercicio 2022 han sido formuladas en 55 hojas de papel sellado del Estado clase 8°,

nameros de la 007376556 al 007376609 y la 007376612,

Madrid, 31 de marzo de 2023
COMNSEID DE ADMINISTRACION

NOMBERE: ANA ISABEL SANTOS TEJEDOR
CARGO: PRESIDENTA vy CONSEJERA

a-ﬂ"") i -
-4 hl

Firma:

NOMBRE: MARIA JOSE SANTOS TEJEDOR
CARGO: VICEPRESIDENTA vy CONSEJERA
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NOMBRE: MARIA JOSE'CABEZA VEGA
CARGO: SECRETARIA y CONSEJERA
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Firma:

NOMERE: JUAN SAIEZ TERCERD
CARGO: CONSEJERD

LA s ) Vi

Firma:

NOMBRE: MIGUEL ANGEL RODRIGUEZ GARCIA

CARGO: CONSEJEROD

Firma: /% W
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ANEXO Il. Cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio social finalizado a 31 de
diciembre 2023, junto con el correspondiente informe de auditoria.
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Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P.

CIF: B79441994

Paseo de la Castellana 143, 7* planta
28046 Madrid

Tel: 34913104046

c-mail: auditnrac/Amnncn an

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

INFORME DE AUDITORIA

CUENTAS ANUALES

EJERCICIO 2023
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Moore Ibérica de Auditoria, S.L.P.

CIF: B79441994
Paseo de la Castellana 143, 7* planta
28046 Madrid
Tel: 34913104046
e-mail: auc™*- - -

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A., que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023, asi
como de sus resultados vy flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacién (que
se identifica en la nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las
cuentas anuales de nuestro informe.

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

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.
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Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su contenido vy
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de auditoria vigente en Espafia siempre
detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o errory
se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de auditoria de cuentas
vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorrecciéon material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas elevado que en el
caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusidn, falsificacién,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

) Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad
de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.
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° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacidn, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, baséndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento.
Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opiniéon modificada. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento.

. Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes de
un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacidon con, entre ofras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

tas con el N2 S-0359)

MOORE IBERICA DE
AUDITORIA, S.L.P..

2024 NGm. 01/24/04628

Francisco Martinez Casado
{Inscrito en el Registro Oficial de Auditores de cuentas con el n2 15.991)

Madrid, 1 de abril de 2024
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NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A.
CUENTAS ANUALES
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2023

Balance de situacion.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

Estado de cambios en el Patrimonio Neto.
Estado de flujos de efectivo del ejercicio.
Memoria.

Informe de Gestion.
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ANEXO lll. Comunicacién de la Sociedad a la Agencia Tributaria de la opcién para
aplicar el régimen de SOCIMI.
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. . . Pagina 1
Agencia Tributaria
sede.agenciatributaria.gob.es
Recibo de presentacion
Datos del asiento registral
Numero de asiento registral: RGE625054402022
Fecha: 28-09-2022
Hora: 15:51:05
Via de entrada: Internet con certificado electrénico
Datos del tramite
Tramite: GZ752 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GZ75 - Otras comprobaciones censales
Asunto: COMUNICADO INSCRIPCION REGIMEN SOCIMI
Datos del interesado
NIF: A02826410
Nombre / Razéon social: NORDESTE PROPERTIES SOCIMI SA
Datos de contacto
Teléfono: 914263946
Correo electronico: mjose.cabeza@nordesteproperties.com
Relacion de ficheros anexados
Algoritmo Cédigo seguro de
- INombre del archivo Descripcion Tamafio Huella electrénica
Huella verificacion (CSV)
ESCRITO
ESCRITO
INSCRIPCION EN 8CBE6C29E3CB611A18655
1 INSCRIPCION EN EL 238,67 KB SHA-1 NBOMDXAUPWLAE785
EL REGIMEN DE 476CC9317B7F2CB210E
REGIMEN DE SOCIMI
SOCIML.pdf
3360346362CO0FE1767C2CA
2 | DOCUMENTOL.pdf DOCUMENTO1 8,26 MB SHA-1 ZMZHR3YFCNL472AN
E15D6D85F95B17D31F
00F29BCD0O00CF38BF5BF1
3 | DOCUMENTOZ2.pdf DOCUMENTO2 3,06 MB SHA-1 2YZSDRG9YHTC7ZWN
300DCA8799E8441B9DD
516286934CBFF92A91E1BE
4 | DOCUMENTO3.pdf DOCUMENTO3 393,81 KB SHA-1 NCASXHEZ6A58JUGP
4EB53B49604584E8CA

Documento firmado electronicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Cédigo Seguro de Verificacion B8HYU8GSUZ6PHDLV en
https://sede.agenciatributaria.gob.es.



AN

Agencia Tributaria

sede.agenciatributaria.gob.es

Péagina 2

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.
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ANEXO IV. Informe de valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad.



INFORME DE VALORACION

Hoteles Santos
Nordeste Properties Socimi, S.A.

C/ Juan Bravo 8, 28006 Madrid

Espana

Fecha de Valoracién: 31 de diciembre de 2023
Fecha del Informe: 22 de marzo de 2024

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hoteles Santos

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Nota Legal

La finalidad con la que CBRE Valuation Advisory, S.A. elabora el informe estd limitada al anélisis y valoracién de
los activos y se realiza exclusivamente para y en beneficio de Nordeste Properties Socimi, S.A.

Queda bien entendido por CBRE que el Cliente podrd divulgar y publicar el informe como Anexo al Documento
Inicial de Acceso al Mercado (el “DIAM”) asi como con los fines de incluir en un apartado del DIAM un resumen
explicando la valoracién de los activos y la valoracién de la sociedad, en el contexto de la incorporacién de la
Sociedad a cotizacién (informando en la medida de lo posible con cardcter previo a CBRE), asi como utilizarlo
para fines societarios internos, en cumplimiento de un deber legal o de un mandato judicial o administrativo
imperativo, asi como para informacién de sus asesores o auditores (e incluso a efectos de valoracién para
ampliaciones de capital), y cuando requieran conocerlo entidades financieras; entendiendo y aceptando el Cliente
gue el informe se fundamenta en condiciones econémicas y de mercado vigentes en el momento de su
elaboracién, las cuales podrian variar con el transcurso del tiempo. La revelacién del informe a cualquier entidad
financiera, organismo publico o entidad reguladora se realizaréd sin otorgamiento de confianza al receptor por
parte de CBRE (non-reliance).

CBRE Valuation Advisory, S.A. no se responsabilizard en modo alguno de la explotacién, uso o publicacién que se
realice por Nordeste Properties Socimi, S.A. para fines distintos a los que los trabajos desarrollados fueron
producidos, ni aceptard responsabilidad alguna frente a terceros a menos que a peticiéon del Cliente se haya
emitido una reliance letter que haya sido firmada por el destinatario y devuelta a CBRE Valuation Advisory, S.A.
siendo en ese caso la responsabilidad méxima de CBRE Valuation Advisory, S.A. frente al Cliente y todas las
relying parties en su conjunto la que se indica en contrato de prestacién de servicios.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.
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1 INFORME DE VALORACION




INFORME DE VALORACION
Fecha del Informe

Destinatario

Las Propiedades

Descripcién de las
Propiedades

Obijetivo de la Propiedad

Instruccién

Fecha de Valoracién

Calidad del Valorador

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.

22 de marzo de 2024

Nordeste Properties Socimi, S.A.
C/ Juan Bravo 8, 28006, Madrid

Espafa

CBRE Valuation Advisory, S.A

Edificio Castellana 200

P2 de la Castellana, 202, 82

28046, Madrid

- Switchboard +34 91 598 19 00

A la atencién de Maria José Cabeza & Juan Saiz Tercero

Doce activos hoteleros y un edificio para reconversién a hotel ubicados en
Espafia segun el listado mostrado a continuacién:

HOTEL UBICACION

Hotel Val de Neu

Baqueira, Catalufia

Hotel Porta Fira

Barcelona, Catalufia

Hotel Saray Granada, Andalucia
Hotel Agumar Madrid, Madrid
Hotel Maydrit Airport Madrid, Marid
Hotel Praga Madrid, Madrid

Gran Hotel Miramar

Mdlaga, Andalucia

Hotel Nixe Palace

Mallorca, Islas Baleares

Hotel Santemar

Santander, Cantabria

Hotel Nelva

Murcia, Murcia

Hotel Las Arenas

Valencia, Comunitat Valenciana

Hotel Diagonal Plaza

Laragoza, Aragon

Edificio de San Vicente

Valencia, Comunitat Valenciana

Hoteles y edificio para reconversién a hotel

Inversién

Asesorar acerca del Valor de Mercado de las propiedades a fecha de
valoracién segin los términos y condiciones firmados entre Nordeste Properties
Socimi, S.A. y CBRE Valuation Advisory, S.A. con fecha 3 de febrero de 2023.

31 diciembre 2023

Externo, tal y como se define en la Gltima versién de RICS Valuation — Global

Standards.
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Salida a BME Scaleup

592.000.000€

(Quinientos Noventa y Dos Millones Euros), IVA excluido.

Segun lo detallado en el listado de valores més adelante.

Nuestra opinién acerca del Valor de Mercado se basa en el Ambito de Trabajo
y Fuentes de Informacién y en las Condiciones Esténdar de Valoracién, y se ha
basado en el estudio detallado de transacciones libres e independientes
realizadas a precios de mercado.

Hemos valorado las propiedades de manera individual, y no hemos
considerado ningin descuento o prima que pudiese negociarse en el mercado
de llevarse a cabo, de manera simultdneaq, la comercializacién de parte o de
la totalidad del porfolio, bien en lotes, bien de manera completa.

Se ha realizado una hipétesis especial en el Edificio San Vicente mediante la
cual se asume que éste es reconvertido a hotel y estd sujeto a un contrato de
arrendamiento con la explotadora del resto de hoteles bajo los mismos
términos.

Destacamos las presiones inflacionistas actuales (que llevan a tipos de interés
mds altos) que han incrementado el potencial de movimientos negativos en
valores capitales y mds volatilidad en los mercados inmobiliarios en el corto y
medio plazo.

La experiencia ha demostrado que el comportamiento de consumidores e
inversores puede cambiar rédpidamente en periodos de tan alta volatilidad. Las
decisiones relacionadas con inversién o préstamos deben reflejar este alto
nivel de volatilidad y el potencial de condiciones de mercado deterioradas.

Se debe tener en cuenta que las conclusiones expresadas en este informe solo
son vdlidas a fecha de valoracién. Cuando sea necesario recomendamos que
nuestra valoracién sea revisada exhaustivamente, mientras continuamos
analizando la respuesta de los actores del mercado durante el actual contexto
de volatilidad.

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de las
propiedades objeto de valoracién por lo que hemos asumido como correctas
las superficies facilitadas por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién
urbanistica de los activos objeto de valoracién.

A efectos de valoracién hemos asumido que los inmuebles disponen de todas
las licencias necesarias para su uso actual o proyectado.

La valoracién se ha realizado de acuerdo con la Gltima versién de RICS
Valuation — Global Standards (que incorpora las Normal Internacionales de
Valoracién) y el suplemento relevante a nivel nacional o jurisdiccional de RICS
(el “Libro Rojo”) a fecha de valoracién.

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento del mercado inmobiliario
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tanto a nivel local, como nacional, y que poseemos las aptitudes y
capacidades necesarias para llevar a cabo la presente valoracién de manera
competente.

En el caso de que la valoracién haya sido llevada a cabo por més de un
valorador en CBRE, podemos confirmar que dentro de nuestros archivos
guardamos un listado de estas personas involucradas en el proyecto, conforme
a las indicaciones del Red Book.

Esta valoracién es una opinién profesional y no pretende servir como garantia
de ningln valor en particular de la propiedad objeto de valoracién. Otros
valoradores pueden llegar a conclusiones diferentes en cuanto al valor de
mercado de la propiedad. Esta valoracién tiene como Unico propdsito
proporcionar al destinatario la opinién profesional independiente sobre el
valor de la propiedad a la fecha de valoracién.

Los aspectos medioambientales y de sostenibilidad son una parte integral del
enfoque de la valoracién. Se entiende por "sostenibilidad" la consideracién de
cuestiones como el medio ambiente y el cambio climético, la salud y el
bienestar y la responsabilidad corporativa que pueden tener un impacto en la
valoracién de un activo.

En el contexto de la valoracién, la sostenibilidad abarca una amplia gama de
factores fisicos, sociales, ambientales y econémicos que pueden afectar al
valor. El alcance de temas incluye riesgos ambientales clave, como
inundaciones, sequias o tormentas, asi como aspectos de la eficiencia
energética, huella de carbono, disefio, configuracién, accesibilidad,
legislacién, gestién y consideraciones fiscales, y el uso actual e histérico de la
tierra.

La sostenibilidad tiene un impacto en el valor de un activo, incluso si no se
reconoce directamente. Los valoradores reflejan los mercados, no los dirigen.
Cuando reconocemos los impactos de valor de la sostenibilidad, reflejamos
nuestra comprensién de como los participantes del mercado incluyen estos
requisitos en sus ofertas y el impacto en las valoraciones de mercado.

Las bases de la valoracién, junto con nuestros comentarios e hipétesis
adoptadas en la valoracién, se detallan en el epigrafe de Consideraciones de
Valoracién detallado a continuacién.

Cuando se realizan valoraciones de entidades operativas, las Normas de
Valoracién RICS requieren normalmente que el valorador proporcione una
indicacién del efecto del cierre del negocio en la propiedad. En el caso de que
los inmuebles a los que se refiere este informe estuvieran cerrados y las
licencias, autorizaciones, los certificados y/o los permisos hubieran caducado,
la Renta de Mercado se basaria la en las proyecciones de las cuentas de
explotacién que realizaria un comprador sobre el potencial comercial de los
inmuebles en su estado actual o para un uso alternativo de los activos. En
consecuencia, puede haber una diferencia material entre las Rentas de
Mercado expresada en este informe y las que se reportarian en caso de cierre
del negocio e inmueble desocupado.

Recomendamos que con anterioridad a llevar a cabo cualquier transaccién
financiera basada en esta valoracién, obtengan la correspondiente verificacién



(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.

asi como la validez de las estimaciones que hemos adoptado.

Quisiéramos advertir que al haber valorado las propiedades reflejando las
actuales condiciones del mercado, existen ciertos riesgos que pueden no ser, o
podrian llegar a no ser, cubiertos por un seguro. Antes de llevar a cabo
cualquier transaccién financiera basada en esta valoracién, deberian
comprobar las coberturas de su seguro y los riesgos involucrados en caso de
gue un suceso sin cobertura tuviera lugar.

Las propiedades han sido valoradas por un valorador cualificado para los
efectos de la valoracién de acuerdo con el Libro Rojo.

Los honorarios totales ingresados por CBRE Valuation Advisory, S.A. (u otras
companias que formen parte del mismo grupo de companias en Espafia) de
parte del destinatario (u otras compafias que formen parte del mismo grupo
de compafias), incluidos los relativos a esta instruccién, son menores al 5,0%
del total de los ingresos totales de la compadia.

Confirmamos que valoramos las propiedades incluidas en el presente informe
en 2023 para el mismo cliente, y que mantenemos copia de los chequeos de
conflicto de interés que se han realizado.

El presente Informe debe ser empleado tan solo por la parte a la que se dirige
y al efecto especificado, por lo que no se acepta responsabilidad alguna frente
a terceras partes en relacién a la totalidad o parte de sus contenidos.

El Cliente podrd divulgar y publicar el informe como Anexo al Documento
Inicial de Acceso al Mercado (el “DIAM”) asi como con los fines de incluir en
un apartado del DIIM un resumen explicando la valoracién de los activos y la
valoracién de la sociedad, en el contexto de la incorporacién de la Sociedad a
cotizacién (informando en la medida de lo posible con cardcter previo a
CBRE), asi como utilizarlo para fines societarios internos, en cumplimiento de
un deber legal o de un mandato judicial o administrativo imperativo, asi como
para informacién de sus asesores o auditores (e incluso a efectos de valoracién
para ampliaciones de capital), y cuando requieran conocerlo entidades
financieras; entendiendo y aceptando el Cliente que el informe se fundamenta
en condiciones econdémicas y de mercado vigentes en el momento de su
elaboracién, las cuales podrian variar con el transcurso del tiempo. La
revelacién del informe a cualquier entidad financiera, organismo péblico o
entidad reguladora se realizard sin otorgamiento de confianza al receptor por
parte de CBRE (non-reliance).



Atentamente,

Fernando Fuente
MRICS
Vicepresidente

RICS Registered Valuer

En nombre de:
CBRE Valuation Advisory S.A.
T: +34 91514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 91 598 19 00
F:4+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es
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Blanca Martin
MRICS
Director

RICS Registered Valuer

En nombre de:
CBRE Valuation Advisory S.A.
T: +34 91 598 19 00

E: blanca.martin@cbrehotels.com



DESGLOSE DE VALORES DE MERCADO

RENTABILIDAD TASA DE VALOR DE VALOR /
HOTEL HABITACIONES  CIUDAD DE SALIDA DESCUENTO MERCADO HABITACION
Hotel Porta Fira 3 Barcelona 5,00% 7,00% 76.700.000 238.941
Hotel Maydrit Airport 112 Madrid 5,50% 7,50% 18.300.000 163.393
Hotel Agumar 245 Madrid 5,25% 7,25% 32.800.000 133.878
Hotel Praga 420 Madrid 5,50% 7,50% 42.400.000 100.952
Hotel Diagonal Plaza 176 Laragoza 6,25% 8,25% 15.300.000 86.932
Gran Hotel Miramar 190 Mélaga 5,75% 7,15% 115.000.000 605.263
Hotel Saray 243* Granada 6,50% 8,75% 22.100.000 90.947
Hotel Nelva 250 Murcia 6,50% 8,50% 21.600.000 86.400
Hotel Val de Neu 120 Boqueira 6,25% 8,25% 23.400.000 195.000
Hotel Santemar 348 Santander 6,25% 8,25% 40.200.000 115.517
Hotel Nixe Palace 133 Mallorca 6,00% 8,25% 51.300.000 385.714
Hotel Las Arenas 253 Valencia 6,00% 8,00% 115.000.000 454 545
Edificio de San Vicente 170 Valencia 6,00%"* 8,00%"* 17.900.000 105.294
Total 2.981 592.000.000 198.591

*Estimacién después de la ampliacién (Hotel Saray) y de la reconversién (edificio de San Vicente).

** Datos hacen referencia al valor terminado.

CBRE VALUATION ADVISORY, S.A.



AMBITO DE TRABAJO Y FUENTES DE INFORMACION

Fuentes de Informacién Hemos realizado nuestro trabajo baséndonos en la informacién que nos ha
sido facilitada, recogida en la tabla inferior, que hemos considerado correcta y
completa. La informacién facilitada ha sido la siguiente:

INFORMACION FECHA FUENTE

Cuentas de explotacién histéricas y 2024 Hoteles Santos
presupuesto 2024

Capex invertido en 2023 y detalle de 2024 Nordeste Properties
actuaciones

Plan de capex de las propiedades y detalle 9024 Nordeste Properties
de actuaciones

Gastos fijos actualizados asumidos parcial 9024 Nordeste Properties
o totalmente por la propiedad

Contratos de arrendamiento 2024 Nordeste Properties
Inspecciones técnicas 2023  Nordeste Properties
Licencias de explotacién 2023 Nordeste Properties
Contratos de 2023 Nordeste Properties
arrendamiento/subarrendamiento con

terceros

Notas simples de los activos 2023 Nordeste Properties

La informacién anterior ha sido complementada con las conversaciones
mantenidas con los directores en las Gltimas visitas a los hoteles y las
conversaciones con el cliente.

En caso de que se produjeran cambios futuros en el potencial comercial o en el
nivel real de la actividad que difieran de aquellos identificados a partir de la
informacién econémica estimada por CBRE Valuation Advisory, S.A. (por
ejemplo, como consecuencia de la gestién de la actividad en los Inmuebles), el
valor o los valores indicados en el presente documento podrian variar
sustancialmente.

Las Propiedades Nuestro informe incluye un breve resumen de los detalles de las propiedades
objeto de valoracién en el cual se ha basado la valoracién.

Re-valoracion sin inspeccion  De acuerdo con la instruccién firmada con nuestro Cliente, no hemos
inspeccionado las propiedades con motivo de la presente valoracién, a
excepcién de los hoteles en los que se han producido cambios substanciales en
el Gltimo afo, siento estas las siguientes:

HOTEL CIUDAD FECHA DE INSPECCION VALORADOR
Hotel Saray Granada 01/02/2024 Nicolds Osuna
Hotel Nixe Palace Mallorca 30/01/2024 Lucia Pereira

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.
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El resto de propiedades que componen la cartera sujeta a la presente
valoracién fueron todas inspeccionadas en 2023 por personal de CBRE
Valuation Advisory, S.A. Nuestro cliente nos ha confirmado que no ha habido
cambios de relevancia desde la visita de dichos activos desde la Gltima
inspeccion. Hemos asumido esta informacién como correcta.

La valoracién y el presente informe han sido preparados por el equipo de
CBRE Valuation Advisory, S.A. y han sido revisados por Blanca Martin MRICS.

No hemos realizado mediciones sobre las propiedades. Los hoteles
normalmente se valoran por referencia al rendimiento, y no por referencia a
las superficies.

No nos ha sido facilitado ningdn informe medioambiental referido a las
propiedades.

No hemos realizado, ni tenemos constancia de la existencia o del contenido de
ninguna auditoria medioambiental, investigacién, o estudio de suelos que se
haya llevado a cabo en la propiedad y que pueda hacer patente la existencia
de algun tipo contaminacién en la misma.

No hemos llevado a cabo investigaciones referidas a los usos pasados o
presentes de la propiedad, ni a los suelos vecinos, a fin de establecer la
existencia de contaminacién, por lo que hemos asumido que no existe ninguna
en las inmediaciones.

Entendemos que todos los servicios principales incluyendo agua, alcantarillado,
electricidad y teléfono estdn disponibles en las propiedades.

Ninguno de los servicios ha sido probado por nosotros.

No hemos llevado a cabo estudios sobre las propiedades, puesto a prueba sus
servicios, realizado investigaciones, inspeccionado la carpinteria, las partes
expuestas de la estructura que han sido cubiertas, no expuestas, o inaccesibles,
ni realizado investigaciones encaminadas a determinar si se han empleado en
la construcciédn del inmueble materiales o técnicas peligrosas, o si existen
evidencias de ellas en alguna parte de la propiedad. De esta manera, no
podemos asegurar que las propiedades se encuentren libre de defectos.

Hemos realizado consultas online en el Departamento de Urbanismo de las
Administraciones Piblicas competentes. La informacién que nos ha sido
facilitada en Urbanismo es de libre acceso, y sin responsabilidad hacia terceras
partes, por lo que no podemos aceptar la responsabilidad en caso de que la
informacién se pruebe errénea o presente omisiones.

La informacién referida a la titularidad y tenencia de las propiedades es
conforme a la informacién que nos ha sido facilitada y basada en las Notas
Simples que hemos revisado. Por lo general, no tenemos acceso a las
escrituras en las que se hace referencia. En el caso de que nuestro informe
haga referencia a escrituras, arrendamientos o usufructos, esto representa
nuestro entendimiento de los mismos. Hacemos especial hincapié, en que la
interpretacién de los documentos referidos a la titularidad (incluidas las
escrituras, contratos y acuerdos urbanisticos) es responsabilidad de sus



asesores legales.
No hemos realizado investigaciones referentes a la situacién financiera de los

inquilinos. Hemos, no obstante, reflejado nuestra opinién general de la posible
percepcion de los compradores acerca del estatus financiero de los inquilinos.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



CONSIDERACIONES ESTANDAR DE LA VALORACION

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.

Las propiedades han sido valoradas bajo la hipétesis de “Valor de Mercado”,
que se define como:

“Cuantia estimada por la que un bien o deuda podria intercambiarse en la
fecha de la Valoracién entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una comercializacién
adecuada, en las que las partes hayan actuado con la informacién suficiente,
de manera prudente y sin coaccién”.

En la valoracién no se incluyen los gastos que normalmente inciden en las
operaciones de compra-venta ni los posibles impuestos que pudiesen ser
aplicados en el momento de la venta. Los costes de adquisiciéon no se han
incluido en nuestra valoracién.

A efectos de valoracién, no han sido tenidos en cuenta contratos de
arrendamiento o acuerdos privados entre companias del mismo grupo, asi
como hipotecas, obligaciones u otras cargas que pudiesen afectar a las
propiedades.

No hemos tenido en cuenta ninguna posible subvencién de ningin gobierno
europeo.

Hemos hecho referencia a la Orientacién sobre la buena praxis de valoracién
(OBPVA) de RICS sobre inmuebles individuales ligados a una actividad
econémica.

La caracteristica esencial de este tipo de inmueble es que ha sido disefado o
adaptado para un uso especifico, y la falta de flexibilidad resultante por lo
general significa que el valor del internes inherente a un inmueble estd
intrinsecamente ligado a los rendimientos que pueda obtener un propietario a
partir de ese uso.

La valoracién de una entidad operativa suele incluir:
a) El interés inherente a los terrenos y edificaciones

b) El inventario de mercancias, que habitualmente incluye los equipos
comerciales, accesorios, muebles y las instalaciones y

c) La percepcién del mercado sobre el potencial comercial, asi como la
capacidad que se le presupone para obtener/renovar las licencias, las
autorizaciones, los certificados y los permisos existentes.

Los bienes consumibles y las existencias se excluyen de la valoracién.

Salvo que se estipule de otro modo, nuestra valoracién se basa en la
estimacién de la facturacion sostenible (fair maintainable turnover) y la
rentabilidad sostenible futura (fair maintainable operating profit) que un gestor
razonablemente eficiente podria generar en el inmueble. La estimacién del
potencial comercial en el contexto de la valoracién del inmueble refleja las
caracteristicas inherentes del activo tales como la ubicacién, el disefio y la
naturaleza del inmueble, el nivel de adaptacién y la trayectoria comercial del
inmueble dentro de las condiciones de mercado prevalecientes.
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Se trata de estimar el potencial comercial, en lugar de adoptar el nivel de
comercio real y actual del inmueble, excluyendo el fondo de comercio personal
del actual propietario o gestor.

El fondo de comercio que se incluye en la valoracién generalmente incluye el
valor que se atribuye a la propiedad y es intrinseco a ésta en virtud de
circunstancias tales como su ubicacién, disefio, planeamiento urbanistico,
nombre especifico de la propiedad y su reputacién, conocido como fondo de
comercio transferible o inherente.

Esto se diferencia del fondo de comercio personal, que es creado por el
operador actual y es el valor del beneficio generado por encima de las
expectativas del mercado y que se extinguiria a la venta de la propiedad, junto
con factores financieros relacionados especificamente con el operador actual.

Un nuevo propietario esperard asumir el beneficio de los ingresos de los
propietarios existentes y las reservas ya comprometidas a futuro, que son una
parte importante del negocio en curso. En general, el comprador estard
obligado a hacerse cargo del personal existente, manteniendo sus derechos
laborales. Ciertas actividades sélo pueden llevarse a cabo bajo licencias u
otros consentimientos legales, aprobaciones y certificados y su continuacién o
concesién en la fecha de transferencia es una hipétesis explicita de nuestra
valoracién.

Al igual que todas las propiedades valoradas en base a su potencial comercial,
las valoraciones son vulnerables a las influencias externas y a la introduccién
de nueva competencia. El potencial comercial estd inextricablemente ligado al
desempefio de la economia nacional.

A menos que se indique lo contrario en este informe, nuestra valoraciéon asume
que la propiedad estd abierta y en funcionamiento a fecha de valoracién. La
valoracién de la propiedad se realiza como una entidad operativa
completamente equipada teniendo en cuenta su potencial comercial y bajo el
supuesto de que habrd una continuacién en la operativa. Cuando la propiedad
estd vacia o ha cesado su operativa, o es un activo nuevo sin histérico
comercial o inventario transferible, se aplicardn distintas hipétesis especiales
como se establece en este informe.

A menos que se indique lo contrario en este informe, si se proporciona un valor
del activo libre de gestor (vacant possession value), se asume que la propiedad
continta funcionando como una entidad operativa equipada, pero sin la
involucracién del operador existente.

Los valores de renta indicados en nuestro Informe son los considerados
apropiados con el fin de asesorar sobre nuestra opinién de valor de una
propiedad, no siendo necesariamente apropiados a otros efectos ni
obligatoriomente acordes con la definicién de Renta de Mercado.

Donde fuese necesario, hemos considerado los escaparates y salas de venta
como partes integrales del inmueble valorado.

Instalaciones del propietario como ascensores, escaleras mecdnicas, nicleos
de climatizacién y cualquier otro servicio comin, se han tratado como partes
integrales del inmueble y han sido incluidas en nuestra valoracién.
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Plantas procesadoras, maquinaria y cualquier instalacién particular del
inquilino han sido excluidas de la valoracién.

Todas las mediciones, superficies y edades indicadas en nuestro informe son
aproximadas.

En ausencia de cualquier informacién que indique lo contrario, hemos asumido
que:

(a) las propiedades no estdn contaminada ni se encuentra afectada por
ninguna ley medioambiental actual;

(b) cualquier proceso llevado a cabo en las propiedades que esté sujeto a
regulacion medioambiental esté consentido por las autoridades competentes.

En el entorno de las propiedades pueden existir equipamientos eléctricos de
alto voltaje. La Sociedad Espafola de Protecciéon Radiolégica establece que
pueden existir riesgos para la salud en circunstancias particulares. Debido a
esto, la percepcién publica puede afectar a la comercializacién y el valor futuro
de la propiedad. Nuestra valoracién refleja nuestra opinién actual del mercado
y no hemos efectuado ningun descuento debido a la posible presencia de este
equipamiento.

Asumimos que las propiedades disponen del Certificado de Actividad
Energética conforme a los requisitos legales més actualizados.

En ausencia de cualquier informacién que indique lo contrario, hemos asumido
que:

(a) el terreno no presenta condiciones extraordinarias, ni hay presencia de
restos arqueolégicos que puedan afectar la ocupacién presente o futura de las
propiedades, su desarrollo o su valor;

(b) las propiedades estén libres de podredumbre, plagas y defectos
estructurales o vicios ocultos;

(c) no se han empleado en la construcciédn de las propiedades, ni en
posteriores alteraciones o ampliaciones, materiales actualmente conocidos
como peligrosos o deteriorados ni técnicas sospechosas, incluyendo, pero no
limitando, “Composite Panelling”; y

(d) Los servicios, y cualquier control o software asociado estdn en
funcionamiento y libres de defectos.

De cualquier manera, hemos tenido en cuenta la antigiedad y el estado de
conservacién aparente de las propiedades, si bien los comentarios sobre estos
aspectos mencionados en el Informe no pretenden expresar una opinién o
asesoria acerca del estado de las partes que no se han inspeccionado, y esos
comentarios no se deberian tomar como si se hiciera una descripcién implicita
o una afirmacién sobre dichas partes no inspeccionadas.

En ausencia de cualquier informacién que indique lo contrario, hemos asumido
que:

(a) Las propiedades disponen de titulos de propiedad adecuados para su
comercializacién y se encuentran libres de cargas y gravdmenes;

(b) todos los inmuebles se han promovido bien con anterioridad a cualquier
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regulacién urbanistica, bien acorde con los actuales pardmetros de aplicacién,
y se benefician de una situacién acorde con la ordenacién o de derechos de
uso adquiridos para el uso actual;

(c) las propiedades no se encuentran afectadas negativamente por futuras
actuaciones urbanisticas o trazados de carreteras;

(d) todos los inmuebles cumplen con los requisitos legales referentes a
proteccién contra incendios, salubridad y cualquier otra medida de seguridad;

(e) los ocupantes de la propiedad sélo deberdn incurrir en costes menores o
intrascendentes a fin de cumplir con las disposiciones derivadas de la Ley de
Integracién Social para los Minusvélidos Fisicos.

(f) en las revisiones de renta o nuevos alquileres no se tienen en cuenta las
mejoras llevadas a cabo por los inquilinos;

(g) los inquilinos harén frente a las condiciones de sus contratos;

(h) no hay restricciones sobre el tipo de inquilinos que pueda ocupar un
inmueble que afecte negativamente sobre el valor;

(i) cuando fuese necesario, el traspaso de un contrato por parte de un inquilino
a otro de similar condicién no serd rechazado por el propietario; y

(i) la superficie que se encuentre libre o alquilada entre empresas del mismo
grupo puede ser considerada como susceptible de ser alquilada.



2 COMENTARIO GENERAL




La cartera de activos hoteleros de Nordeste Properties Socimi, S.A. est4 compuesta por 12 hoteles en explotacién
y un edificio en Espana. Este Gltimo, de acuerdo al plan de capex e informacién proporcionados, va a ser
reconvertido a hotel en los préximos afos. Todos los hoteles en funcionamiento estdn operados en régimen de
alquiler por Hoteles Santos.

El apartado 3 de este informe contiene informes individuales de cada activo y, a continuacién, detallamos
algunos aspectos generales sobre los activos. Destacamos que este informe debe leerse junto con los informes de
propiedad de cada activo.

Dentro de cada informe de propiedad individual se puede encontrar un mapa con la ubicacién por activo y un
comentario sobre la accesibilidad del hotel.

CBRE no ha realizado ningdn estudio estructural ni probado los servicios/suministros. Solo hemos realizado
inspecciones comerciales de las instalaciones y zonas de clientes. Como tal, hemos incluido un comentario sobre
el estado de conservacién observado en nuestras Gltimas inspecciones. También resaltamos el capex invertido en
los activos en los Gltimos afos proporcionado por el Cliente. Nuestra valoracién asume que no existen litigios
pendientes en relacién con inversiones realizadas en los activos en el pasado.

No hemos tenido acceso a ningin informe de due diligence técnica elaborados por terceros y, por tanto, no
podemos comentar sobre el estado real de las propiedades, por lo que recomendamos que se verifique por
expertos en esta materia.

Se nos ha proporcionado un detalle especifico de las inversiones a acometer en cada activo en los préoximos afos,
habiendo tomado estos datos como vélidos para nuestras valoraciones. Las inversiones proporcionadas
desglosan los importes para arrendadora y arrendataria. Los importes correspondientes de la arrendadora son
deducidos de la renta bruta, mientras que los de la arrendataria serian considerados en la cuenta de explotacion
y afectan al EBITDAR del hotel o resultado antes de renta. Ademds, y aunque los contratos de arrendamiento no
lo estipulan, hemos asumido un fondo de reserva a cargo de la arrendataria del 3% de las ventas anuales para
hacer frente a reposiciones de mobiliario y enseres durante la vida Util de cada hotel siguiendo la praxis habitual
del mercado.

En el caso del edificio de San Vicente y al no disponer de un plan de capex detallado (a pesar de que si se nos ha
proporcionado una cuantia total), CBRE ha realizado sus propias estimaciones en base a comparables de
mercado, conocimiento de proyectos similares y contraste de informacién con equipos técnicos. Los detalles de los
costes asumidos asi como la metodologia utilizada se encuentran detallados en el correspondiente informe de
propiedad.

Para la primera valoracién, revisamos las notas simples de los activos objeto de valoracién y hemos especificado
los detalles de las mismas en los informes de propiedad.

Adicionalmente, y de acuerdo con la informacién proporcionada, hemos asumido que las propiedades estén
libres de gravdmenes, restricciones o gastos de cardcter oneroso que puedan afectar al valor.

En aquellos casos en los que existen subarrendamientos o cesiones de espacio, hemos tenido acceso a la
documentacién y reflejado dichas situaciones en las valoraciones. Nos hemos basado en la informacién que se
nos proporcionado.
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Un resumen de los principales pardmetros urbanisticos es realizado en cada informe de propiedad. Se nos han
proporcionado las licencias relativas a la explotacién de los activos.

No se nos ha proporcionado un estudio medioambiental para los activos en cuestién y, por lo tanto, hemos
asumido que no hay defectos y que no existe contaminacién latente que puedan afectar negativamente a los
valores de ninguna de las propiedades sujetas a estudio.

Tampoco hemos recibido ningun certificado energético ni hemos sido informados de ningun rastro de amianto en
ninguna de las propiedades en cuestiéon, por lo que hemos asumido que no hay ninguno presente. También
hemos asumido que todos los hoteles cumplen con la legislacién vigente y que todos los sistemas que utilizan gas
refrigerante R22 reciclado o recuperado han sido, o serdn, reemplazados o ajustados para cumplir con la nueva
legislacién.

Hemos tenido en cuenta el impacto de factores de ESG y sostenibilidad en las propiedades. Baséndonos en
nuestras inspecciones y nuestra revisién de la informacién disponible, no hemos identificado ningun factor de
riesgo que, en nuestra opinién, pueda afectar a los valores. Sin embargo, CBRE no garantizada la ausencia de
dichos factores de riesgo relativos a ESG y sostenibilidad.

Todos los hoteles operativos objeto de valoracién estén sujetos a contratos de arrendamiento entre NORDESTE
PROPERTIES SOCIMI, S.A. como arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. Los contratos tienen
vigencia desde 2020, pero se modificaron en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como
consecuencia de las negociaciones de actualizacién de rentas.

Todos los contratos tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y condiciones (20 afios y posibles extensiones
de 3 afos con capacidad de rescisién anticipada Unicamente por parte de la arrendataria), variando el
porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en cada activo (23% o 25% de la facturacién). De las
rentas brutas percibidas por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos, fundamentalmente IBI, gastos de
comunidad y paso de carruajes, ademds de algunas cifras de inversiones/capex segin han sido proporcionadas
por el Cliente.

Para el edificio de San Vicente no nos ha sido proporcionado ningin contrato pero se nos ha informado de que
serd operado bajo el mismo régimen que los demds activos por lo que hemos asumido un contrato equivalente
tras su conversién a hotel.

Hemos tenido acceso a las cuentas de explotacién histéricas de los hoteles hasta 2023, asi como del presupuesto
para 2024. El formato de las cuentas no es USALI, pero CBRE ha realizado la transformacién aproximada de las
mismas a este formato para proyectar de acuerdo con la praxis del merado. En el caso del edificio de San Vicente
no hemos tenido acceso a ningin plan de negocio por lo que todas las estimaciones son de CBRE, aunque si nos
han proporcionado una estimacién de la inversién total y del nimero de habitaciones una vez terminado el
proyecto de reconversién. Nuestras proyecciones se basan en nuestra opinién sobre el potencial de cada activo
haciendo referencia a las cuentas de explotacién de los propios hoteles objeto de estudio, de hoteles comparables
a los que hemos tenido acceso y de las conversaciones mantenidas con los directores y personal clave de los
activos en las Ultimas inspecciones.

El Afo 1 de nuestras proyecciones comienza en la fecha de valoraciéon (31 de diciembre de 2023). Las
proyecciones cubren 10 afios, se han preparado en formato USALI y se presentan en valores futuros, asumiendo
una tasa de inflacién constante del 2% a lo largo de las proyecciones.
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Hemos sido provistos del importe de gastos fijos (impuestos de propiedad, gastos de comunidad, seguros, efc.),
regulados en los contratos en cuanto a la distribucién del pago de estos elementos entre las partes. No hemos
tenido acceso a ningdn recibo real, por lo que consideramos las cantidades proporcionadas como vélidas.

Para determinar el valor de cada activo de referencia se han tenido en cuenta los siguientes métodos de
valoracién:

Descuento de Flujos de Caja (DCF)

Al emplear el método basado en el Descuento de Flujos de Caja, los ingresos operativos netos ajustados previstos
para el hotel en un periodo de 10 afios se descuentan a los valores actuales utilizando una tasa de descuento
adecuada. El valor del hotel derivado de las ganancias capitalizadas del décimo afio también se descuenta a los
valores actuales.

Capitalizacién

Esto conlleva la capitalizacién de los ingresos operativos netos ajustados (NOI) previstos para el hotel, en un afo
de actividad comercial estabilizada a una rentabilidad (tasa de capitalizacién) apropiada al inmueble. Este
método implica la capitalizacién a perpetuidad de los ingresos de un afio sin considerar por tanto ninguna
fluctuacién futura de los mismos.

Comparacién

El valor del hotel se considera dentro del contexto de las transacciones de mercado recientes, aplicando los
ajustes que resulten necesarios en materia de ubicacién y calidad.

En cada informe de propiedad se detalla las tasas de capitalizacién y de descuento, asi como otros factores
relevantes para la valoracién.

Residual

Bajo el método de valoracién residual, se calcula el valor neto del activo terminado, del cual se deducen los
costes de desarrollo, incluyendo costes de financiacién y beneficio promotor, para llegar al valor del activo en su
estado actual. Este valor se compara con activos similares para asegurar su razonabilidad en el contexto de su
mercado local.

Hemos preparado nuestra valoracién en base al Valor de Mercado, considerando entidades totalmente
equipadas, operativas y en funcionamiento y en base a su potencial comercial. En todos los casos nuestro Valor
de Mercado tiene en cuenta el contrato de arrendamiento existente.

De acuerdo a la praxis general de mercado hemos realizado valoraciones individuales, sin tener en cuenta
ningUn premium o descuento por la cartera valorada.

Los Valores de Mercado son provistos netos de costes de adquisicién.

Hemos considerado distintas transacciones que proporcionan diferentes grados de comparabilidad para
determinar la rentabilidad de salida apropiada para los distintos activos. Hemos resumido las que consideramos
mds relevantes en cada informe individual.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



3 INFORMES DE PROPIEDAD




HOTEL PORTA FIRA - BARCELONA

Informe de Valoracion

Hotel Porta Fira

Plaza Europa, 45, Barcelona, 08908, Espaiia

Valor por Habitacién

Valor de Mercado

€76.700.000

€238.941

BASES DE LA VALORACION

Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 5,00%
Fecha de inspeccién 23/02/2023 Tasa de descuento 7,00%
2,00% Tasade inicial 4,86%

Ubicacién
Categoria

Reformas previstas
Habitaciones

Plantas

Estado de conservacion
Puntos de restauracién
Espacio de eventos

| Aparcamiento

Otros

Afio de apertura / Ultima reforma

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Al lado de la Fira de Barcelona

4 estrellas superior

2010 / Reformas menores desde apertura

321

24 sobre rasante, planta baja, 2 bajo rasante y 2 plantas técnicas
Bueno

1restaurante y 1bar

18 salas, sala plenaria, foyer y jardin con sala

Mas de 300 plazas de parking distribuidas en 2 plantas
Gimnasio, sauna y cabina de masajes

Finca
Propietario

Cargas y gravamenes

CONSIDERACIONES LEGALES

Urbana. N° 7 de L'Hospitalet de Llobregat, finca 2850.
Hemos tenido acceso a la Nota Simpe del activo de referencia. El
es 100% propiedad de di Properties, S.L.
De acuerdo con la informacién proporcionada, la finca se encuentra libre
de cargas y gravamenes.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se
modificé en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones
de actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a
plazo y condiciones (20 afios y posibles i icipad:
(ni por parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en
este Hotel es del 25% de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos

de 3 afios con idad de rescision

y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de

gastos fijos,

1B, gastos de

pex segun han sido prop
define un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afadido un

por el Cliente. Ademds, aunque en el contrato no se

Autoridad local

fondo de reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Ayuntamiento de L'Hospitalet de Llobregat

Usos permitidos El hotel dispone de uso hotelero asi como los usos correspondientes a las
actividades complementarias del mismo

Referencia Catastral 6987902DF2768F0001IW

Metros cuadrados 36.549 m2

1B1 2023 446.981€

Viajeros ('000)
% Var.
Pernoctaciones ('000)
% Var.
Total Hoteles
% Var.
Total Habitaciones
% Var.

8.520 1.889 3265 7.375 5.491
-77,8% 729% 1259%

21.361 4.354 8292 19.696 14.884
-79,6% 90,4% 137,5%

708 361 553 648 648
-49,0% 532% 17,2%

42135 23329 36.905 42,007 41964

-44,6%

582%

138%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Barcelona

6.299
%,7%
16.686
21%
678
46%
42706
18%

- _uecacioN |

« El hotel estd ubicado en L'Hospitalet de Llobregat, en frente de la Fira de Barcelona, dénde se celebran los eventos més
multitudinarios de la ciudad;

« El hotel goza de buena conectividad ya que esta a 10 minutos en coche tanto del Aeropuerto Josep Tarradellas Barcelona-
El Prat como de la estacion de alta velocidad Barcelona Sants.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

2020 1.053.492 € Segun la informacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de Im€ en

2021 - ¢ mejoras para el Hotel en los tltimos afios.
2022 - €
2023 - €
2024-2025 156.000 € Cambio de televisiones.
1.209.492 €

Total capex

e: H

Ocupacién 81,0% 41,4% 50,6% 76,7% 775% 81,9%)
% Var. -489% 222% 516% 57%

ADR 1255 € 1342 € 973 € 1423 € 1447 € 1638 €
% Var. 69% -275% 46,2% 13,2%

RevPAR 989 € 1089 € 404 € 109,0 € 120€ 1341 €
% Var. 101% -629% 169,8% 19,7%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Porta Fira

Plaza Europa.

arcelona, 0890 pana

TRANSACCIONES COMPARABLES

|Ayre Hotel Gran Via Barcelona 4* 189 40,0m€-45,0m€
1929 Barcelona 3* 152 425m€-47,0m€
Expo Hotel Barcelona Barcelona 4* 423 84,0m€-88,5m€

210k€-230k€ Eurazeo El Corte Inglés + Palladium Propiedad 2022
280k€-300k€ Invesco Real Estate Principal Real Estate Europe Alquiler 2022
200k€-210k€ Brookfield Asset Management Selenta Group Propiedad 2021

245.000€ Fonciére des Murs AC Hoteles Alquiler 2017

Hotel AC Forum (50%) Barcelona 4 368 45.000.000€

£ Hotels

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION
* Nuestra ion se ha realizado utili; el método de de flujos de caja, en concreto

calculando el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con

transacciones comparables;

+ De acuerdo con la informacion facilitada, se ha deducido un importe de 156.000€ (capex asumido por el

arrendador) en el primer afio para cambiar todos los televisores del Hotel;

« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 5,00% y una tasa de descuento del 7,00%.

Consi estos di dos para el hotel analizado gracias a su ubicacién y
yala i de renta.

« Buena ubicacion dada la segmentacion del hotel, situado en frente de la Fira de Barcelona;
+ Gran nimero de salones que le permiten albergar eventos muy variados y de gran capacidad;
« Buen estado de las instalaciones del hotel debido al constante mantenimiento de las mismas.

Rentabilidad de salida 5.00% Deduccién de capex 156,000 €

Tasa de descuento 7.00% Valor bruto 79,629,110 €

Rentabilidad inicial 4.86%

Rentabilidad Afio 4 5.25% Valor de mercado 76,700,000 €

Costes isicié 382% Valor por 238,941 €
ANALISIS DAFO

RESUMEN DE LA VALORACION

+ Gran dependencia del segmento 'MICE' y de los eventos organizados en la Fira de Barcelona;

+ A diferencia de muchos competidores de la zona, el hotel no dispone de piscina. Esto impacta negativamente la demanda de
ocio en verano;

» Incertidumbre macroecondémica actual, que esta pi un aumento
establecimientos.

en los costes operativos de todos los

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL MAYDRIT AIRPORT - MADRID

Informe de Valoracion

aydrit

Calle de Piragua 1, Madrid, 28042, Espaiia

Valor de Mercado €18.300.000
Valor por Habitacién €163.393
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 550%
Fecha de inspeccién 22/02/2023 Tasa de descuento 7,50%

2,00% Tasa de inicial 5,46%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Secundaria, cerca del Aeropuerto Adolfo Suarez-Barajas
Categoria 4 estrellas
Afio de apertura / Ultima reforma Construido en el 2008
Reformas previstas -
n2
Plantas 5 sobre rasante, planta baja y 2 bajo rasante
Estado de conservacion Adecuado
Puntos de restauracién Cafeteria con terraza exterior
Espacio de eventos 2 salones con una superficie total de 245 m?
[Aparcamiento Si
Otros Piscina exterior, pequefio gimnasio

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N°3 de Madrid, Tomo 801, Libro 215, Folio 105, Finca 10703.
Propietario Hemos tenido acceso a la nota simpe del activo de referencia. EI
establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.

Cargas y gravdmenes La finca se encuentra libre de cargas y gravamenes.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modific
en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones de
actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y
condiciones (20 afios y posibles i de 3 afios con i de rescision antici Gni por
parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 23%
de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,

IBI, gastos de idad y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
inversi pex segun han sido prop das por el Cliente. Ademés, aunque en el contrato no se define
un fondo de reserva parar ici de mobili en nuestras proyeccil hemos afiadido un fondo de

reserva del 3% de los ingresos totales como es préctica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Madrid

Usos permitidos La finca del hotel tiene uso hotelero y de aparcamiento.
Referencia Catastral Mudltiples referencias catastrales debido a la division horizontal del
Metros cuadrados 10.270m*

I1BI 2 147.238 €

Viajeros ('000) 9.963 2532 4.651 8.669 6.266
% Var. -74,6% 837% 86.4%

Pernoctaciones ('000) 20.850 5.453 9.663 18.000 13.099
% Var. -73,8% 77,2% 86,3%

Total Hoteles 914 601 747 836 830
% Var. -34,2% 24,3% 9%

Total Habitaciones 46.013 28.803 44574 45945 4561

7.353
17,4%
14.893
18,7%
874
53%
46518
30%

 _uBlcACGN |

2,8km);

« El principal foco de clientes proviene del aeropuerto Madrid Barajas, que se encuentra muy cerca, a tan solo 5 minutos en
coche (el hotel ofrece transfer gratuito para cliente alojado).

« El hotel se encuentra en un barrio residencial de La Alameda de Osuna, junto al Parque Juan Carlos |. Destacan algunas
empresas en la zona como Vodafone. Ademas, se encuentra a escasos 10 minutos en coche del recinto ferial IFEMA (a

FOTO DE LA FACHADA

Fuente: CBRE Hotels

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

2020 -
2021 -
2022 -
2023 -

2024-2025 -
Total capex -

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Madrid

'Ocupacién

% Var.
ADR

% Var.
RevPAR

% Var.

€ Segun la informacién proporcionada, no ha habido inversiones por parte del Arrendador
€ en el Hotel en los dltimos afios.

€

€

€ No hay ningun plan de capex a cargo del Arrendador aprobado a fecha de valoracién.
€

77,9% 43,6% 47,0% 66,9% 64,9% 725%
-44,0% 7.8% 423% 7%

1037 € 820€ 873¢€ 186 € 14,0 € 1295 €
-209% 65% 359% 13,6%

808 € 359¢€ 410€ 792¢€ 740 € 939¢€
-55,6% 14,2% 93,2% 269%

% Var. -374% 54,8% 31%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Maydrit Airport

TRANSACCIONES COMPARABLES

Melié Barajas Madrid 4 230 37mE-45mE 160k€-180k€ ADIA Familias locales Gestion 2023
Alameda Aeropuerto Affiliated by Melia Madrid 4 148 18m€-23m€ 121k€-155k€ ADIA Familias locales Gestion 2023
Tryp Chamartin Madrid 3 199 33me€-38m€ T70ke-180k€ Azora Meridia Capital Alquiler 2023
NH Las Tablas Madrid 4 149 21,300,000 € 142,953 € Atom Hoteles Socimi Izan Hoteles Alquiler 2019
Hotel Pullman Madrid Airport Madrid 4* 179 25m€-30me 140-167k€ Accorlnvest - Propiedad 2019
Osuna Madrid 4 168 20me€-25m€ 120-148k€ Best Hotels C. Hispano Hotelera (CHH) Propiedad 2019

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra i6n se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto calculando Rentabilidad de salida 550% Deduccién de capex 0€
el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con transacciones Tasa de descuento 750% Valor bruto 18,852,498 €
comparables; o o - Rentabilidad inicial 5.46%

« De acuerdo con la informacién facilitada, no se ha_t:leducldo ningln importe de reforma ya que no hay ningtin Rentabilidad Afio 4 575% . 18,300,000 €
presupuesto de capex aprobado a fecha de valoracion;

+ Para nuestros caloulos, utilizamos una rentabilidad de salida del 550% y una tasa de descuento del 7.50%, Costes adquisici 307% valonpolihabitscs 163,393€)

parédmetros en linea con la rentabilidad exigida para hoteles de las caracteristicas del activo sujeto a valoracion
bajo contratos de I

ANALISIS DAFO

« Edificio de reciente construccion en buen estado de conservacion; « Alto grado de competencia en la zona con presion a la baja en precios;
« Hotel con mejor RevPAR de hoteles de la zona. Alta ocupacién por la influencia de IFEMA y aeropuerto; « Para dar servicio a cliente que viene desde el aeropuerto, ofrece servicio de restauracion 24 horas que conlleva elevada
« Salas con luz natural y acceso exterior con parking; presion en costes con plantilla propia.

« Piscina exterior que logra atraer clientes en los meses de temporada baja.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL AGUMAR - MADRID

Informe de Valoracion

Hotel Agumar
Paseo de Reina Cristina, 7, Madrid, 28014, Espaiia

Valor de Mercado €32.800.000
Valor por Habitacién €133.878
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 5,25%
Fecha de inspeccion 31/03/2023 Tasa de descuento 7,25%

2,00% Tasa de inicial 5,18%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Madrid centro, muy cerca de la estacién de Atocha
Categoria 4 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma Construido en 1970

Reformas previstas -

245
Plantas 8 sobre rasante, planta baja y 2 bajo rasante
Estado de conservacion Medio
Puntos de restauracién 1restaurante y 1 cafeteria con acceso exterior
Espacio de eventos 7 salones con una superficie total de 802 m?
|Aparcamiento Si, cerca de 80 plazas distribuidas en 2 plantas de sétano
Otros

UBICACION

El hotel cuenta con una localizacion céntrica a 500 metros de la Estacion de Atocha y esta bien comunicado por transporte
publico. Tiene una ubicacion atractiva tanto para cliente de negocios que llega en tren como para cliente de ocio, ya que se
encuentra cerca de del triangulo del Arte y otros sitios de interés de la ciudad como la zona de Sol.

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N° 2 de Madrid, al tomo 2740, libro 2655, folio 1, finca 34713.
Propietario Hemos tenido acceso a la nota simpe del activo de referencia. El

establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.
Cargas y gravdmenes La finca se encuentra libres de cargas y gravamenes.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modificé en
marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones de
actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y
condiciones (20 afios y posibles de 3 afios con idad de rescision anticipada Unicamente por
parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 23%
de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,

IBI, gastos de y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
inversi pex seglin han sido prop por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se define un
fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido un fondo de reserva
del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Madrid

Usos permitidos La finca tiene uso hotelero y de aparcamiento/almacén.
Referencia Catastral 2133510VK4723C0001GD
Metros cuadrados 12.881m?

234413 €

1812023

Viajeros ('000) 9.963 2532 4651 8.669 6.266
% Var. -74,6% 837% 86,4%

Pernoctaciones ('000) 20.850 5.453 9.663 18.001 13.099
% Var. -73,8% 77,2% 86,3%

Total Hoteles 914 601 747 836 830
% Var. -34,2% 24,3% 9%

Total Habitaciones 46.013 28.803 44574 45.945 45161
% Var. -37,4% 54,8% 31%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Ma

7353
174%
14.893
187%
874
53%
46518
3,0%

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

2020 0 € Segun la informacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 40.000€ en
2021 0 € mejoras para el Hotel en los ultimos afios.

2022 0€

2023 41194 €

2024-2025 50.000 € Cambio integral de moqueta en pasillos.

Total capex 91194 €

Ocupacién 77,9% 43,6% 47,0% 66,9% 64,9% 72,5%
% Var. 188% -44,0% 7.8% 423% 7%

ADR 1037 € 820€ 873¢€ 186 € 14,0 € 1295 €
% Var. 75,8% -209% 65% 359% 13,6%

RevPAR 808¢€ 359¢€ 40€ 792¢€ 740 € 939 €
% Var. 108,8% -55,6% 14,2% 932% 269%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Agumar

TRANSACCIONES COMPARABLES

Tryp Chamartin Madrid 3 199 33me-38me 170k€-180kE Azora Meridia Capital Alquiler 2023
RafaelHoteles Ventas Madrid 4 m 14,300,000 € 128,829 € - Administracion Concursal Propiedad 2022
Via Castellana Madrid 4 228 43,000,000 € 188,596 € Ibervalles Millenium Propiedad 2022
Ayre Gran Hotel Colén Madrid 4 361 65me-72me 180k€-200k€ Eurazeo El Corte Inglés + Palladium Propiedad 2022

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra i6n se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto calculando el Rentabilidad de salida 525% Deduccién de capex 50,000 €|
valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con transacciones Tasa de descuento 7.25% Valor bruto 33,782,625 €
coDmparabl:s I nformacién faciltada. se ha deducido un importe de S0.000€ ¢ oporel Rentabilidad inicial 518%

« De acuerdo con la informacién facilitada, se ha deducido un importe de 50. ‘capex asumido por el L - i 32,800,000
Arrendador) en el primer afio para la sustitucion de la moqueta instalada en los pasillos de todas las plantas de Rentabilidad Afio 4 550% VLD ©
habitaciones; Costes isici 307% Valor por 133878 €

« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 5,25% y una tasa de descuento del 7,25%,
parémetros en linea con la rentabilidad exigida para hoteles de las caracteristicas del activo sujeto a valoracién
operados bajo contratos de arrendamiento.

ANALISIS DAFO

« Hotel con muy buena ubicacién, atractiva tanto para el cliente de negocios como el de ocio con habitaciones familiares, lo que « Hotel con un buen estado de conservacion pero de estilo clasico y desactualizado;

permite alcanzar altos niveles de ocupacién; « Fuerte competencia en la zona frente a hoteles que han tenido reformas recientes con un estilo mas moderno y atractivo (Only
« Bien comunicado en transporte publico y con parking propio; You Atocha);

« Cafeteria con acceso exterior desde la calle; « Gran parte del inventario (habitaciones individuales y dobles) limitadas de espacio con superficie de entre 15y 20m2.

* Gran i para eventos y i con salas de hasta 120 personas en teatro.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL PRAGA - MADRID

Informe de Valoracion

Hotel Praga
C/ Antonio Lopez, 65, Madrid, 28019, Espaia

Valor de Mercado €42.600.000
Valor por Habitacién €100.952
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 550%
Fecha de inspeccién 28/02/2023 Tasa de descuento 7,50%

2,00% Tasade inicial 542%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Secundaria, a 3,5km del centro de Madrid
Categoria 4 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracion en 1970

Reformas previstas -

Habitaciones 420

Plantas 8 sobre rasante, planta baja y 2 bajo rasante
Estado de conservacion Medio

Puntos de restauracién 1 restaurante buffet y 1 cafeteria con acceso exterior
Espacio de eventos 6 salones con una superficie total de 480 m?
[Aparcamiento Aprox. 200 plazas en dos plantas subterréneas
Otros

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N° 13 de Madrid, finca 16381 (el Hotel) y los Aparcamientos: 16399,
25842, 25482, 25586, 25534.

Propietario Hemos sido provistos con la Nota Simpe relativa al activo de referencia. EI
establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.

Cargas y gravamenes De acuerdo con la informacién recibida, el hotel se encuentra libre de

cargas y gravamenes.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se
modificé en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones
de actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a
plazo y condiciones (20 afios y posibles de 3 afios con idad de rescision d:
Gnicamente por parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en
este Hotel es del 23% de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos
gastos fijos, fi IBI, gastos de y paso de carruajes, ademdas de algunas cifras de
inversiones/capex segun han sido proporcionadas por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se
define un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido un
fondo de reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Madrid

Usos permitidos Las dos fincas del hotel tienen uso hotelero y de aparcamiento/almacén,
respectivamente.
Gltipl f catastrales debido a la division horizontal del
inmueble
Metros cuadrados 19.690 m2 (hotel), 462 m2 (ap: 2.280 m2 (ap: i ).
1B1 2023 220.962 €
AN,
Viajeros ('000) 9.963 2532 4.651 8.669 6.266
% Var. -74,6% 83,7% 83,7%
Pernoctaciones ('000) 20.850 5.453 9.663 18.001 13.099
% Var. -73,8% 77.2% 77,2%
Total Hoteles 914 601 747 836 830
% Var. -40,8% 381% 381%
Total Habitaciones 46.013 28.803 44574 45.945 45161
% Var. -43,7% 719% 719%

LISIS DEL MERCA

7.353
84,7%
14.893
854%
874
1,0%
46518
29%

UBICACION

Fuente: Gooy

El hotel estd ubicado en la zona de Madrid Rio cerca de la orilla del Rio Manzanares. Como principales atractivos de la
zona se sitta Centro Cultural EI Matadero, el Centro Comercial Plaza Rio 2y el estadio multiusos Caja Magica.
Cuenta con buenas comunicaciones en transporte publico al centro de Madrid. La Estacion de Atocha a 15 minutos en
coche y el aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid - Barajas se sitta a 30 minutos.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

2020 0 € Segun la informacién proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 320.000€
2021 0 € en mejoras para el Hotel en los Ultimos afios.

2022 19.016 €

2023 302.907 €

2024-2025 - € No hay ningin plan de capex a cargo del Arrendador aprobado a fecha de valoracion.

Total capex

321923 €

HOTELERO - Madri

Ocupacién 779% 436% 47,0% 66,9% 64,9% 72,5%|
% Var. -44,0% 7,8% 423% 7%

ADR 1037 € 820¢€ 873¢€ 186 € 14,0 € 1295 €
% Var. -20,9% 65% 359% 13,6%

RevPAR 808 € 359 € 410€ 792¢€ 740€ 939€
% Var. -55,6% 14,2% 93,2% 269%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Praga

C/ Antoni

TRANSACCIONES COMPARABLES

B&B Hotel Fuenlabrada Fuenlabrada 4* 10 5,5-6,0m€ 50k€ - 55k€ Perial Asset Management Corum AM Alquiler 2022
[Quo Godoy Villaviciosa 4 99 6,2-6,8m€ 63kE - 69kE - Godoy Hoteles Propiedad 2019
NH San Sebastién de los Reyes SS de los Reyet 3 99 9,0-130m€ 90k€ - 130k€ SB Hotels HI Partners Propiedad 2019
Silken Puerta Madrid Madrid 4 194 17,5-18,0m€ 90k€E - 93k€ CBRE Gl & Pygmalion Urvasco Alquiler 2018
NH Madrid 4 224 32,0-32,8m€ 143k€E - 146k€ 1810 Capital - Alquiler 2017

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

+ Nuestra ion se ha realizado utili; el método de de flujos de caja, en concreto Rentabilidad de salida 550% Deduccién de capex 0€|
calculando el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con Tasa de descuento 750% Valor bruto 43,670,275 €
transacciones comparebles; o o Rentabilidad inicial 5.42%
+ De acuerdo con la informacién facilitada, no se ha dfe'ducldo ningun importe de capex ya que no hay ningin Rentabilidad Afio 4 575% Valor de 42,400,000 €
pi de reforma aprobado a fecha de acargo del
« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 550% y una tasa de descuento del 7,50%, Costes isicié 307% Valor por habitaci 100,952 €
parametros en linea con la rentabilidad exigida para hoteles de las caracteristicas del activo sujeto a valoracion

bajo de ar i

ANALISIS DAFO

« Edificio antiguo pero en un buen estado de conservacion gracias a un ads ds imie p ivo; « Ubicacion algo secundaria en Madrid;

« Cafeteria con acceso exterior con ments que i bien « Habitaci de estilo algo con poco ai i de ruido y de pequefio tamafio, teniendo muchas vistas al patio
+ 6 espacios para eventos con salas panelables y con capacidad méxima de sala de hasta 150 personas en teatro; interior.

« Edificio con plantas de garaje que permite un ingreso dec.80 « Alta dependencia de la tour operacion, que no permite tener mayor recorrido en tarifa.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL DIAGONAL PLAZA - ZARAGOZA

Informe de Valoracion

Hotel Diagonal Plaza

Avda. Diagonal Plaza, 30, Centro Logistico, Zaragoza, 50197, Espaiia

€15.300.000
€86.932

Valor de Mercado
Valor por Habitacién

BASES DE LA VALORACION

Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,25%
Fecha de inspeccion 17/02/2023 Tasa de descuento 8,25%
2,00% Tasade inicial 6,24%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Secundaria, a 10 km del centro de Zaragoza

Categoria 4 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracion en 2008 / No ha sido sometido a gran reforma
Reformas previstas Inversién prevista en fachada y cocina en 2024
Habitaciones 176

Plantas 4 sobre rasante, planta baja y 1bajo rasante

Estado de conservacion Muy bueno

Puntos de restauracién 1restaurante, 1 bar

Espacio de eventos 8 salones con una superficie superior a 1.000 m2
|Aparcamiento 200 plazas de aparcamiento en la planta -1
Otros Gimnasio

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N°10 de Zaragoza, fincas 87.184 (hotel) y 87.194 (parking)

Propietario Hemos tenido acceso a la Nota Simpe del activo de referencia. EI
establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.

Cargas y gravdmenes Ambas fincas se encuentran libres de cargas y gravamenes.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modifico
en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones de
actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y
condiciones (20 afios y posibles i de 3 afios con idad de rescision anticij ani por
parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 23%
de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,

IBI, gastos de idad y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
inversi pex seguin han sido prop por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se define
un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afadido un fondo de
reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Zaragoza

Usos permitidos Las dos fincas del hotel tienen uso hotelero y de aparcamiento o almacén,
respectivamente

Referencia Catastral 7323501XM6172C0002XZ (hotel)
7323501XM6172CO010RE (parking)

Metros cuadrados 16.697 m2 (hotel)
8.053 m2 (parking)

1B1 2023

Viajeros ('000) 1177 360 673 1.008 745
% Var. -69,4% 86,7% 49,9%
Pernoctaciones ('000) 1961 649 1176 1785 1315
% Var. -66,9% 813% 518%
Total Hoteles 89 72 85 85 85
% Var. -19,1% 181%
Total Habitaciones 5480 4224 5.287 5.365 5.365
-229% 252% 15%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Zaragoza

844
133%
1445
9,9%
86
12%
5507
26%

UBICACION

« El hotel se encuentra en el poligono industrial PLAZA, una de las zonas industriales de mayor crecimiento en los Gltimos
afios en la zona, a 20 minutos en coche del centro de la ciudad y a 5 minutos de la Feria de Zaragoza;

« El hotel goza de buena conectividad ya que esté a 5 minutos en coche del Aeropuerto de Zaragoza y a 15-20 minutos de la
estacion de alta velocidad Zaragoza Delicias con conexion directa a las ciudades de Barcelona y Madrid.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

2020 - € Segun lainformacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 120.000€
2021 - € enmejoras para el Hotel en los ultimos afios.

2022 14.066 €

2023 105.901 €

2024-2025 280.000 € Restauracion de la fachada y reforma de la cocina en planta sétano.

Capex total 399.967 €

Fuente: Hoteles S

Ocupacién 64,1% 375% 47,6% 59,8% 58,7% 63,6%)
% Var. -415% 264% 262% 83%

ADR 544 € 541€ 56,8 € 611€ 604 € 64,7 €
% Var. -0,6% 50% 76% 71%

RevPAR 349¢€ 203 € 269¢€ 365€ 355€ 42€
% Var. -418% 325% 35,7% 16,1%

% Var.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Diagonal Plaza

Avda. zonal Pla

TRANSACCIONES COMPARABLES

Hotel Alfonso Zaragoza 4* 120 8,5m€ - 9,5m€ 70k€ - 80k€ - Palafox Hoteles Sale and leaseback 2021
Innside Zaragoza Zaragoza 4 94 6,0m€ - 7,0m€ B5k€ - 75k€ Bankinter Melia Hotels International Sale and management 2021

Tryp Zaragoza Zaragoza 4 162 11.000.000€ 67.900€ Grupo Fagra - Propiedad 2019
Zaragoza 3* 45 2.500.000€ 55.500€ - Apollo Propiedad 2019

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra ion se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto calculando Rentabilidad de salida 6.25% Deduccién de capex 280,000 €
el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con transacciones Tasa de descuento 825% Valor bruto 15,804,253 €
comparables; N " i . . . Rentabilidad inicial 6.24%

« De acuerdo con la |r|forma-c|on facilitada, sevr!a deducido un importe de 289.0006: ft?apex aSUmIdl? por el Rentabilidad Afio 4 663% Valor de 15,30 P
Arrendador) en el primer afio para la renovacién de la fachada del hotel y la instalacién de la maquinaria de una

nueva cocina en el sétano; Costes isicio 357% Valor por habitacié 86,932 €
+ Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,25% y una tasa de descuento del 8,25%,

para que i para un hotel en arrendamiento de las caracteristicas del hotel objeto de

valoracién.

* Muy buen estado de conservacién debido al mantenimiento anual al que ha sido sometido el hotel desde su apertura; « Ubicacién en poligono industrial a 20-25 minutos del centro de Zaragoza;

« Salas de ias con gran idad que le proporciona una posicién de liderazgo en la zona en cuanto a reservas de grupo « Gran competencia de hoteles en el centro urbano, haciendo la plaza altamente competitiva en precio medio;

y eventos; « Incertidumbre macroeconémica actual, que esta pi un aumento i en los costes operativos de todos los

+ Buena conectividad a 5 minutos del aeropuerto; establecimientos;

+ Cocina industrial de gran capacidad y parking de 200 plazas en planta -1. « El mercado de inversion en Zaragoza es limitado y los inversores de caracter doméstico, haciendo del activo un producto menos

liquido que otros hoteles de la cartera.

CBRE Hotel:

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



GRAN HOTEL MIRAMAR - MALAGA

Informe de Valoracion

Gran Hotel Miramar

Paseo de Reding 22-24, Malaga, 29016, Espaiia

Valor de Mercado €115.000.000
Valor por Habitacién €605.263
Fecha de valoracién 31/12/2022 Rentabilidad de salida 5,75%
Fecha de inspeccién 23/02/2023 Tasa de descuento 7,75%

2,00% Tasade inicial 570%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Paseo de Reding 22-24, Mélaga, 29016, Espafia
Categoria 5 estrellas (GL)
Construccion original en 1936. Apertura como hotel en

Afio de apertura / Ultima reforma diciembre 2016 tras reforma integral

Reformas previstas -

Habitaciones 190

Plantas 7 sobre rasante, planta baja y 1 bajo rasante
Estado de conservacién Excelente

Puntos de restauracién 5 puntos de restauracion

Espacio de eventos 3 salones para eventos y 6 salas de reuniones
Aparcamiento Si

Otros Spay gimnasio 24h

El Hotel Miramar cuenta con una ubicacion privilegiada, frente al mar y a tan sélo a 15 minutos a pie de las principales
atracciones turisticas de la ciudad (calle Larios, Catedral Malaga, Museo Picasso, etc.). Ademas, el hotel se encuentra
perfectamente conectado con el aeropuerto, a 20 minutos en coche (20 km) y con la estacion de tren de alta velocidad
(AVE), que se ubica a 10 minutos en coche (4km).

CONSIDERACIONES LEGALES FOTO DE LA FACHADA

Finca Urbana. N.° 2 de Malaga, finca 50563.

Propietario Hemos tenido acceso a la Nota Simpe del activo de referencia. EI
establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.

Cargas y gravdmenes Segun la informacion recibida para la presente valoracién, la finca se
encuentra libre de cargas y gravamenes.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modificé
en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones de
actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y
condiciones (20 afios y posibles i de 3 afios con i de rescision anticil ani por
parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 25%
de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,

1BI, gastos de i y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
inversi pex segulin han sido proporcit por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se define
un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido un fondo de

2 . o

URBANISMO INVERSION EN CAPEX DESTE PROPERTIES

Autoridad local Ayuntamiento de Malaga 2020 141,796 € Segun la informacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 500.000€
2021 31494 € en mejoras para el Hotel en los dltimos afios.
Usos permitidos La finca del hotel tiene uso hotelero, de almacén y aparcamiento. 2022 159.333 €
2023 174179 €
Referencia Catastral 4449101UF7644N0O00TSA
2024-2025 0 € No hay ningun plan de capex a cargo del Arrendador aprobado a fecha de valoracién.
Metros cuadrados 24510 m2

Total capex 506.801 €
1B1 2023 188.949 € Fuente: Hoteles Santos

ANALISIS DEL MERCADO H LERO - Mal

Viajeros ('000) 1413 445 824 1309 984 1146 |Ocupacién 78,7% 40,3% 56,4% 754% 76,1% 82,3%|
% Var. -68,5% 853% 58,8% 16,5% | % Var. -488% 40,0% 33,7% 81%
Pernoctaciones (‘000) 2787 870 1799 2874 2180 2.530 |ADR 992¢€ 832¢€ 974 € 166 € n77€ 1301 €
% Var. -688% 106,8% 59,8% 161% | % Var. -16,1% 7,1% 19,7% 105%
Total Hoteles 18 82 7 82 n7 124 |RevPAR 780€ 335¢€ 549 € 878¢€ 894 € 1070 €
% Var. -308% 433% -302% 6,0%| % Var. 57,1% 63,9% 59,9% 19,7%
Total Habitaciones 5.834 4772 5.961 4772 5.961 6.401

% Var. -182% 24,9% -19,9% 74%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Gran Hotel Miramar

Paseo de Reding

TRANSACCIONES COMPARABLES

Vincci Seleccién Posada del Patio Malaga 5" 106 29,5m€ - 37,3m€ 300k€ - 400k€ Invesco Real Estate Principal Real Estate Europe Arrendamiento 2022
i C. Plaza Sevilla (42,5%) Sevilla 5" 89 20.0m€ - 22.0m€ 528k€ - 581k€ Castlelake illeni T I 2021
Hospes Las Casas del Rey de Baeza (66%) Sevilla 5* 41 10.0m€ - 120m€ 370k€ - 443k€
. . Libre de Operador (Vacant
Hospes Palacio del Bailio (66%) Cérdoba 5" 53 14.0m€ - 16.0m€ 400KE - 457k€ Gaw Capital Partners Hospes Hotel Group Possession) 2018

Hospes Palacio de los Patos (66%) Granada 5* 42 13.0m€ - 15.0m€ 469KE - 541kE

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

uestra ion se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto calculando Rentabilidad de salida 5.75% Deduccion de capex 0€
el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con transacciones Tasa de descuento 775% Valor bruto 117,650,241€
comparables; Rentabilidad inicial 570%

« De acuerdo con la informacién facilitada, no se ha deducido ningtin importe de reforma ya que no hay ningdn
presupuesto de capex aprobado a fecha de valoracion;

« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 5,75% y una tasa de descuento del 7,75%, Costes isicio 227% Valor por habitaci 605,263 €
pardmetros en linea con la rentabilidad exigida en una ciudad como Malaga para un arrendamiento variable y para

un hotel con estas caracteristicas.

Rentabilidad Afio 4 6.00% Valor de mercado 115,000,000 €

ANALISIS DAFO

« Hotel de referencia en la ciudad gracias a su componente histérico y en un excelente estado de conservacion; « Gran competencia de hoteles de reciente apertura o previstos en el centro urbano, pudiendo tener un impacto en ocupacion
« Excelente ubicacion en frente del mar y a 10 minutos caminando del centro de la ciudad; en el medio plazo;

« Afiliacion a LHW (Leading hotels of the World), atrayendo negocio extranjero que favorece el incremento de la tarifa media; « Falta de reconocimiento de marca en una ciudad con muchos hoteles pertenecientes a grandes cadenas nacionales (Vincci,
« hotel lider en la plaza en términos de ADR; NH, Room Mate, Hotusa, etc.);

+ Gran niimero de salones que le permiten albergar eventos muy variados y de gran capacidad; « Incertidumbre macroeconémica actual, que esté p un aumento i en los costes operativos de todos los
« Gran interés inversor en la ciudad de Malaga, siendo la ciudad uno de los destinos mas populares en Espafia después de Madrid = establecimientos.

y Barcelona;

RE Hotels

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL SARAY - GRANADA

Informe de Valoracién

ray
C/ Enrique Tierno Galvan, 4, Granada, 18006, Espaia

Valor de Mercado €22.100.000
Valor por Habitacién €90.947
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,50%
Fecha de inspeccién 01/02/2024 Tasa de descuento 8,75%

fl; 2,00% Tasade inicial 6,45%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Ciudad de Granada, a 1,5 km del centro de la ciudad

Categoria 4 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracién en 1991. Reforma en proceso, con renovacion de
habitaciones, zonas de restauracion, etc.

Reformas previstas Fin de reforma iniciada, ampliacion de inventario en torre.

Habitaciones 221(243 post reforma)

Plantas 7 sobre rasante, planta baja y 3 bajo rasante

Estado de conservacion Adecuado

Puntos de restauracién 1 desayunador, bar de piscina, cafeteria

Espacio de eventos 2 salones divisibles con una superficie total de 663 m2

Aparcamiento Si

Otros - U

El Hotel Saray se encuentra ubicado frente al Palacio de Congresos de Granada y a 15 minutos a pie del centro de la ciudad
(1,5km). Adicionalmente, el hotel se conecta con la estacion de tren, la cual esta ubicada a 10 minutos en coche (3,5km).
Adicionalmente, el aeropuerto se encuentra a 25 minutos del Hotel en coche (20 km).

CONSIDERACIONES LEGALES FOTO DE LA FACHADA

Finca Urbana. N° 3 de Granada, al tomo 2132, libro 2149, folio 183, finca 76132.
Propietario Hemos sido provistos con la nota simpe relativa al activo de referencia. El
establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties S.L.

Cargas y gravdmenes La Finca se encuentra sujeta a una servidumbre con afeccién fiscal y una
duracién de cinco afios.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modificé en

marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como ia de las i de
de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y condiciones (20
afios y posibles i de 3 afios con i de rescision antici| ani por parte de la

arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 23% de la
facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos, fundamentalmente 1BI,
gastos de comunidad y paso de carruajes, ademés de algunas cifras de inversiones/capex seguin han sido
proporcionadas por el Cliente. Ademds, aunque en el contrato no se define un fondo de reserva para
reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afadido un fondo de reserva del 3% de los ingresos
totales como es practica de mercado.

uente: Hoteles Santos y CBRE Hoteles Fuent

URBANISMO INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

Autoridad local Ayuntamiento de Granada 2020 - € Segun lainformacién proporci , el ha invertido de 1,9m€ en
2021 - ¢ mejoras para el Hotel en los Ultimos afios.
Usos permitidos La finca tiene uso hotelero y de aparcamiento. 2022 542715 €
2023 1.328.330 €
Referencia Catastral 6934009VG4163D000TYJ
2024-2025 3.250.000 € Continuacion de proyecto de la nueva torre con inventario 16+6 habitaciones, con
Metros cuadrados 17.044 m2 ampliacién de salon y nuevo chill-out; instalacion de placas solares y dos ascensores.
I1B1 2023 134182 € Fuente: Hoteles Santos
Fuente: Hoteles Santos y CBRE Hoteles
Viajeros ('000) 2001 584 873 1573 1165 1275 |Ocupacion 2% 415% 533% 655% 64,6% 7,4%)
% Var. -70,8% 49,5% 80,3% 9,5%| % Var. -417% 284% 229% 10.5%
Pernoctaciones ('000) 3.608 1.042 1683 2963 2203 2.324 |ADR 701€ 60,7 € 67,0 € 782¢€ 716 € 855€
% Var. -711% 615% 76,1% 55%| % Var. -134% 104% 16,7% 10,2%
Total Hoteles 169 101 143 143 143 167 |RevPAR 499 € 253€ 357¢€ 513 € 502 € 611€
% Var. -40,2% 416% 16,8% | % Var. -49,3% 411% 43,7% 217%
Total Habitaciones 7550 4.722 6.373 6.959 6.959 7.012
% Var. -37.5% 35,0% 92% 08%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Saray

E ue Ti

TRANSACCIONES COMPARABLES

San Antén Granada 4" 189 14,0m€ - 16,0m€ 74kE - 88kE Hotusa SPV Reoco 13 Propiedad 2023
Barcel6 Carmen Granada Granada 4* 222 18,0m€ - 21,0m€ 81k€ - 95k€ Barcel6 Hotel Group Hoviarca Propiedad 2022
Melia Granada (92,5%) Granada 4" 215 19,0m€ - 23,0m€ 88KE - 106k€ Bankinter Melié Hotels International Sale and management 2021

|Abba Granada Granada 3 136 8,0m€ - 11,0m€ 58k€ - 80kE - Servihabitat 2020

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

uestra i6n se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto calculando el Rentabilidad de salida 6.50% Deduccién de capex 3,250,000 €
Vvalor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con transacciones Tasa de descuento £75% Valor bruto 22,698,601 €
comparables; ) o o Rentabilidad inicial 645%
« De acuerdo con la !nform?clon facilitada, se hi deducido un importe de 3250.0906 (cap’ex asumlrdo porvt'al Rentabilidad Afio 4 7.97% Valor de 22,100,000 €
arrendador) en el primer afio para la construccion de una nueva torre de habitaciones, asi como la inversién en
nuevas calderas, placas solares y ascensores entre otras reformas; Costes adquisicion 277% Valor por habitaci 90947 €

+ Para nuestros calculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,50% y una tasa de descuento del 8,75%,
parametros en linea con la rentabilidad exigida en ciudades secundarias para hoteles de estas caracteristicas en
arrendamientos variables. La tasa de descuento refleja una ligera prima sobre la inflacion para tener en cuenta el
riesgo de la obra.

ANALISIS DAFO

« El hotel dispone una zona de jardin con piscina, instalacién muy demandada en épocas de verano, siendo este un elemento muy El tamafio del parking no es adecuado para la demanda del hotel ante grandes convenciones en el Palacio de Congresos;
diferenciador del resto de hoteles de la competencia; « El mercado de inversion hotelera en Granada es mucho mas estrecho que el de otras capitales andaluzas como Sevilla o Mélaga,
« El hotel cuenta con una nueva cafeteria (desde 2019) con acceso directo a la calle que da servicio tanto a clientes del hotel como  haciendo que las rentabilidades exigidas sean menores y el espectro de inversores mas limitado;

a clientes externos;

« Existe un proyecto de ampliacion con posibilidad de afadir hasta 36 habitaciones y una terraza en la azotea, lo que incrementaria

los ingresos del hotel en el corto/medio plazo;

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL NELVA - MURCIA

Informe de Valoracion

Hotel Nelva

Avda. Primero de Mayo, 5. Murcia, 30006, Espaiia

Valor de Mercado €21.600.000
Valor por Habitacién €86.400
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,50%
Fecha de inspeccién 28/02/2023 Tasade descuento 850%

i6 2,00% Tasade inicial 6,38%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Secundaria dentro de la ciudad, pero facilmente accesible

Categoria 4 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracién en 2006

Reformas previstas -

Habitaciones 250

Plantas 5 sobre rasante, planta baja y 1bajo rasante

Estado de conservacién Medio

Puntos de restauracién 1 desayunador

Espacio de eventos 7 salones con una superficie total de 646 m2
P Si

Otros Certificado Accesibilidad Universal

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N° 8 de Murcia, fincas 39788 (hotel) y 2541 (parking).

Propietario Hemos sido provistos con la nota simpe relativa al activo de referencia. EI
establecimiento es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.

Cargas y gravamenes Ambas fincas se encuentran libres de cargas y gravamenes.

El Hotel est4 sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se
modifico en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las
negociaciones de actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica
en cuanto a plazo y condiciones (20 afios y posibles de 3 afios con i de rescision
anticipada nicamente por parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta
variable en este Hotel es del 23% de la facturacién. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen
ciertos gastos fijos, fi IBI, gastos de y paso de carruajes, ademas de algunas
cifras de inversiones/capex segun han sido proporcionadas por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato
no se define un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido
un fondo de reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Murcia

Usos permitidos Las dos fincas del hotel tienen uso hotelero y de aparcamiento y almacén,
respectivamente
Referencia Catastral 5867040XHE056N0O00THU
5867045XH6056N0001GU
Metros cuadrados 155 m2
31.659 m2
144177 €

1Bl 2023

Viajeros ('000) 483 189 316 472 349
% Var. -61,0% 67,4% 49,4%

Pernoctaciones ('000) 786 298 503 7 575
% Var. -620% 68,6% 54,4%

Total Hoteles 35 35 28 31 32
% Var. -20,0% 10,7%

Total Habitaciones 2524 2031 2308 2392 2392
% Var. -19,5% 136% 36%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Murcia

384
10,2%
623
84%
35
9,4%
2524

55%

UBICACION

El Hotel Nelva esta ubicado en la Avenida Primero de Mayo, 5 en la ciudad de Murcia.

Los alreded: del hotel se pril por edificios residenciales, varios hoteles, comercios y distintos
restaurantes.

El hotel se encuentra situado a 5 minutos del Palacio de Congresos, a 20 minutos del Casco Histérico y a 25 minutos del
Aeropuerto de Murcia, aunque el aeropuerto préximo mas relevante es Alicante.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE ERTIES

2020 - € Segun lainformacién proporcionada, el Arrendador apenas ha llevado a cabo inversiones
2021 - ¢ encapexen los Ultimos afios.

2022 - €

2023 6.601€

2024-2025 0 € Segun la informacién prop da, no ha habido it por parte del Arrendador

en el Hotel en los dltimos afios.

Total Capex 6.601€

Ocupacién 57,9% 36,6% 47,0% 58,7% 58,4% 60,3%)
% Var. -36,8% 284% 24,9% 33%

ADR 534 € 502 € 535€ 574 € 575€ 589 €
% Var. -6,0% 6,6% 7.3% 24%

RevPAR 309€ 183€ 251€ 337€ 336 € 355€
% Var. -40,8% 37,2% 34,3% 57%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Nelva

mero de Mayo, 5, Mur

TRANSACCIONES COMPARABLES

Vera Playa Club Hotel Almeria 4* 281 19,5m€ - 225m€ 70k€ - 80k€ Ibersol Mutualidad de la Abogacia Alquiler 2022
Oh!tels Roquetas Almeria 3 270 16,5m€ - 18,5m€ 60k€E - 75k€ Sixth Street Ohltels Gestion 2021
Confidencial Almeria 4 250-350 13,5m€ - 15,0m€ 40k€ -55k€ Confidencial Confidencial Sale and Leaseback 2020
Confidencial Almeria 4* 100-200 50m€ - 7,0m€ 40k€ -55k€ Confidencial Confidencial Sale and Leaseback 2020

E Hotels

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

* Nuestra ion se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto Rentabilidad de salida 6.50% Deduccion de capex 0 €|
calculando el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con Tasa de descuento 850% Valor bruto 22,518,967 €
"S"sa“mzes °°":P?'?b'esi o faciltad o deducido ninatin importe de ref hoy ninad Rentabilidad inicial 6.38%

e acuer o:eor;a:;r;ormaflzn :;:;;:a :eno se ha deducido ningun importe de reforma ya que no hay ningin Rentabilidad Afio 4 677% Valor de m: y 21,600,000 €
« Para nuestros calculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,50% y una tasa de descuento del 850%, Costes adquisicion 4.07% Valor por 16 86400€

que para hoteles en arrendami en ciudades ias para activos

ANALISIS DAFO

« Hotel ubicado a las afueras del centro histérico, zona muy accesible y tranquila en Murcia; » Hotel sin reformar desde su apertura, con habitaciones algo desfasadas en estilo;
« Amplias zonas comunes y salones de eventos para eventos famili y ivos, di idndose de sus i .« Laincertidumbre macroecondémica actual podria afectar la operativa en el corto y medio plazo;

amplio ap: i muy apreciado en estos eventos; + Demanda de inversién reducida para hoteles urbanos en las afueras de ciudades secundarias, limitando el espectro de
« Ofrece piscina exterior beneficidndose gracias a su tamafio y por la falta de oferta en Murcia de hoteles con piscina; inversores a family offices, cadenas pequefias e inversores privados.

E Hotels

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL VAL DE NEU - BAQUEIRA

Informe de Valoracion

Hotel Val de Neu

C/ Perimetrau, Baqueira Beret 3, Espaiia

Valor de Mercado €23.400.000
Valor por Habitacién €195.000

Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,25%
Fecha de inspeccién 22/02/2023 Tasa de descuento 8,25%
é 2,00% Tasade inicial 550%

DESCRIPCION DEL ACTIVO *

Ubicacién | en la zona més di dada de Baqueira
Categoria 5 estrellas
Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracién en 2008, no ha sido sometido a ninguna gran reforma
Reformas previstas -
Habitaciones 120
Plantas 6 sobre rasante, planta baja y 1bajo rasante
Estado de conservacién Muy bueno
Puntos de restauracion 5 en total: 1 restaurante/bar, 3 restaurantes para adultos, 1 uente: Google Maps
restaurante infantil « El hotel se encuentra ubicado en Baqueira, concretamente en Val de Ruda, una de las zonas mas exclusivas a los pies de la
Espacio de eventos 4 salones panelables con una superficie total de 312 m2 estacion de esqui Baqueira-Beret;
Aparcamiento Si, 92 plazas en propiedad mas 40 plazas en alquiler « Al tratarse de un hotel de montafia, solo se puede llegar al hotel en coche. Las estaciones de tren mas cercanas se
Otros Spa, 5 cabinas de masaje, gimnasio, 120 taquillas de esqui encuentran en Toulouse y Lleida (180km ambas), mientras que los principales aeropuertos mas cercanos son el de Barcelona

El Prat (280km) y Toulouse (180km).

CONSIDERACIONES LEGALES FOTO DE LA FACHADA

Finca Urbana. Registro de la propiedad de Vielha, fincas de Tredos 6.157 (hotel),
6.134 y 6.140 (aparcamiento), 6.144 (almacén), 6.150 (restaurante), 6.160
(residencia de empleados), y 6.203 (guarda esquis).

Propietario Hemos sido provistos con las notas simpes relativas al activo de referencia. El
es 100% propit de Properties, S.L.
Cargas y gravdmenes Segun la informacioén recibida, las fincas se encuentran libres de gravamenes.

Sin embargo, algunas de ellas tienen servidumbre de paso para vehiculos.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se
modificé en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones
de actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a
plazo y condiciones (20 afios y posibles i de 3 afios con idad de rescision d:
Unicamente por parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en
este Hotel es del 25% de la facturacién. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos
gastos fijos, 1B, gastos de i y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
i i /capex segun han sido proporci por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se
define un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido un
fondo de reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

y CBRE Hoteles

URBANISMO INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

Autoridad local Ayuntamiento de Naut Aran 2020 - € Segun lainformacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 13.000€ en
Usos permitidos Las siete fincas del hotel tienen uso hotelero, de aparcamiento/almacén 2021 - €

(parking, guarda esquis y almacén), residencial (residencia de personal) y 2022 - €

(restaurante), respecti 2023 13343 €

0994010CH3209N0022BJ, 0994010CH3209N0025MB, 0893303CH3209S0005AF,

0994010CH3209N0002YE, 0994010CH3209NOOTISO, 0994010CH3209N0008SO, 2024-2025 25.000 € Cambios en las instalaciones de la cocina

0994010CH3209N0O015SHD
Metros cuadrados 14127 m2 Total Capex 38.343 €

1B1 2023 59.269 € u

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Naut Aran

Viajeros ('000) 79 58 41 87 73 75 |Ocupacién 49,5% 52,2% 50,7% 56,1% 57,1% 53,2%|
% Var. -26,2% -30.2% 15,5% “13.9% | % Var. 55% -29% 10,7% 16% 6.7%
Pernoctaciones ('000) 275 203 129 296 247 236 |ADR n/d n/d 131,4% 1663 € 1574 € 1694 €
% Var. 26,2% -36,7% 130,0% -20,1% | % Var. -5.4% 7,6%
Total Hoteles 42 29 38 40 40 40 |RevPAR n/d n/d 49,0% 934 € 898 € 902¢€
% Var. -30,6% 304% 53% 00%| % Ver. -39% 04%
Total Habitaciones 1450 863 1301 1385 1385 1391
% Var. -40,5% 50,7% 65% 04%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Val de Neu

C/P netrau, Baqueira Ber

TRANSACCIONES COMPARABLES

Melis Royal Tanau Boutique Hotel Naut Aran 5* 30 4.0m€ - 5.0m€ 140k€ - 150k€ Hotusa ADIA Propiedad 2023
Aragén Hills & Spa Sallent de Gallego 4* 157 8.0m€ - 11.0me€ 50k€ - 70k€ Mazabi - Gestion 2023
La Pleta by Rafael Hoteles Naut Aran 5 67 11.000.000€ 164.179€ - Administracién Piblica Propiedad 2022
Hotel Himalaia (actual MiM) Naut Aran 4 110 4.0m€ - 5.0m€ 40KE - 50k€ MiM Hotels - Gestion 2020

AC ira Ski Resort Naut Aran 5* 102 15.0m€ - 16.5m€ 150k€ - 160k€ Atom Hotels Socimi - 2018

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra i6n se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto Rentabilidad de salida 6.25% Deduccion de capex 25,000 €|
calculando el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con Tasa de descuento 8.25% Valor bruto 24,332,704 €
";"s“cmzes °°"I‘°f”?b'es‘ én faciltada, ss ha deducido un importe de 25.0006.¢ y | Rentabilidad inicial 550%
« De acuerdo con la informacin facilitada, se ha deducido un importe de 25. capex asumido por el L = " 3,400,000
arrendador) en el primer afio para la reforma de las instalaciones de la cocina. Rentabilidad Afio 4 657% Valor de o 2 ©
« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,25% y una tasa de descuento del 8,25%, _Costes adquisicién 4.07% Valor por 195000 €
pardmetros que tienen en cuenta la singularidad y calidad del inmueble aunque se trate de un mercado de
inversion relativamente estrecho.

ANALISIS DAFO
* Muy buena ubicacién en la zona més exclusiva de Baqueira, con acceso a pie a la estacion de esqui Baqueira-Beret; « Hotel de temporada que abre una media de 4-5 meses al afio, con los consiguientes costes de apertura y cierre y mayores

« Competencia limitada a sus tres principales competidores (AC Baqueira, MIM, La Pleta) lo que unido a una alta calidad en las  costes de formacion de personal.
instalaciones y servicio se traduce en un alto porcentaje de clientes repetitivos;

+ Muy buen estado de conservacion;

« Instalaciones de restauracion muy extensas.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL SANTEMAR - SANTANDER

Informe de Valoracion

Hotel Santemar

C/ Joaquin Costa, 28, Santander, 39005, Espana

Valor de Mercado €40.200.000
Valor por Habitacién €115.517
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,25%
Fecha de inspeccién 23/02/2023 Tasa de descuento 8,25%

2,00% Tasade inicial 6,01%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Muy buena, cerca de la playa del Sardinero

Categoria 4 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracién en 1981y ultima reforma relevante en 2022
Reformas previstas -

Habitaciones 348

Plantas 9 sobre rasante, planta baja y 2 bajo rasante

Estado de conservacion Bueno

Puntos de restauracién 1 buffet desayunador, 1restaurante, 1 cafeteria y 1 chiringuito

Espacio de eventos 9 salones con una superficie total de 2.364 m?
|Aparcamiento Si
Otros Gimnasio

UBICACION

*

Fuente: Goc

El hotel se ubica en una zona muy atractiva de la ciudad, cerca de la playa del Sardinero y del Gran Casino de Santander.
Ademas, el hotel se encuentra a 1,2km del Palacio de Exposiciones y Congresos de Santander. Otros puntos de interés
cercanos son el Palacio de la Magdalena (a 1,6km) y la Catedral de Santander (a 2,6km). El aeropuerto Seve Ballesteros se|
encuentra a 9,2km del hotel, lo que supone un trayecto en coche de 17 minutos, con conexiones con aeropuertos
nacionales e internacionales (Reino Unido, Italia, Irlanda y Francia, entre otros).

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N°1de Santander, finca 52408.

Propietario Hemos sido provistos con la nota simpe relativa al activo de referencia. El
b es 100% propiedad de di Properties, S.L.

(Cargas y gravamenes La finca se encuentra libre de cargas y gravamenes.

El Hotel est4 sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modificé en
marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones de
actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazoy
condiciones (20 afios y posibles i de 3 afios con idad de rescision anticipada Unicamente por
parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 23%
de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,
IBI, gastos de d y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de

pex segun han sido prop das por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se define un
fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afnadido un fondo de reserva
del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Santander 2020 0 € Segun la informacién proporcionada, no ha habido inversiones por parte del Arrendador
2021 0 € en el Hotel en los dltimos afios.
Usos permitidos La finca del hotel tiene uso hotelero. 2022 o€
2023 0€
Referencia Catastral 6835102VP3163F0001YS
2024-2025 - € No hay ningun plan de capex a cargo del Arrendador aprobado a fecha de valoracion.
Metros cuadrados 25.920 m?
Total capex 0€
1B1 2023 98.516 € Fuente: Hoteles Santos
i antos y CBRE Hoteles
ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO ler
Viajeros ('000) 470 202 295 421 329 366 [Ocupacién 66,2% 43,9% 53,9% 62,8% 65,5% 651%
% Var. -57,1% 462% 428% 15% | % Var. -33,7% 228% 16,5% -06%
Pernoctaciones ('000) 929 399 632 875 697 694 |ADR 848 € 850€ 90,0 € 94,6 € 1003 € 107,1€
% Var. -57,1% 584% 384% -0,5% | % Var. 02% 59% 51% 6,8%
Total Hoteles 62 41 64 62 62 65 [RevPAR 56,0 € 371€ 484 € 592 € 655€ 695 €
% Var. -33,9% 56,1% 31% 4,8% | % Var. -33,8% 305% 223% 61%
Total Habitaciones 2355 1.838 2336 2389 2389 2514
-22,0% 27,1% 23% 52%

FOTO DE LA FACHADA

Fuente: Googl

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

% Var.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Santemar

TRANSACCIONES COMPARABLES

Ayre Hotel Ramiro | Oviedo 4* 84 50-65m€ 60 - 77k€ Eurazeo Consorcio (varios) Propiedad 2022
y Palacio de Pombo Santander 4* 64 75-82m€ 17 - 128k€ Mazabi - Alquiler 2020
Ayre Hotel Oviedo Oviedo 4* 155 11-15m€ 70 - 97k€ Hotusa Banco Santander Propiedad 2019
Silken Rio Santander Santander 4 89 98-15m€ 10 - 117k€ CBRE Gl & Pygmalion Urvasco Alquiler 2018
Silken Coliseum Santander Santander 4* 92 95-11,0m€ 103 - 119k€ CBRE Gl & Pygmalion Urvasco Alquiler 2018
- 2018

NH Ciudad d 3" 62 35-40m€ 56 - 65k€ Minor International Varios

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra i6n se ha realizado do el método de de flujos de caja, en concreto calculando el Rentabilidad de salida 6.25% Deduccion de capex 0€
valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con transacciones Tasa de descuento 825% Valor bruto 41,597,350 €
comparables; _ o o Rentabilidad inicial 601%

« De §cuerdo con la informacién facilitada, no se ha deducido ningtn importe de capex ya que no hay capex Rentabilidad Afio 4 652% Valor de mercado 40,200,000 €
pendiente a cargo del Arrendador; o3

« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,25% y una tasa de descuento del 8,25%, Costes isicid 5575 Waloipol 5517

parametros en linea con la rentabilidad exigida en ciudades ias para i ivos en régimen de
arrendamiento.

ANALISIS DAF

+ Buena ubicacién tanto para cliente de ocio (cercania con la playa del Sardinero y el Palacio de la Magdalena) como con el cliente  « Alto nivel de competencia en la misma zona (5 hoteles 4* en un radio de 200 metros del hotel);

de negocios cerca del Centro de Convenciones de la ciudad; + Discoteca al lado de la puerta principal del hotel;
« El hotel con mayor capacidad de habitaciones y salones de la ciudad, que permite acoger grandes convenciones; + No dispone de spa;
+ Habitaci i y prevista la reforma de la zona de restauracion; « Santander es un mercado més estrecho desde el punto de vista de inversién hotelera.

« Aparcamiento para clientes muy cotizado en los meses de verano y zonas ajardinadas exteriores para cicteles y eventos.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



HOTEL NIXE PALACE - PALMA DE MALLORCA

Informe de Valoracion

Hotel Nixe Palace
Avda. Joan Miro, 269. Mallorca, 07015, Espaia

Valor de Mercado €51.300.000
Valor por Habitacién €385.714
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,00%
Fecha de inspeccién 30/01/2024 Tasa de descuento 8,25%

6 2,00% Tasade inicial 5,16%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Hotel en primera linea de playa en Cala Major
Categoria 5 estrellas
Afio de apertura / Ultima reforma Inauguracion en 1957 y dltima reforma relevante en curso
Reformas previstas 2024 (fin de reforma en curso, habitaciones y zonas comunes)
Habitaciones 133
Plantas 9 plantas con acceso desde la 5° planta
Estado de conservacién Bueno
Puntos de restauracién 2 restaurantes con terraza exterior y 2 bares (piscina y playa)
Espacio de eventos 5 salones con una superficie total de 860 m?
P Si, 2 garajes ubicados en otros edificios
Otros Piscina, gimnasio, mini-club y spa

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N° 6 de Palma, finca 7749.

Propietario Hemos sido provistos con la nota simpe relativa al activo de referencia. El
blecimi es 100% propi de d Properties, S.L.

Cargas y gravimenes La finca se encuentra libre de cargas.

El Hotel est4 sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se modificé
en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las negociaciones de
actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica en cuanto a plazo y
condiciones (20 afios y posibles de 3 afios con de rescision anticipada Uni por
parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este Hotel es del 25%
de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,

IBI, gastos de y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
inversi pex segun han sido prop por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se define
un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido un fondo de
reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local

Ayuntamiento de Palma

Usos permitidos El hotel dispone de uso hotelero asi como los usos correspondientes a las
actividades complementarias del mismo

Referencia Catastral 6284607DD6768C0O001DH, 6483505DD6768C0001THH,
6484904DD6768C0001TH, 6682607DD6768DO100LR,
6682607DD6768D0101BT

Metros cuadrados 16.321 m? Chotel), 954 m? (almacén), 112 m? (comercio), 7 m?
(aparcamiento), 7m? (aparcamiento)
83.057 €

1B1 2023

Viajeros ('000) 2373 409 1172 2345 1949
% Var. -828% 186,9% 100,0%

Pernoctaciones ('000) 7.642 1280 3.704 9150 77117
% Var. -832% 189,3% 147,0%

Total Hoteles 224 127 210 225 225
% Var. -433% 654% 71%

Total Habitaciones 48518 28108 46.296 49518 23706
-421% 64,7% 7,0%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO ma de Mallorca

2114
85%
8272
7.2%
226
04%
49.944
110,7%

UBICACION

Googl
El hotel se encuentra en primera linea de playa con acceso directo a la Cala Major, de 200 metros de extension y a 500
metros del Palacio de Marivent. El hotel se sitta cerca del centro histérico de la ciudad de Palma, tan solo 15 minutos en
coche (6,2km). El puerto de cruceros de Palma esté a 3,1km del hotel y el aeropuerto se encuentra a unos 20 minutos en
coche, con buen acceso a través de la carretera Ma-19.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE Pl ERTIES

2020 0 € Segun la informacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de
2021 0 € 4.000.000€ en mejoras para el Hotel en los ltimos afios.

2022 738.956 €

2023 317.748 €

2024-2025 1.726.878 € Fin de reforma de habitaciones y escaleras

Total capex 5.583.582 €

Santos

Ocupacién 77,9% 42,8% 60,6% 79,6% 82,6% 83.8%
% Var. -451% 416% 314% 15%

ADR 10,0 € 94,6 € 139¢€ 126,0 € 1281 € 134,8 €
% Var. -14,0% 204% 10,6% 52%

RevPAR 857€ 407€ 69,0 € 100,2 € 1058 € n29¢€
% Var. -525% 69,5% 452% 67%

% Var.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



e Palace
, Mallorc

TRANSACCIONES COMPARABLES

Concepcié by Nobis Palma 5* 31 133m€ 430,000 € Pontegadea Genova Property Group Alquiler 2023
Ikos Porto Petro Santanyi 5*GL 434 192 - 196m€ 442 - 451KE GIC Varios Propiedad 2022
Kimpton Aysla Mallorca (70%) Calvia 5* 55 23-27m€ 415 - 488k€ Pictet Alternative Advisors Calvia Country Club Gestién 2022
Hotel Hospes Maricel & Spa (50%) Calvia 5* 26 16 - 18m€ 627 - 705k€ Hospes Hoteles Jabali Propiedad 2022

Deya 5*GL 72 42 -51m€ 580 - 700k€ LVMH - Propiedad 2018

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra i6n se ha realizado utili el método de de flujos de caja, en concreto calculando Rentabilidad de salida 6.00% Deduccién de capex 1726878 €|
el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. EI Itado se ha con i Tasa de descuento 825% Valor bruto 53,048,711€
CEmparabIZS; lainf i6n facilitad ha deducid i rte d de 1.726.878€ | pri fio d Rentabilidad inicil 516%
« De acuerdo con la informacién facilitada, se ha deducido un importe de capex de 1.726. en el primer afio de -

: pducidoun Imp P pri Rentabilidad Afio 4 664% Valor de mercado 51,300,000 €
las pi para la reforma de y zonas L
« Para nuestros calculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,00% y una tasa de descuento del 8,25%, Costes adquisicion 332% Valor por 385714 €
parametros en linea con la rentabilidad exigida para un activo singular en Palma de Mallorca. La tasa de
descuento refleja una prima sobre la inflacion para tener en cuenta el riesgo de la obra pendiente.

ANALISIS DAFO

« Hotel atico de estilo i con icacion en primera linea de playa, cerca de la ciudad de Palmay con « Edificio vertical con pocos espacios flexibles y mayor dificultad operativa;
campos de golf en la zona; * La zona de Cala Major tiene un nucleo urbano algo desordenado, no en linea con el cliente de lujo del hotel;
« EI 85% de las habitaciones tiene vista mar; » Hotel de estilo clasico, aunque fue sometido a reforma durante en 2024 con el fin de dotar a las habitaciones de un estilo
« Orientado también el segmento familias, que permite di i de su ia orientada al Sélo Adultos; mas fresco y mediterrdneo.

« Concesion de 50 hamacas y chiringuito en la playa;
« Plantilla optimizada;
« Gran porcentaje de clientes repetidores.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



BALNEARIO LAS ARENAS - VALENCIA

Informe de Valoracion

Hotel Las Arenas

Eugenia Viies, 22-24, Valencia, 46011, Espafia

Valor de Mercado €115.000.000
Valor por Habitacién €454.545
Fecha de valoracién 31/12/2023 Rentabilidad de salida 6,00%
Fecha de inspeccién 09/03/2023 Tasa de descuento 8,00%

6 2,00% Tasade inicial 6,12%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Muy buena, al lado del puerto deportivo y delante de Playa Las Arenas

Categoria 5 estrellas

Afio de apertura / Ultima reforma 2006 / No ha sido sometido a ninguna gran reforma

Reformas previstas Barios de las habitaciones, del gimnasio y suelo del spa

Habitaciones 253

Plantas Edificio principal: 4 sobre rasante, planta baja y 2 bajo rasante
Edificios secundarios: 2 sobre rasante y planta baja

Estado de conservacion Medio

Puntos de restauracién Lobby bar, Restaurante Soroya, bar piscina y pop-ups

Espacio de eventos 19 salas, la mayoria en el centro de convenciones

Aparcamiento 320 plazas

Otros zona balneario, ti y masajes,

peluqueria, dos piscinas exteriores y jardines

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N° 3 de Valencia, finca 1996.

Propietario Hemos sido provistos con la nota simpe relativa al activo de referencia. El
es 100% propi de Properties, S.L.

Cargas y gravamenes La finca se encuentra sujeta a una servidumbre a Iberdrola para la

instalacién de un centro de transformacion de energia eléctrica.

El Hotel esta sujeto a un contrato de arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como
arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como arrendataria. El contrato tiene vigencia desde 2020, pero se
modifico en marzo de 2023 con efecto retroactivo a enero de 2023 como consecuencia de las
negociaciones de actualizacion de rentas. Todos los contratos de la cartera tienen una estructura idéntica
en cuanto a plazo y condiciones (20 afios y posibles de 3 afios con de rescision
anticipada Unicamente por parte de la arrendataria), y el porcentaje de ingresos que constituye la renta
variable en este Hotel es del 25% de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se
deducen ciertos gastos fijos, fundamentalmente IBI, gastos de comunidad y paso de carruajes, ademas de
algunas cifras de inversiones/capex segun han sido proporcionadas por el Cliente. Ademas, aunque en el
contrato no se define un fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones
hemos afadido un fondo de reserva del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

Hote tos y CBRE Hot:

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Valencia

Usos permitidos El hotel dispone de uso hotelero asi como los usos correspondientes a las
actividades complementarias del mismo como aparcamiento y almacén

Referencia Catastral 0321101YJ3702A0001LT

Metros cuadrados 33.560 m2

1B1 2023 273770 €

Viajeros ('000) 1.883 662 1165 1934 1457
% Var. -64,9% 76,0% 66,0%

Pernoctaciones ('000) 4.353 1364 2.639 4443 3401
% Var. -68,7% 935% 684%

Total Hoteles 159 128 168 180 180
% Var. -19,5% 313% 71%

Total Habitaciones 9102 6.813 8.710 9.566 9.566
-25,1% 27,8% 9,8%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Valencia

1564
7,4%
3592
56%
189
50%
9.663
10%

UBICACION

Fuente: Go S

« El hotel cuenta con una excelente ubicacion en Valencia, justo en frente de la Playa Las Arenas y a 5 minutos andando de La
Marina de Valencia;

« El hotel se encuentra a 25 minutos en coche del Aeropuerto de Valencia y a 10-15 minutos de la estacién Valéncia Nord, por
lo que dispone de una buena conectividad.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX

2020 - € Segun lainformacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 180.000€
2021 - ¢ enmejoras para el Hotel en los ltimos afios.

2022 7.500 €

2023 170.795 €

2024-2025 750.000 € Instalacion de suelo en spa, realizacion de un bafio nuevo en el gimnasio y reforma de

bafios en las habitaciones.

Total capex 928.295 €

Ocupacién 773% 43,4% 58,6% 76,0% 773% 80,9%)
% Var. -439% 350% 29,7% 47%

ADR 877¢€ 756 € 822€ 1009 € 1003 € 1M33€
% Var. -13.8% 87% 27% 13,0%

RevPAR 677€ 329¢€ 481€ 766 € 714 € 915¢€
% Var. -514% 46.2% 59,3% 182%

% Var.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Hotel Las Arenas

Eugenia len,

TRANSACCIONES COMPARABLES

Vincci Seleccién Posada del Patio Mélaga 5* 106 29,5m€ - 37,3m€ 300KE - 400k€ Invesco Real Estate Principal Real Estate Europe Arrendamiento 2022
Sevilla (42,5%) Sevilla 5 89 20,0m€ - 22,0m€ 528K€ - 581k€ Castlelake llenit i 2021

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

uestra ion se ha realizado do el método de de flujos de caja, en concreto Rentabilidad de salida 6.00% Deduccion de capex 750,000 €
calculando el valor presente de la renta neta en base al contrato facilitado. El resultado se ha contrastado con Tasa de descuento 8.00% Valor bruto 118,493,043 €
transacciones comparables; Rentabilidad inicial 612%

+ De acuerdo con la |.nform§c|on facilitada, se ha deducido un importe de 750.0(306) (cape_x asur.nldo por el Rentabilidad Afio 4 628% Valor de 00 €
Arrendador) en el primer afio para reformar el suelo del spa, hacer un nuevo bafio en el gimnasio y reformar los

bafios de las habitaciones; Costes isicié L1 Valor por habitaclo 454545 €
« Para nuestros célculos, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,00% y una tasa de descuento del 8,00%,

pardmetros en linea con la rentabilidad exigida en Valencia para un activo representativo.

ANALISIS DAFO

« Excelente ubicacion en frente de la playa y al lado de la Marina de Valéncia; « Habitaciones pequefas comparado con otros hoteles de 5 estrellas comparables;

« Edificio histérico que dispone de zonas comunes espaciosas y grandes ventanales con vista directa al mar; « El hotel no ha sido sometido a ninguna gran reforma desde su apertura y el mantenimiento ha sido el justo para la operativa del
« El hotel forma parte del programa 'Leading Hotels of the World', icidndose de un mejor posicit i y distribucién  mismo, por lo que necesita de una izacion para petitivo, que ya se esta llevando a cabo parcialmente.

que muchos hoteles de la ia. Tiene gran imi en la plaza, sobre todo entre el cliente nacional;

+ Reforma en curso que mejorara los bafios, habitaciones y parte de las zonas comunes, ademas de otras mejoras energéticas,
de instalaciones, etc.

e: CBRE Hotel!

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



EDIFICIO DE SAN VICENTE - VALENCIA

Informe de Valoracién

Edificio de San Vicente

C/ San Vicente Martir 16, Valencia, 46002, Spain

Valor de Mercado €17.900.000
Valor por Habitacién €105.294
€/m? (sup. construida) €1.740

BASES DE LA VALORACION

Fecha de valoracién 31/12/2023 de salida (pr. 6,00%
Fecha de inspeccién 10/03/2023 Tasa de descuento (pr. terminado) 8,00%
2,00% Tasade inicial (pr. 5,00%

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Ubicacién Centro ciudad

Barrio Ciutat Vella

Afio de construccién / Ultima reforma 1931/ No ha sido sometido a ninguna gran reforma
Reforma integran del edificio con cambio de uso a hotel
9.367,74

10.259,00

11sobre rasante, planta baja y 1bajo rasante

Bajo, pero se asume que excelente tras la reforma

10 locales de entre 40 y 180 m? de SBA

Superficie construida SR (m?
Superficie construida total (m®)
Plantas

Estado de conservacion
Locales en planta baja

Se trata de un edificio con uso actual comercial, residencial y de oficinas, pero se prevé su reconversion a hotel
de 5 estrellas (uso permitido). Se nos ha indicado que todo el proyecto esta en proceso de tramitacion, sin
licencias a fecha de y se nos ha prop una cifra aproximada de capex de alrededor de 30m€
para construir unas 170 i y las i y servicios i aun activo de 5 estrellas
en el centro de Valencia, aunque CBRE ha realizado sus propias estimaciones de capex.

CONSIDERACIONES LEGALES

Finca Urbana. N° 390 de Valencia

Propietario Hemos tenido acceso a la nota simpe del activo de referencia. El establecimiento
es 100% propiedad de Nordeste Properties, S.L.

Cargas y gravamenes La finca se encuentra libres de cargas y gravamenes.

Segun la informacion aportada, sabemos que se ha solicitado licencia al ayuntamiento para realizar un cambio
de uso a hotelero, sin embargo, no tenemos mas visibilidad del proceso. En ese sentido, el edificio se ha
valorado para uso hotelero que consideramos el mayor y mejor uso. Para adecuar el edificio CBRE ha estimado
un capex de aproximadamente 30m€ y un tiempo minimo de dos afios para realizar los trabajos.

En linea con el resto de activos de la cartera, hemos asumido que el Hotel estd sujeto a un contrato de
arrendamiento entre NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. como arrendadora y H. SANTOS D, S.L. como
arrendataria, con una duracion de 20 afios. El porcentaje de ingresos que constituye la renta variable en este
Hotel es del 25% de la facturacion. De la renta bruta percibida por la propiedad se deducen ciertos gastos fijos,
fundamentalmente 1BI, gastos de comunidad y paso de carruajes, ademas de algunas cifras de
i i pex segun han sido prop por el Cliente. Ademas, aunque en el contrato no se define un
fondo de reserva para reposiciones de mobiliario, en nuestras proyecciones hemos afiadido un fondo de reserva
del 3% de los ingresos totales como es practica de mercado.

URBANISMO

Autoridad local Ayuntamiento de Valencia

Usos y oficinas; uso terciario (hotelero) permitido
Referencia Catastral 5727809YJ2752F0001ZS

Metros cuadrados 10.259 m2 totales (Catastro) - 9.367,74 m2 sobre rasante

1B1 2023 58.587 €

Viajeros ('000) 1.883 662 1165 1934 1457
% Var. -64,9% 76,0% 66,0%

Pernoctaciones ('000) 4353 1364 2639 4.443 3401
% Var. -687% 935% 684%

Total Hoteles 159 128 168 180 180
% Var. -19,5% 313% 71%

Total Habitaciones 9.102 6.813 8.710 9.566 9.566
% Var. -251% 278% 9:8%

ANALISIS DEL MERCADO HOTELERO - Valencia

1564
7,4%
3.592
56%
189
50%
9.663
10%

« El edificio estd ubicado en la calle San Vicente Martir, en el centro de la ciudad dentro del casco histérico de Valencia. El
edificio es de uso residencial y esta protegido por el Plan Especial de Proteccion de la Ciutat Vella.

« La propiedad objeto de valoracion goza de un magnifico enclave dentro de la ciudad, con fachada a tres calles, vistas a la
Plaza del Ayuntamiento y se encuentra a una distancia de 5 minutos a pie de la catedral.

FOTO DE LA FACHADA

INVERSION EN CAPEX - NORDESTE PROPERTIES

2020 5163 € Segun la informacion proporcionada, el Arrendador ha invertido alrededor de 70.000€ en
2021 - ¢ mejoras para el Activo en los Ultimos afios.

2022 - €

2023 66.287 €

2024-2025 30.004.640 € El plan de capex proporcionado por el cliente para la reconversion a hotel es de c. 30m€,

contrastado con nuestras propias estimaciones que se detallardn més adelante.

30.076.090 €

Ocupacién 773% 43,4% 58,6% 76,0% 773% 80,9%)
% Var. -43,9% 35,0% 297% 47%

ADR 877¢€ 756 € 822¢€ 100,9 € 1003 € n33¢€
% Var. -13,8% 87% 227% 13,0%

RevPAR 677€ 329€ 481€ 766 € 714 € 915€
% Var. -514% 46,2% 59,3% 18.2%

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Edificio de San Vicente

C 6, Valencia, 460C

TRANSACCIONES COMPARABLES

Vincci Seleccién Posada del Patio Malaga 5" 106 29,5m€ - 37,3mé€ 300kE - 400k€ Invesco Real Estate Principal Real Estate Europe Arrendamiento 2022
i C. Plaza Sevilla (42,5%) Sevilla 5* 89 20,0m€ - 22,0m¢ 528k€ - 581k€ Castlelake illenit i 2021

Fuente: CBRE Hotels

CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS DE VALORACION RESUMEN DE LA VALORACION

« Nuestra valoracion se ha realizado utilizando el método residual, que consiste en calcular el valor neto del activo Rentabilidad salida (pr. terminado) 6.00% Valor bruto 61,420,105 €
una vez el proyecto esta terminado (valor 'Day One' 0 GDV) del cual se deducen los costes de desarrollo Tasa de descuento (pr. terminado) 8.00% Valor terminado 59,400,000 €
oy °°s‘$s d: ‘ e i ” v " de los p . Esta ion tiene en cuenta la futura Rentabilidad inicial pr. terminado) 500% Valor terminado/hab. 349412€
estructura operativa detallada anteriormente; L - .
+ Hemos deducido los costes de desarrollo esperados del GDV y hemos factorizado el riesgo de llevar a cabo toda la Rentabilidad Afio & (pr. terminado) 6ai%, A 19000008
obra de renovacién del edificio, asumiendo una TIR de mercado y buscando un beneficio promotor adecuado; Costes adquisicion (pr. terminado) 332% Valor por habitacién 105294 €
« Para nuestros célculos y para el valor del edificio terminado, utilizamos una rentabilidad de salida del 6,00% y una
tasa de del 8,00%, paré que i en Valencia para un activo como el Costes de desarrollo (hard costs) 15,945,765 € TIR 12.21%)
analizado; Costes de desarrollo (soft costs) 2391865 € Beneficio promotor 12.00%
« Nuestra valoracidn esta sujeta a la hipétesis especial de que la propiedad consigue todas las licencias necesarias Contingencias 1467010 € Costes de financiacion 4519258 €
para.operar c?mo hotel y que el proyecto es s 4 de acuerd? alas ificaci e inc!uidos jlissio y squipami (FFSE) 10,200,000 € Costes de R 638,092 €
los tiempos e importes de capex, asi como que éste seré operado bajo la de

en la seccion de “Consideraciones legales™.

ANALISIS DAFO

« Excelente ubicacion; + Bajo estado de conservacion. Necesidad de reforma integral del edificio;

« Edificio histérico, con muy buena visibilidad; « Edificio protegido por el 'Plan Especial de Ciutat Vella'; posible incremento de los costes debido a ser un edificio protegido,
« Tras reforma integral, edificio con mucho potencial para ser uno de los hoteles referentes en la ciudad; cuestiones técnicas especiales;

« Incremento en la demanda hotelera en la ciudad de Valencia. « Incertidumbre macroeconémica actual, que esta provocando un aumento generalizado en los costes de construccion.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



4 METODOLOGIA DE LA VALORACION




Inmuebles ligados a una actividad econémica

Los Inmuebles pertenecen a una categoria de inmuebles que normalmente se compran y se venden teniendo en
cuenta su potencial comercial en el supuesto de que se producird una continuacién de la actividad comercial. La
caracteristica fundamental de los inmuebles que normalmente se venden en base a su potencial comercial es que
estén disefiados, o adaptados, para un uso concreto y que la titularidad de dicho inmueble se cede, normalmente,
en el momento de la venta del negocio como entidad operativa.

Por tanto, nuestra valoracién es el Valor de mercado de los Inmuebles como una entidad operativa totalmente
equipada valorada teniendo en cuenta su potencial comercial. La entidad operativa consta de:

m  Elinterés juridico del solar y las edificaciones;

®m  Las instalaciones y la maquinaria y todas las instalaciones comerciales accesorias, la decoracién, el
mobiliario, los enseres y los equipos necesarios para garantizar la continuidad de la operatividad del
negocio (se excluyen, no obstante, las existencias de bienes consumibles);

®m Lo percepcién del mercado acerca del potencial comercial, excluyendo el fondo de comercio personal,
junto con la capacidad que se presupone para obtener/renovar licencias, autorizaciones, certificados y
permisos existentes;

m  Los beneficios de las licencias, autorizaciones, los certificados y permisos transferibles.

En general, los inmuebles especializados con actividad mercantil, tales como el Inmueble en cuestién, se valoran
empleando el «método de capitalizacién de rentas» habida cuenta de los ingresos y beneficios de explotacion.
Tras la revisién de la décima edicién del Sistema Uniforme de Contabilidad, los Beneficios de explotacion se
conocen como Ingresos operativos netos ajustados (Adj. NOI, por sus siglas en inglés). De forma andloga,
también se denominan Beneficio consolidado antes de intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones
(EBITDA, por sus siglas en inglés). El valorador estima el nivel razonablemente sostenible de actividad comercial y
los ingresos operativos netos ajustados que un operador razonablemente eficiente, podria obtener y que
constituiria la base de una oferta de adquisicién en el mercado libre. El factor de capitalizacién aplicado a los
ingresos o a los beneficios de explotacién refleja el potencial de crecimiento, el riesgo y la conveniencia del
inmueble y se deriva del mercado.

Incluso cuando los inmuebles especializados con actividad mercantil se arriendan y el alquiler a pagar no esté
vinculado a la facturacién o a los ingresos operativos netos ajustados, se estudia el nivel sostenible de actividad
comercial en el inmueble con el fin de estimar si dicho inmueble estd alquilado a niveles razonables.

Hemos realizado la valoracién de los inmuebles en base al Valor de mercado suponiendo que se trata de
entidades operativas totalmente equipadas y teniendo en cuenta el potencial comercial.

Para determinar los valores de los establecimientos de referencia se han tenido en cuenta los siguientes métodos
de valoracién:

Descuento de Flujos de Caja (DCF)

Al emplear el método basado en el Descuento de Flujos de Caja, los ingresos operativos netos ajustados previstos
para el hotel en un periodo de 10 afos se descuentan a los valores actuales utilizando una tasa de descuento
adecuada. El valor del hotel derivado de las ganancias capitalizadas del décimo afio también se descuenta a los
valores actuales.

Capitalizacién de Beneficios

Esto conlleva la capitalizacién de los ingresos operativos netos ajustados (NOI) previstos para el hotel, en un afo
de actividad comercial estabilizada a una rentabilidad (tasa de capitalizacién) apropiada al inmueble. Este
método implica la capitalizacién a perpetuidad de los ingresos de un afio sin considerar por tanto ninguna
fluctuacién futura de los mismos.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Comparacién

El valor de cada uno de los hoteles se considera dentro del contexto de las transacciones de mercado recientes,
aplicando los ajustes que resulten necesarios en materia de ubicacién y calidad.

(BRE VALUATION ADVISORY, S.A.



Documento Inicial de Acceso al Mercado de Nordeste Properties SOCIMI, S.A.

ANEXO V. Informe de valoracion de las acciones de la Sociedad.



INFORME DE VALORACION

Volorocion Societaria Mordeste Properties SOCIMI, 5.A.

Fecha de valoracién: 31 de diciembre de 2
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Este informe de valoracian (el “Informe”) ha side realizodo por CBRE Valuation Advisory
Services, 5.4 ("CBRE") en exclusividod pama Mordeste Properies SOCIMI, 5A. (el
“Cliente”) de ocuerdo con los condiciones de confrotocion firmodos entre CBRE y el
Cliente lo “Instruccion™). El Informe es confidencicl paro el Cliente y cuaolguier otro
Destinatario nombrado ogui, y ni el Cliente ni los Destinatorios podran divulgario a menas
que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En oguellos cosos en los gque CBRE haya oceplodo expresomente (por medio de una
“Relionce Letter”) el uso del Informe por pare de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios {lo “Parte fimante de la Relionce Letter”), lo responsabilidod de CBRE para
con dicha porte no excedera la que hubiem tenido si esta hubiers sido nombroda cliente
conjunto en la Instruccidn.

Lo responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualguiera de los Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccion
en su conjunto o en relocion con los mismes, yo sea contractual, por agravio, negligencia
o de otra indole, no podnd exceder en ningln coso la cantidad ocordada en concepto de

honorarios, de acuverdo con lo estipulodo en la corte de instruccion.

Conforme a los términos de lo Instruccion, CBRE no responderd de ninguna pérdido o
dafio indirecto, especial o consecuente gue se derive de este Informe o que esfé
relocionodo con él, cuolguiera que sea su cousa, yo sea por contrato, agravio,
negligencia o de oira indole. Mada en el presente Informe excluira la responsabilidad
recogida por ley.

3i usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parde firmonte de la “Eelionce Letfer”,
este Informe solo tendrd fines informativos. Mo podra ufilizor el Informe para ningln
propasito y CBRE no serd responsable de ningln dofic o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) come resultodo del uso no autorzodo o distinto de esie
Informe. CBRE no se compromete o proporcionar informacion adicional ni a comegir
imprecisiones en el Informe.

Lo informacion incluida en este Informe no consfituye consejo sobre la idoneidad de
reglitar cualquier fipo de operacion. 5i no comprende esto informacion, le
recomendamas buscor osesoromiento legal independiente.

CBRE



RESUMEN
EJECUTIVO

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO

g
£
-
=]
(=1
]
=

£1 w6 P W

Resumen ejecutivo

En virtud de lo propuesta de prestocion de servicios de 3 de febrero de 2023 fimoda
entre Mordeste Properties SOCIMI, 5.A. ("Nordeste” la *5oceded” o el “Cliente”) y CBRE
VYaluation Advisory, 5.A. [“CBRE"), se expone o confinuacion el resuliodo del trobaojo
realizado paro la valorocion societorio a 31 de diciembre de 2023 de Mordeste Properties
SOCIMI, 5.A.

El objetivo del presente informe es aportar una opinion de valor independiente acerca del
valor rozonable de lo Sociedod pora acompaofiar al folleto de incorporocién o BME
Scaleup ("BME"). Para cumplir con la nomativa de BME, se proporcionord un rango de
vaolor de mercodo de los occiones de la Sociedod.

Para lo voloracién hemos parfido de sus estodes financieros a 31 de diciembre de 2023

fadlitades por la Sociedad, sobre los que Moore |bérica de Auditoria, 5.L.P. [*Moore™)
ha reclizodo vna ouditoria con opinién fovorable segin su informe de fecha 1 de abiil
de 2024,

Dodo el tipo de odividad gue lleva a cobo lo Sodedod, consideromos que lo mejor
metodolegic de valoracién socistaria es lo del Valor Ajustade de los Fondos Propios
después de impuestos, por creer que es el método gue mejor reflejo el valor mzonoble
de los sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Loz acdlivos inmaobiliorios de lo Socedad se hon volorado o mercodo siguiendo la
metodolegio de la Royal Institution of Chartered Survayors (*RIC53") de ocuerdo con las
International Valuations Stondards (IV3). Esta valorocion ha sido realizoda a fecha 31 de
diciembre de 2023 por CBRE VYoluation Advisory, segin informe de fecha 22 de marzo
de 2024, gue incluye los siguientes pamafos de Limitaciones, Consideracicnes especiales
en la volorocion y Condiciones de Mercodo:

“Io hamos realizodo mediciones in sifv o sobre plonos o escoln de los propiedodes objeto de volorocion por
lo gque hemoa osumido como comecios fbe superficies focilifodos por & cli=nfe. Mo hemos realizodo
imresfigeciones independi=nfes saobre (o silvecion urbanistica de loa odivos objeio de volorocion. A efedos de
volorocicn hemos osumido que los inmuebles disponen de fodos les licencion necesarios poro sv uso adual o
proyectodo. Mo hemos realizodo mediciones sobre los propiedodes. los hotel=s normolmente z= volomn por
refermncic ol rendimisnio, ¥ no por referencio o los superficies.

Mo nos ha sido focilitedo ningun informe medicambizniol referido o los propiedodes. Mo hemos reclizodo, ni
tenemos consfoncio de o exisdencio o del cont=nido de ninguno oudiforia medioombientfal, imvesfigocion, o
eztudio de swelos que se hoyo levodo o cobo en lo propiedad y que puedo hocer potente o existencio o=
olgin fipo confominacion en lo mismao. Mo hemos fevodo o cobo ivvesfigociones referidos o loa veos posados
o presentes gde (o propiedod, ni o los suelos vecinos, o fin de =sfoblecer lo =xisfencio de confominacion, por
Io que= hemos csumido gque no =dsfe ninguna =n loa inmediociones.

Entendemos gue todos los s=nvicios principoles incluyendo oguo, olcontoriilads, elechicidad y fel=fono =sfan
disponibles =n los propiedodes. Minguno de loa s=rvidios ha sido probodo por nosofros.
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Mo hemoz llevodo o cobo estudios schre loz propiedodss, puesio o preebo sum senvicios, realizodo
immestigociones, inspeccionodo o corpinteria, (oo porie=s expuesins de lo estrechuro que han zsido cubierios, no
expuesins, o inoocesibles, ni reolizodo imvesfigociones sncominodos o determingr ai s2 hon emplecdo &n o
consfruccion def inmusbie moterioles o fecnicos peligroses, o 5i evisten evidencios de ellos &2n olguno pore de
lo propiedod. De =sfo moneno, no podemo: osegunor gue oz propiedodes 2= sncuenfren fibe de defedos.

Hemoz reslizodo consulios online en &l Depaoriomento de Urbonizmo de los Administrociones Pdblicos
comp=fentes. Lo informacion gue nos ha side focil#ode &n Urbonismo =s de libre occeso, v sin responsabifidod
hocio fercerms parte=s, por (o que no podemos ocepior lo responsobilided =n coso de que lo informocidn 2=

prishe sronen o presenis omisionss.
5= ho realizodo uno hipofesiz =speciol 2n =f Edificio Son Vicente medionfe lo cuol se osume gue =sfe 22
reconverdido o hotel y =afd zujefo 0 un confrofo de arrendomienfo con do explododom del reafo de hofeles bajo

Ipa mizmos ferminoa”.

Dodo que la Sociedad contaobilizo sus odivos inmobiliorios por el método del precio de
adguisicion [neto de omortizociones y provisiones) aceptodo por el Plan General de
Contabilided, ajustomas el valor de los fondos propios por el efecto del valor de mercado
de los adtives inmobiliarios menos el valor neto contable de los mismos anfes del calculo

del impacto fiscal, si aplica, segin el siguiente detalle a 31 de diciembre de 2023:

A1N22023 Vaolor de

[iles Euros) mermado

Irreeriones nmobiliotios e lInmovilzodo Molesial 247 232 592000 244 THB

Poro poder calcular el rango de volor de la cortera de actives de la Sociedad, se ha
realizado un andlisis de sensibilidod varando la exit yield y la tosa de descuento que se
hao ulilizodo en lo voloracion de coda odive inmeobiliorio en +/- 0,25%. El rezsultodo de
este andlisis de sensibilidod es el siguiente:

Oodes o /122023 VME Valor Plusvalia /
{diles Eurps) Roronable binrsvalio
Rango Bajo 247232 568,100 320846
Bongo Central 247232 592 000 344 768
Rongo Ao 247 232 &18.000 370746

Dada o vocacion patrimonialista de la Socieded, no se ha estimado el impocto {caloulo
de impuestos diferidos) que pudiera tener la aplicacion del articulo 12.1.c) de lo Ley
11/2009, de 26 de octubre, por lo que se regulan los Sociedodes Andnimas Cotizodas
de Inversion en ef Mercado Inmebiliario (3OCIMI), en virtud del cual, la renta derivada
de la transmision de inmuebles poseidos con anterioridad a la oplicacion del régimen de
SOCIMI, realizada en periodos en gue es de aplicacidon dicho régimen, se entendera
generada de forma lineal, salvo prueba en contraric, duronte todo el tiempo de tenencia
del inmueble transmitido. Lo parte de dicha renta imputable o los periodos impaositivos
anteriores se grovard aplicando el tipo de gravamen (25%) y el iegimen tributaric anterior
a lo aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI (en caso de que la Sociedad
vendiera algln oclive, serio de oplicocion este impuesto para la parte de plusvalia
asignodo o los ofios tronscumidos entre la odquisicion del adivo y lo enfroda de la
Sociedod en el regimen de SOCIML En el hipofético coso de que la Sociedad decidism
vender fodos los activos o fecho de este informe, el impacto negativo de este ojuste scbre
la voloracién sociefaria estaria en sl entorno de los 7/ millonss de eurns).

Adicionolmente a la volorocian de los odivos inmobiliarios o mercodo, se han onolizodo
el resto de paridos del adive y pasivo de lo Sociedod para gue figuren a su valor
razoncble cuondo el Bolance de Situocion a 31 de dicdembre de 2023 no lo estuviera
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reflejando o no lo incluyera. Tros este andlisis, dnicamente ha sido necesario ajustar las
subvenciones recibidaos.

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de
partidas del balonce de sitvacion, dodo gue segin nuestro analisis, y la informacion
suministroda por lo Direccion de lo Socieded, su valor rozonoble es coincidente con su
valor confoble y por fonfo no existen ofros ojustes gue pudieron ofector al valor
patrimonial de la Sociedod.

Por ofro lodo, hay que realizar en la valorocion societaria los ajustes comespondientes a
lo proyeccion de los costes de estructura de la Sociedod no considerados en la valorocion
de los actives inmobiliarios. 52 hon considerado unos costes de estrucdura normalizados
de 675 miles de euros al afio, y se ha colculedo su valor presente mediante un descuento
de los flujos de cojo de estos costes proyectados a 10 afios porfiendo de los gastos de
estructura nomalizodos. Ademas, se ho realizodo un onalizis de sensibilidod varando la
tasa de descuento en +/- 25 puntos basicos, con el siguiente resulfadao:

{Mil=s Everos) Fongo Al Rongo Medic  Rongo Bojo
Ajuzte por ﬁmh:u-de estruchira 7. 187 7.35% 7.540

Muestro trabajo concluye con el siguiente rango sobre el valor rozonable de los fondos
propios de la Sociedod a 31 de diciembre de 2023, siendo su punte central un valor de
604,062 miles de euros:

VALORACIN DE LOS FONDOS PROPIOS Rongo Baje  Rongo Medio  Rango Allo
{Miles Euroa)

V: samaralle v ikt 548.100 592.000 515.000

V. conichle bnv. Inmobilionas -247 232 24T 22 -2AT 232
+ Plusvalia en Inv. Inmobiliarias 320.848 344768 370.768
- Ajustes por subvenciones 2.798 2.798 2798
- Ajustes por gasios de estuchum -7.640 -7.369 -7.187
Valor de los Fondos Propios Ajusiodo 579.98] 504 062 £30.234

Este documento no constituye uno recomendacion a la Sociedad ni a terceros sobre la
incorporacion de la Sociedod o cotizocion en BME. Cualguier decision por parte de
tercerns deberd realizarse bojo su responsabilidad y realizondo sus propios andalisis y las
comprobaciones que considere necesarias paro llegar a sus propios conclusiones.

Este documente debe ser leido y considerado en su totalidod, teniendo en cuenta la
finalidad del misme, y en ningdn caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismao
de forma independienta.
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METODOLOGIA

El olcance del presente trabajo consiste en la valorocion de lo Sociedad.

El presente informe fiene como objefive aportar una opinién de valor independiente
acerca del valor rozonable de las occiones de la Socieded pom acompafiar al Documento
Inicial de Acceso ol Mercodo (DlAM). Poro cumplir con lo nomativa de BME, se
proporcicnard un rengo de valor razonable de las occiones de la Sociedod. Este informe
no puede ser disfribuido o terceros pares ni ulilizodo poro fines distinfos o los
mencionados en aste pamrafo.

Para la valoracién se ha parfido de los estodos financieros o 31 de diciembre de 2023
focilitados por la Sociedad, scbre los que Moore ha realizodo una auditorio con opinion

fovomble.

Daodo el tipo de octividod que lleva a cabo la Sociedad, cuyo principal negodio es el
inmobiliaric potrimonialista, consideramos gue lo mejor mefodologio de valorocion
societaric seria la del Valer Ajustade de los Fondos Propios después de impuesios, por

creer que es el método que mejor refleja el valor razonable de este fipo de compafias.

El defolle y alcance de las fases seguidos en la oplicacion de esto mefodologia es el
siguiente:

B Calculo del valor razonable de los odlivos inmobiliorios [Gross Asset Value, GAY)
pora obtencion de las plusvalios/minusvalios implicitas. Lo volorocion de los
aclivos inmobiliorios de lo Sodedad ho sido realizoda por CBRE Valuation
Advisory a 31 de diciembre de 2023 y se ha llevado o cabo bajo la metedologia
de la Royal Institution of Chortered Survayors ("RICS") de ocuerdo con las
International Valuations Stondords (V5), asumiendo el volor de mercodo paro
todos los adtivos.

B Analisis del resto de oclives y pasivos del balance de situacion de lo Sociedad,
para gue figuren a su valor rmzonable.

8 Calcule del efecto fiscal del ajuste a valor de mercodo de los adivos inmobiliarios
(plusvalios/minusvalios implicitas) y del resto de ajustes en los ofros octivos y
pOsivos.

E Calculo del rango de valor de los fondos propios ojustodos neto del efecto fiscal.
5e parte del volor raronoble de la Sociedad y se aplicon sensibilidades a lo
valoracion de los adtivos inmobiliarios y af resto de ajustes, para calcular el rango

bajo y el rango alto del valor de la Sociedod.

Con esta mefodologia, se obtiene un rango de valor o una fecha determinada que podria
diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologio de volorocion
habitualmente oceptoda en operaciones entre partes independientes para sociedades
inmobiliorias.

Lo fecha de valorocion de la Scciedad es el 31 de diciembre de 2023

CBRE
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ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE
TRABAJO REALIZADOS

Pora lo realizocion de nuestro trobaojo, noz hemosz basodo en lo siguiente
documentacion, y hemos realiiodo los procedimientos gque o confinuocion se
MEnCicnon:

B Andlisis de los estodos finoncieros de la Sodedod a 31 de diciembre de 2023
sometidos a guditorio con opinion favoroble emitida por Moore.

B Andlisis del invenfario detallode de los adivos inmobiliarios y los valorociones
realizedos por CBRE Valuation Advizory a 31 de diciembre de 2023.

E Reuniones con lo Direccion de lo Sociedod con el fin de obtener aguella

informacitn y aclarociones necesarias para lo realizacion de nuestro trabajo.
B Entendimiento de la nomativa vigente oplicable a los SCCIMI en Espafia.

B Obtencion de una corto de representacion de los Administradores de o Sociedad
en la gque nos confirman que hemaos fenido occeso a todos los dotos e informacion
necesarnos pom la odecvada realizocion de nuestro trabajo, osi como que hemaos
sido informodos de fodos oquellos aspectos relevontes que pudieron ofectar
significativamente a los resultades del misme.

E Obtencion de confirmacion de los abogoados de lo Sociedoad acerca de los pleitos,

contenciosos y lifigios de lo Sociedad.

B Comentarios con la Direccion de la Sociedad, con el fin de confirmar gque no ze
han producido, con posterioridad a la fecha de valorocion, acontecimientos de
importancia gque pudieran afeciar a lo valorocion.

B Ofiros andlisis y revisiones de informacion que hemos considerado relevantes paro
la realizocién de nuestro trabajo.
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DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Mordeste Properties SOCIMI, 5.A. {antes denominoda Mordeste Properfies, 3.1 se
constituyd como sociedad limitada el 1 de diciembre de 2020 como consecuencia de un
proceso de reestructuracion empresarial de fusion-escision.

Con fecha 24 de junio de 2022 se elevd a piblico lo escritura de transformacion de
Sociedod limitoda o Sociedod Andnima, de modificocion de su objeto y denominacion
social asi como de aprobocion de sus nuevos estotutos, con objeto de adaoptar la
Sociedod a los requerimientos establecidos en lo Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la
que se regulon los Sociedodes Andnimas Cotizodas de Inversicn Inmobilioria (SOCIMI).

En el mes de septiembre de 2022 |a Sociedod celebrd Junta Geneml Bdroordinaria en
lz que se acuerda ocogerse al régimen fiscal espedal de SOCIMI del Impuesto sobre
Sociedodes poro los ejercicios 2022 y siguientes. lo comunicocion preceptiva a la
Administrocién Tributaria se realizd con fecha 28 de septiembre de 2022.

De acuerdo con lo disposicion fronsitoria 1° de lo Ley 11/2009, lo Sodedod fiene un
plazo de dos ofios desde la fecha de cdopcion del regimen fiscal especial pora que sus
occiones estén admitidos o cotizocion. Segln la Direccion de la Sociedod, esta previsto
solicitar la admision de los occiones en un sistema multilaterol de negododon durante el
gjercicio 2024, cumpliendo el mencionodo requisito.

El objeto socinl de la Sociedad es el siguiente:

o) Lo odguisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana paro su
amendomiento. Lo odividad de promeocion incluye lo rehobilitocion de
edificociones en los términes establecidos en la Ley 37/1992 de 28 de diciembre
del VA

b) Lo tenencio de participaciones en el capifal de otras 5OCIMI o en el de ofras
enfidades no residentes en territoric espoficl gque tengan el mismo objeto social
gue aqueilas y gue estén sometidos o un régimen similar al establecido parm las
S0OCIMI en cuanto a lo politica obligotoria, legal o estatutaria, de distibucion de
beneficios.

c) La tenencio de participaciones en el capitol de ofras entidodes, residentes o no
en temitorio espafiol, gue fengan como objeto social principal la adguisicion de
bienes inmuebles de noturaleza urbano parma su aorrendomientc y gue esién
sometidas al mismo régimen establecido pam las SOCIMI en cuanto a la politica
obligotoria, legol o estatutario, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el oficulo 3 de la Ley 11/200% de 26 de
octubre por la que se regulan las SOCIML.

d) Lo fenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobilioria regulodas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones
de Inversion Colectiva.

Estas actividodes se realizaon actualmente en Espafia.

En cuanto al régimen legal aplicable a la entidad, fe resulta de aplicacion la normativa
mercantil espaficla, en especial la Ley de Sociedodes de Capital, aprobada por el Real
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Decreto Legislative 1/2010 de 2 de julio. Por ctro lodo, desde el ejercicio 2022 le resulta
de aplicocion el régimen legol estoblecido en la Ley 11/2009 poro los Sociedades
Anonimas Cotizados de Inversion en el Mercodo Inmobiliario y el régimen fiscal especial
del Impuesto sobre Sociedades regulodo en esto disposicion.

Las SOCIMI se regulan por la Ley 11/2009, de 246 de odubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. En virtud de esta Ley, los entidodes que opten por la
oplicacién del régimen fiscal especial previsto en lo misma tributarin o un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el coso de generarse bases
imponibles negativas, no serd de aplicocion el articule 25 del Texo Refundido de la Ley
del Impuesto de Sociedodes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo. Asimismo, no resuliord de aplicacion el regimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsio en
la Ley 11,/2009, serd de aplicacion supletoriamente o establecido en el Tedo Refundido
de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Lo Sociedod estand sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o porficipociones en beneficios disiribuidos a los socios cuya
participacion en el copital sodal de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen o un tipo de grovamen inferior
al 10%. Dichc grovomen fendrd lo considermocion de cuofo del Impuesto sobre

Sociedodes.

Paro la realizocion de nuestro trabajo, hemos asumido la plena oplicobilidod del regimen
de SOCIMI a la Sociedod, con especial consideracian o:

a) Lo Sociedod no tiene previsto llevar o cobo desinversiones duronte los tres
primercs afios de su existencio bajo el régimen de SOCIMI. Doda la vococion
patrimonialista de la Sociedod, no se ha estimado el impacto (cdlculo de
impuestos diferidos) que pudiera tener lo aplicacion del arficulo 12.1.c) de la
Ley 11/2009, de 26 de oclubre, por loa que se regulan las Sociedodes
Anonimas Cotizodas de Inversion en el Mercodo Inmobiliarie (SOCIMI), en
virtud del cual, la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con
anterioridod a lo aplicacién del régimen de SOCIMI, realizada en periodos
en que es de aplicacion dicho régimen, se enfendera genercdo de forma
lineal, solve prueba en contrario, duronte todo el tiempo de tenencia del
inmueble tronsmitido. Lo porte de dicha renta imputable o los periodos
impositivos anteriores se gravard oplicando el fipo de govamen (25%) y el
régimen tributario anterior a lo aplicacion del régimen fiscal espedial de las
SOCIMI {en coso de gue lo Sociedod vendiero algin octivo, seria de
aplicacion este impuesto pora lo parte de plusvalio osignoda o los afos
transcurridos entre la odquisicion del octive y lo entrada de la Sociedod en el
régimen de SCHCIML. En el hipotético coso de gus la Sodedad decidiero vender
todos [os octivos o fecho de este informe, el impacfo negaotivo de este ajusfe
en la valoracion societario estaria en el entomao de los 77 millones de euros).

b} Los obligacicnes de repogo de la deuda no van a interferir en el pago de
dividendo minimo requeride por lo regulocion de las SOCIMIL

c) En coso de existir accionistos de lo Sodedod con uno parficipocion superior
al 5% gue tributen a un fipo inferior al 10% (excluido otras SOCIMI o REIT),

CBRE



il e — e e L T A |
WA FACEDN DE SOHTIEDAD. METODD [

= FALCARITE '
e CLR L e Lot WL 4 S L L P s U™ LA A - | §

la Sociedad repercuting los impuestos gue en ese coso le serion de aplicadon
{19%) al accionista que seo lo causa de que la Sociedod tenga gue fributar
de manem que lo situacion tributaria de los accionistas de la Sociedod sea
neutra o efectos de los flujos de coja de la Sociedad.

d) Lo Sociedod distribuird como dividendo todo el beneficio obtenido por lo que
no resulto de aplicacion el aporodo 4 del arficulo 9 de la Ley 11/2009, de
26 de ociubre modificodo por la Ley 1172021, de # de julic, de medidas de
prevencion y lucha contra el frovde fiscal (grovamen especial del 15% sobre
el importe del beneficio obtenido en el ejercicic gque no se distribuya en la
parte que proceda de: i) renfos que no hayon tributado ol fipo generol de
gravamen del impuesto sobre Sociedodes y ii) renfas que no deriven de la
transmision de aclivos optos, una ver tronscumide el periodo de
mantenimiento de fres afios, que hoyaon sido acogidos ol periodo de
reinversion de tres afios previsto en el arficule 6.1.b) de la Ley 146/2012, de
27 de diciembre).

A 31 de diciembre de 2023, el copital social es de 4%.970.000 euros dividido en
49 270,000 acciones numerodas del 1 al 49970000, inclusive, de 1 surc de valor
nominal de cada una de ellas, iguales, ocumulables e indivisibles, que no podran
incorporarse a titulos negociables ni denominarse accicnes y que se encuentra fotalmente
desembolsado.

Moto explicativa sobre lo relacion existente entre la Sociedad y el arendataric (H Santos):

Loz occionistas principoles de lo Sociedad (0 Gema Sontos Tejedor, D® Ano lsabel
Santos Tejedor {Presidento de lo Sociedad), D. José Luis Santos Tejedor, D. Pablo Augusto
Santos Tejedor, D" Maria Jesis Santos Tejeder, D. Arturo Santos Tejedor, D® Maria del
Fosorio Santos Tejedor y D® Maria José Sontos Tejedor (Vicepresidento de lo Sociedad)
gue son fitulares directos respectivamente de un 12,97%, 12,97%, 12,975, 12,97%,
12,78%, 12,18%, 12,00% y 10,81% del capital social de la Sociedad) son titulares del
100% del copital secial de H Santos, que es el Amrendatario de los hoteles propiedod de

la Sodedod. A su vez, en el Consejo de Administrocion de H Santes, uno de los

accicnistas principales de lo Sociedod D. José Luis Sonfos Tejedor ocupa el cargo de
Presidente y D" Gema Santos Tejedor ccupa el corgo de Secretario, ostentondo
igualmente ombos, el corgo de Consejeros Delegodos Solidorios. Loz intereses de los
accionistas significatives de lo Sociedad pueden ser distintos del resto de accionistas, gue
mantendran una parficipocion minortaria y por lo toanto no podrdan  influir
significofivamente en lo odopcidn de ocverdos por la lunta General de Accionistas, asi
comao en el nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion.

A la fecha del presente informe, los Consejeros y accionistas principales de la Sociedad
C*® Ana lsabel Santos Tejedor (Presidenta de lo Sociedad) y D° Maria losé Santos Tejedor
(Vicepresidenta de lao Sociedad) tienen uno participacion directa respectivamente de un
13,02% y un 10,85% en el capifal social de H Santos. Esta sitvocidon podria dar lugar a
potenciales conflictos de infereses puntuales pero segln la Ley de Sociedades de Capitol
y los Estotutos Socioles se ofrecen instrumentos adecuodos poro gestionor estas
situaciones al imponer a los Consejeros de o Sociedod, entre ofras obligaciones, el deber
de comunicar al Consejo de Administrocion de la misma cualquier situocion de confliclo,
directo o indirecto, gue pudieran tener con el inferés de lo Sociedod y gque el
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administrador afectodo se abstenga de intervenir en los ocuerdes o decisiones relafivas o
lo operacién a que el conflicto se refiern.

Por ofro lado, o la fecha del presente informe, segin la Direccion de lo Sodedod, no
existen pactos parosociales entre accionistas o entre la Sodedad y accionistas que limiten
lo transmision de occiones o que aofecten al derecho de voto.

Por todo lo anterior, a efecioz de balance de situocion, se han considerado *compafias
del grupo, multigrupo y asodadas” aquellas que se encuentran vinculadas por relaciones
analogas a las establecidas en la norma 13® de elaboracién de las cuentas anuales del
Flan Geneml de Contobilidod y “oifros portes vinculados” oguellas enfidades gue
mantienen relacicnes andlogas a los establecidas en lo norma 15° de elaboradion de las

Cuentas Anvales del Plan Geneml de Contabilidad.

Por Gltimo y segin figura en el informe de Due Diligence Legal, Fiscal y Labomol realizado
por Gomdo Asesores Fiscales, 5.1 de fecha 10 de abril de 2024, se ho comprobado gue
entre H. SANTOS D, 5.L (omendotaria fundomental de lo Sociedad y por tonto, fuente
principnl de sus ingresos por amendamienfos) y la Sociedod no concurren las
circunstancios establecidas en el arficulo 42 del Cédige de Comercio y no debe
considerarse gue forman parfe de un mismo grupo a estos efectos. Los rentas obtenidas
por los amendamientos celebrodos con lo sociedod H. 3AMTOS D, 5.L. no deben
considerarse como provenientes de entidodes respecto de las gue concurma ninguna de
las circunstancios estoblecidas en el referido arficulo. Pese o que los socios de H. SANTOS
D, 5.L. son también socios mayoritarios de la Sociedad, ningunco de ellos posee la mayoria
de los derechos de voto ni tiene foculiod pora nombror o desfituir o lo mayoria de los
miembros del Srgano de administrocion ni puede disponer de la mayoria de los derechas
de voto direclomente o en virtud de ccuerdos celebrodos con tercers. Los drganos de
administrocion de codo sociedod estan integrodos por personas que no ostenton la
condicion de miembros del 6rgano de odministracion ni directivos de la ofra sodiedod.
De este modo, la DD Legal, Fiscal y Laboral concluye que no concume, portanto, ninguna
de los circunstancias requeridas por el art. 42.1 del Codigo de Comercio para gue se

pueda aplicar lo presuncion de lo existencia de control entre ombas sociedodes.

Balance de situocién a 31 de diciembre de 2023,

Paro la realizacion del trobajo de volorocion de la Sodedod a 31 de diciembre de 2023,
se ha partido del balonce de situacion a 31 de diciembre de 2023 (ver en Anexo Balance
de Situocion).

De este modo, el punto de partida han side los estodos financieros de la Sociedad o 31
de diciembre de 2023 sometidos o ouditora por Moore y con opinién fovorable.

Como comentarios al bolonce de sitvacion, cabe mencionar:

g) Lo Sociedod montiene adives por diferencios tempomnoles deducibles por importe
de 410 miles de euros, principolmente adivos por diferencios tempororias
deducibles y créditos por pérdidas fiscales de ejercicios anteriores y del propio
ejercicio, que podrdn compensarse con pasivos por diferencios temporarias
imponibles confabilizodos. Estos diferencios tempororios estan excluidos del
regimen especial SOCIMI del impuesto sobre sociedodes por lo gue fributan al
tipo de grovamen general del impuesto del 25%.
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b) Lo parfida “crédites concedidos”, closificada en el adivo no cormiente del balance
de situocion, recoge los importes concedidos a lao Sodedod Grupo Promur 63,
3.L. Este crédito fiene un vencimiento de 31 de diciembre de 2027.

c) Laossubvenciones recibidas de la Junta de Andalucia en el 2018 pama el desamaollo
del Hotel Miramar se valoran por el valor mzonable del importe concedido y se
imputan a resultodos en proporcion a la dotacion a la ameortizacion efectuada en
el periodo pom los elementos subvencionodos o, en su coso, cuando se preduzoa
sU enajenacion o cormeccion valorativa por deterioro. Al frofarse de subvenciones
no reintegrables se encuentron registradas por el importe pendiente de imputar a
la cuenta de pérdidas y ganoncias, en patrimonio neto.

2. Vaolor de mercodo de los adivos inmobiliarios

Los carocteristicas de los adivos inmobiliarios de la Sociedod son las siguientes:

Hokef Porta Fira Borcelona Hodel 321 76700000
Hobel Maydrit Airport Madrid Hodel 112 15.300.000
Hot=l Agumar Madrid Hodel 245 32.800.000
Hote! Proga Madrid Hoiel A3 A2 AD0.DOD
Hot=l Cingonal Plozo Zarsgoza Hodel 174 15.300.000
Gran Holel Miramar Malaga Holel 170 115000000
Hot=l Sarmy Zronodo Hoiel 243 22.100.000
Hotel Meha Murda Hoiel 250 21.400.000
Hotel Val de Mew Boguweira Beret Hodel 120 23400000
Hobel Sartemar Santander Hoiel 348 A0 200000
Hotel Mixe Palacs Mallorco Hodel 133 51.300.000
Hokel Loz Arences Valencio Hotel 253 115000000
Edificic San Vicent= Valencio Residencial 170 17.900.000
TOTAL 2.981 592 000000

Paro el ojuste a valor de mercodo de los activos inmobiliarios nos hemos basedo en la
valorocion realizodo por CBRE Valuation Advisory o 31 de diciembre de 2023 bajo
metodologio RICS de acverdo con las International Vaoluations Standards (IV3).

Dado que lo Sociedod tiene contobilizodos sus achivos inmobiliaros por el método del
coste de odquisicidn neto de provisiones y amortizaciones, que es el odmitido bajo PGC,
no fienen recogidos en balonce los posibles plusvalios gue se generorian si se pusieran
los activas inmebiliaries a valor de mercodo.

Por este motivo, para la volorocion de lo Sodedod, consideraremos las plusvalias y
minusvalias lotentes de los adivos inmobiliarios para ajustar el valor de los fondos propios
de la Sociedad.

El resumen del gjuste obtenido por la valorocién o mercado de los adivos inmobiliarios
es el siguiente:
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A2 2023 Valor de
[Miles Euros) mercado

Ireemsiones Inmobilioios e lInmovilizods Molerial 247232 592 000 344 768

3. Cuenta de Pérdidas y Ganancias. (Gastos de estructura.

Adicicnalmente a las partidas de la cuenta de mesultodos derivadas de lo adtividad
inmaobiliaria, la 3odedad fiene unos gastos de estructura no vinculodos directamente
con la explotacion de los adives inmobiliarios, por lo que no han sido fenidos en
cuenta en lo volorocion de los mizmos. De este modo, s ho realizodo un analisis de
estos gastos para normalizaros y osi poder proyectarios en el fiempo y colcular su
impacto en lo valorocion societaria. Lo conclusion de este andlisis armoja que la
Sociedod asume unos costes de estructura nomnalizados no vinculodos direclomente
con lo acfividad inmobiliaria que ascienden a aproximadomente §75 miles euros al

ano.

4. Hechos posteriores

B Consejo de Administracion de lo Sociedad no considera que exista ningln hecho
relevante con posterioridod a 31 de diciembre de 2023 que pudiera fener unao
incidencia significotiva en lo valorocion de los fondos propics de la Sociedod.
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VALORACION DE SOCIEDAD

Comao se ho comentodo anteriormente, y dodo el tipo de adtividod que lleva o cobo la
Sociedod (odividod inmobiliaria), consideromos que lo mejor metodologio poro su
valorocion es la del Valor Ajustade de los Fondos Propios después de impuestos. Esta
metodologio se basa en la hipdtesis de empresa en funcicnamiento.

Partimos de los estodos finoncieros de lo Sociedod a 31 de diciembre de 2023 (ver

Anexc), sometidos o auditoria por Moore.

El defalle y alcance de las fases seguidas en aplicacion de lo citoda metodologiao a 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

B Calculo del valor razonable de los odivos inmobiliorics (GAV) pora obtencion de
los plusvalios/minusvalios implicitas (basode en informe de volorocion de

mercado elaborodo por CBRE Veoluation Advisory a 31 de diciembre de 2023).

El calculo de las citadas plusvalias/minusvalios se estima por la diferencia entre el
valor de mercodo de los adives (GAV) menos el valor neto contable de los
mismos. A 31 de diciembre de 2023 el volor roronoble de los octivos
inmobiliorios, coinddente con su volor de mercado, asciende g 592000 miles de
surcz. Por ofro lodo, su vaolor neto confoble o 31 de diciembre de 2023 ze
encuentra registrode bajo los epigrafes de “Inversiones Inmobiligrios” =
“Inmaovilizado Material” por importe de 247 232 miles de euros.

Posteriormente, y paro poder colcular el rango de valor de o cortera de adtives
de la Sociedod, se ha realizado un analisis de sensibilidod variando la exit yield y
lo tosa de descuento que se ha ufilizodo en la voloroddn de coda ochivo en +/-
0,25%. B resultodo de este ondlisis de sensibilidod es el siguiente:

Dodos o I1/12/2023 WNE Yalor Plesalia /
{Adifes Eurps) Rozomnable Mirusvolio
Rango Bojo 247232 5&B.100 320.5848
Rongo Central 247232 52000 344 748
RG'FED Albo 247232 A16.000 370.748

B Analisis del resto de octivos y pasivos del balance de situocion de la Sociedod o
31 de diciembre de 2023 cuyos ajustes por ponerios a valor rozonable pudieran
a ofectar al velor patrimonial. Unicamente ha sido necesario ojustar las

subvenciones recibidas por importe de 2.798 miles de euros.

Adicionalmente a este gjuste, no ha sido necesoric efectuar ofros ojustes en el resio
de paorfidos del bolance de situacion, dodo que, seglin nuestro andlisis, y la
infermacion suministrade por la Direccion de lo Sociedad, su volor rozonable es
coincidente con su valor contable y por tonto no existen otros gjustes que pudieran
afectar al valor potrimonial de la Sociedod.

B Calculo del valor presente de los costes de estrucfura recurrentes que no han sido
considerodos en el calculo del GAY.

3e han considerodo los costes de estructura en los gue la Sociedod fiene gue
incurrir para la gestion de los adtivos, costes gque no hon sido considerados en la
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valoracion de los odivos inmobiliorios, que, vna ver normalizodos, ascienden a
675 miles de euvros al afio. 5e ha colculodo su volor presente medionte un
descuento de flujos de cojo de estos costes proyectodos a 10 afios partiendo de los
gastos de estructura nommalizodos. Ademds, se ha realizodo un andlisis de
sensibilidod variando lo tosa de descuento en +/- 25 puntos basicos con el
siguiente resultodo:

Miles de Furos Fongo Alie  Rongo Medic  Rongo Bojo
Ajuste por gosios de estruciurm 787 7.35%9 7.540

B Calculo del efedo fiscal de los plusvalios/minusvalios implicitas como
consecuencia de los ajustes paro obtener el volor mzonoble de los odtivos
inmobiliorios y del resto de portidas del odfive y pasivo. Doda lo condicien de

SOCIMI de la Socieded, hemos asumido un fipo impositive del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.

B Calcule del rango de valor de los fondos propios ajustodos de lo Sociedod neto
del efecto fiscol. 3 parte del valor rozonaoble de la Sociedod y se aplicon
sensibilidodes a la valomcién de los adtivos inmobiliarios (o la renfabilidad exigida

al proyecto) y al resto de ojustes, para calcular el rango bajo y el mngo alic del
valor de la Sociedod.

De este modo, poartiendo de los estados financieros auditodos de la Sociedod o 31 de

diciembre de 2023, el rango de valor de los fondes propios de la Socedod a 31 de
diciembre de 2023 seria el siguiente:

VALORACICN DE LOS FOMDOS PROPIOS Rongo Bajo  Rango Medic  Rongo Alle
(Milen Euro} e — —
V- sl Trvr: ikl 54B.100 592.000 &15.000
V. contable bnv. Inmobiliorios 247232 247237 247 232
+ Plusvalio en Inv. Inmobdiarias A20.848 344.768 370768
= Ajustes por subvenciones 2.798 2.798 2.798
- Ajustes por gastos de estruchura -7.540 7.359 -7.187
Valor de los Fondos Propios Ajusiedo 579981 604,062 £30.234

Con esto metodologia, hemos obienido el rango de volor de lo Sociedad a 31 de
diciembre de 2023, que podria diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero es
lo metodologio de volorocion habitualmente aceptada en operociones enfre partes
independientes para sociedodes inmobiliarics.
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CONSIDERACIONES EN LA
INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
DE NUESTRO TRABAJO

La informacion utilizada por CBRE Valuation Advisory, 5.A. en lo preparocion de este
informe se ha obtenido de diversas fuentes tal y como se indica en el mismo. Muestro
trabajo ha implicodo e! andlisis de informoacion financiera y contable, pero el alcance del
mismoe no ha incluido la revision o comprobocion de lo informacién finonciera
proporcionada, asi como fompoco o realizocion de uno auditorio conforme o nomas
de oudiforia generolmente oceptados. En consecuencio, no osumimos ninguna
responsabilidad y no emitimos ninguna opinidn respecio a la exoctitud o integridod de o
informaocion que se nos ha proporcionodo por la Sociedod ni de la obtenida de fuentes
externas.

Muestro trabajo tampoco ha consistide en la realizacion de una due diligence desde un
punto de vista finonciero, comercial, técnico, medioombientol, fiscol, laboral, registral,
legal o de ningln otro fipo. En consecuencio, las potenciales implicaciones que pudieran
derivarse no hon sido considerodas en nuestro andlisis. Muestro trobajo fompeoco ha
incluido lo verificacion del cumplimiento de los requisitos para convertirse en SOCIMI ni
para poder aplicar el régimen fiscal especial propio de estas entidodes. Muestro trabajo
de valomacion se basa en las hipotesis antes mencionodas y en lo osuncidn de que o
Sociedod yo se encuentra bojo la regulocion de wna SOCIMI [yo se le aplican los
beneficios fiscales], por lo gue estond sujeta al pogo de impuestos al tipo del 0% en los
proximos afios, y que sus obligociones de repaogo de deuda no van a interferir en el pago

del dividendo minimo requerido por la legislacion de las SOCIML

Es preciso oclorar que toda valorocion lleva implicito, odemas de los foctores objefivos,
ciertos foctores subjetivos que implican juicio y el estoblecimiento de hipotesis de frabajo,
cuyo cumplimianto depende, en gran medida, de ocontecimientos futuros para los gue
no resulta posible conocer su desenlace final y, por tonto, si bien los valores resultantes
constituyen un punto de referencia poro los porfes implicadas en lo transoccion, no es
posible aseguror gue terceras parfes estén necesoriomente de ocuerdo con las
conclusiones del presente informe.

Asimismo, debe fenerse en considerocion gue en el contexto de un mercado abierta,
pueden existir precios diferentes pora un negocio en parficular debido o factores
subjefives como el poder de negociocion entre las parfes o a distintos percepciones de
los perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales comprodores podrian
tener en consideracion en lo deferminacion del precio a pogar, ciertas sinergias posifivas
o negativas tales come ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en su
cifra de negocdios, efectos fiscales y otras sinergias.
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El valor calculado de lo Sociedad debe enfenderse en un contexto de confinvidad y en
condiciones similares a las actuales pam las adtividades que vienen desormollondo. El
citedo calculo se ha basodo en hipotesis, en bose a lo mejor estimacion y juicio segin
los cincunstoncias octuales y expeciotivas. Efedivamente, cualquier supuesto de
proyeccion en el futuro de comportamientos o acontecimientos actuales, presupone la
incerfidumbre de que durante su realizocion futuro, se puedon originar desviaciones no
siempre tenidas en cuenta y que en funcion de su importancia, pudieran tener efectos
significofives respecio a las hipotesis iniciolmente consideradas. Por ofro parte, las
dificultodes que presenta una valorocion bosada en e precio de las Gimas fransacciones
vienen deferminados por lo edstencia de expectofivas futuros de comprodores y
vendedores que pueden voriar en funcion de los diferenfes opreciociones de los

mercadeos, los propios sociedades y las oportunidodes de negocio.

Hemos realizodo nuestro andlisis de valoracién en base a la infermaocién econémica y
financiera referida o 31 de diciembre de 2023, considerando los condiciones y
perspectivas de mercado y negocio existentes a la citoda fecha, si bien hemos obtenido
toda estn informacion relevante octualizoda o la fecha de nuestro informe paro poder
concluir sobre la valorocion a esta fecha.

Por todo lo anterior, cabe destocar que nuesiro trabajo es de notumoleza independiente y
nmo constituye una recomendocion a la Sociedad ni o terceros sobre lo salida de la
Sociedod a cotizocion en BME. Cualguier decision por parte de terceros deberd realizarse
bajo su responsobilidod y realizando sus propios ondlisis y los comprobociones gue
considere necesarias para llegar o sus propios conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finclidad del misme, y en ninglin coso, debe interpretarse o extroerse partes del mismao
de forma independienta.
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Fecha del Informe

Destinatano

La Scaedad

Instrucciones

Fecha de Valoracon

Calidad del Volorador
Objeto de la

Valoracon

Valor razonable de

Soaedad

- Y oluchon Sahvisorg, &
s v ) e
tdifico Cosbellognn 200

7 de lo Costellong, 202 &°

11 de absil de 2024

Consejo de Administrocion de Mordeste Properties
SOCIMI, 5.4

Constituye el objeto de este informe lo valorocion
societaria o 31 de didembre de 2023 de Mordeste
Properties SOCIMI, 5.4

Hemos sido instruidos paro asesorar sobre el mngo

del valor rozoncble a 31 de diciembre de 2023 de
la Sociedad segin propuesta de 3 de febrero de
2023,

31 de diciembre de 2023,
Edemao.

Acompafor al Documento lnicial de Acceso al
Mercado (DIAM) de coro o sv incorporacion a

cotfizacion en BME Scalewp.

604.052.000€

(SEISCIENTOS CUATRO MILLOMES SESENTA Y
DOs MIL EUROS)

MHuestra opinicn acerca del Yalor Rozonable se basa
en el dmbito de trobojo y fuentes de informocion
descritas en el presente informe, y se ha basodo en
el estudic defallodo de tronsocciones libres e
independientes realizodos a precios de mercado.
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Pom cumplir con la nommativa de BME, se

proporciona el siguiente rango de valor de las

acciones de la Sociedad:

[Miles Euros) Valomoodén a
31 Nz2/2023

Rango Baje 579.981

Rango Caml 604.062

Rango Al 630.234
Conformidad con Lo volomcion se ha realizodo de ocuerdo con los
Estandares de Professional Stondords de Vaolorocién de la Royal
Valoracion Institution of Chartered Surveyors [2014) “Red

Book”.

Confirmomos que tenemos suficiente conocimiento
del Mercodo Inmobiliorc fonto a nivel local, como
nocicnal, y gque poseemos los aoptitudes y
copacidodes necesarios para llevar o cobo |a
presente valomcion. En el caso de que lo valoracion
hoya sido llevoda a cabo por mas de un valomdor
en CBRE, podemos confirmar gue denfro de nuestros
archivos guardamos un liskodo de estos personas
involucrodas en el proyecto, conforme o laos
indicaciones del Red Book

Valorodor Lo Secieded ha sido volorada por un volorodor
cualificade para los efectos de lo volorocion de
acverde con los Estandares de Valorocion vy

Tasacidn de la RICS.

Indgpgn(lgnciu Loz honorarios fotoles ingresodos por CBRE
Vaoluation Advisory, 5A (v otros compafiios que
formen porte del mismo grupo de compafiios en
Espofia) de parte del destinatario (u ofros compaofias
que formen parte del mismo grupo de compafiias),
incluvidos los relotives a esto instuccion, son
menores al 5% del tofal de los ingresos fotales de la

compafia.
Conflicto de Interas Mo existe conflicto de interés.
Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado fan solo por

lo parte a lo que se dirige y ol efecto especificado,
por lo gue no se acepto responsabilidad alguna
frente o terceras paortes en relacion a la totalidod o
parte de sus contenidos.

CBRE
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Les recordamos que no estd permitida lo incusion
de lo totalidad, pore o referencia alguno o este
informe en ninguna publicacion, documento,
circular o comunicado, ni su publicocion, sin la
previa auforizocién escrite por pare de CBRE
Valuation Advisory fanto en cuanto al contenido
como a la forma o contexto en gue se publicard.

Mo cbstonte lo anterior, este informe se podrd
publicar como anexo al Documento Inicial de
Acceso al Mercado (DIAM), siempre que se refleje su
contenido de forma integra, asi como con los fines
de incluir en un apartado del DIAM un resumen
explicando la valoracion societaria, en el contexto
de la incorporacion a cotizocion de la Sociedad en

BME.

Caniel Zubillaga, MRICS
Senior Direclor

Em nombre de:

CBRE Valuation Advisory, 5_A.

E: daniel zubillogo@icbre.com
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BALANCE DE SITUACION DE LA
SOCIEDAD A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

{ Evros)
Inmovilizodo moterial 10.812.726
Inversiones inmobiliarias 236.419.004
Inversiones en empresas del grupo y asododas [fp 17 647 842
Inversiones finondenes a largo plozo 100211
Activos por impuestos diferidos 409.78%
Adive Comente 6124572
Devdores comendales y olras cventos a cobrar 4,065 454
Clientes empresas del grupo y osociodas ER6T 415
Chiros 26.03%
Inversiones finencens o coro plozo 14620
Periodificociones o corto plazs 13933

Efectivo y olras oct. liguidos =g 43 545

TOTAL ACTIVD 271474744
Fondos Propios 263.864.029
Copital 49.970.000

Primo de emisian 196326 4793

Reservos 631 686
Resuliodo del periodo 22 5%3.380
Devidendo o cuenio -5.66% 530

N b 3 i i a7
Pasive Mo Corrente 2167914
Dewdos a large plazo 247 £54
Pasivos por impuesto diferids 1.910.260
Pasive Corrients 2.603.841
Devdos o coro plazo 1.824 206
Acreedores comercioles ¥ cuerios o pogar 779.635
PASIVO EXGIBLE ' ATE1 767

TOTAL PATRIMOMNIC METOD Y PASINVD 271.414.144

CBRE



Documento Inicial de Acceso al Mercado de Nordeste Properties SOCIMI, S.A.

ANEXO VI. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno
de la Sociedad.
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NORDESTE

ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTHOL INTERND DE NORDESTE PROPERTIES SDCINI,
S.A PARA EL CUMPLIMIENTD DE LAS OBUGACIONES DE INFORMACION QUE ESTABLECE EL
BAERCADO.

LONTERIDD
L. INTRODLAOCHON

2. ESTRUCTURA ORGAMIZATIVA

1. ENTORNG CONTROL DE LA SOCIEDAD
4, EVALUACION ¥ GESTION DE RIESGOS
3. ALTIVIEDADES DE CONTROL

G, ALDITORLS DE CONTROL INTERNG

7. APROBACION, ENTRADA EN VIGOR ¥ MODIFICACIONES
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NORDESTE

L INTRODUCCION

MNORDESTE PROPERTIES SOCIMI 5.A, sociedad Espaficla, domiciliada en la calle Juan Bravo NEE de
Madrid 28008, se constituye por tiempo indefinido, el 1 de diciembre de 2020, bajo la forma de
sociedad de responsabilidad limitada y con la denominacion de "NORDESTE PROPERTIES, 5.L."
mediante escritura autorizada por la notario D Carmen Boulet Alonso, el dia 01 de diciembre de 2020,
obrante al nomero 1438 de protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 41224,
folio 33, hoja M-730832, inscripcion 18,

Dicha sociedad es transformada en sociedad andnima con la denominacién de "NWORDESTE
PROPERTIES SOCIMIL 5.A.7 por acuerdos de la Junia General adoptados el 20 de junio de 2022, elevados
a pablico en escritura autorizada ante la Notario infrascrita, el dia 24 de junio de 2022, nimero 1430
de protocolo, que causd 1a inscripcion 102 de la hoja social.

Su CIF es plmero AD2826410,

Constituye su actividad principal la correspondiente al CNAE nimero 6820:; “Alquiler de bienes
inmobiliorios por cuenta propio”,

El objeto social es:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza wrbana para su
arrendamiento. La actividad de promociaon incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 3771932, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valar
Afadido. ’

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aguéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la palitica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territoric espanol, que tengan como objeto social principal la adguisicidn de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucidn de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el
articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversian en el Mercado Inmobiliario.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva

Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn
Colectiva.

NORDESTE PROPERTIES SOCIMI 5. A CLF. AD2826410
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NORDESTE

Con fecha 28 de septiembre de 2022 |a Scoiedad solicitd acogerse al régimen establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en
el Mercado Inmobiliario ["SOCIMI®), tributando desde el ejercicio 2022 bajo el régimen fiscal especial
SOCIMILL

La sociedad mantiene invertideo desde su constitucion, mas del B0 5% del valor de su activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento,

MORDESTE PROPERTIES SOCIMI 5.4 no forma parte de ningun grupo.a efectos del articulo 42 del
Codign de Comercio por ko gue no se formulan cuentas anvales consolidadas.

La sociedad cuenta con cinco trabajadores, de los cuales dos son administrativos v tres responsables
de Area que también forman parte del consejo de administracian de la sociedad. Por su parte la
presidenta ¥ vicepresidente estan dadas de alta en régimen general asimilado, responsabilizandose del
drea Legal v Compras y adquisiciones respectivamente.

La sociedad dispone de una pagina web corporativa www.nordesteproperties.com, donde se realizan
las publicaciones pertinentes.

El Sistema de Control Interno de |a Sociedad constituye el conjunto de mecanismaos implantados por
la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta la Sociedad, entre ellos, aguellos
relevantes para la informacién financiera.

El objetivo del Sistema de Control Interno de |3 Sociedad, es por tanto proporcionar un alto grado de
seguridad razonable en cuanto a la informacion reportada, tanto internamente como a terceros,

En este sentido, la informacion sobre 13 estructura organizativa define el sistema sobre el cual todos
los niveles de la compafiia se organizan para generar dicha informacidn v, del mismo modo, la
informacidn sobre el sistema de control determina los procesos efectuados por dicha estructura
organizativa a fin de proporcionar seguridad en la consecucion del cumplimiento de las normas
aplicables y de la fiabilidad de la informacion piblica en general y de la informacidn financiera en
particular,

Todos los componentes [consejeros-responsables y administrativos) de la Socledad conocen su
responsabilidad en el desarrollo de los procesos y en el cumplimiento de los controles para asegurar
el adecuado registro de la informacion financiera. De este modo colaboran para contar con un sistema
de maxima calidad, fiabilidad y consistencia, asegurando su compromiso en mantener planes de
mejora continua,

El Sistema de Control Interno de la Sociedad estd constituido por varios componentes, entre los que
destacamos los siguientes, los cuales son desarrollados a lo largo del presente documento:

Entorno de contral,

Evaluacion de riesgos,

Actividades de contral,

Informacidn y comunicacion. Actividades de supervisidn v monitorizacion,

- " W

MURDESTE PROPERTIES SOCIMI 5.4 CLF. ADZE26410
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En este sentido, los mecanismos de control ingtaurados por k2 Sockedad 52 han delinido teniondo an
cuentas

s Ladmponancia de bs legaenmbdad de Ia informackse 3 partic de ool o8 edabar 1 imformadion
fimanciera;

»  Laeleccién de los responsables gue sean origen o desting de dicha nfarmacidn;

* L2 distebucedn atecudds de Lot tareas @ s difesentes dneas;

e El alcance de dicha distribocion, tanto a peronal de la Sociedad comao al de lag empresas que
realizan has servicios subconiratlados;

= Lo slecuada periodecidad en la transmisson de lg informacidn; y

= L3 commedia revislén de los sistomas do informacsin gue mterdenen en o proceso de
elaboracldn do L informackin financiesa

D exta forrma, se han desarroflado de manera clars loy procesos gquae impactan en la slaborscion de 1a
informacidn linambera o en la revisidn de ks actividedes del drea de gestion y contable

En el presente documento se detallan bos aspectos y elementos clave que configuian e Sstema de
Cantral Internd de la Sechedad, mchpenda ¢ conaal de aguellos servicens ealemalicadey sobre los
Cuales by Sotiedsd manticne mecanismeos de superasion pars aeguran [a coirecia realizadian per pane
de terotrod suboontratados.

2. E3TRUCTURA DRGANIZATIVA

La Junta Geseral de accionistas, et ol degano soberano de la Sociedad que representa a [ tetalidad de
las acchonttas. Db conformidad oon ks legitlacidn aplicable; ke corresponde, entre odras materias,
aprebar: (i) las cuentas anvales v la distribuckan de los resultadad; (i) # nombramiento y cese de los
miembros del Consejo de Adminitracidn y de los sisdeores ide coentas; (=) s modificacones de los
Estatutaod Sodales: (] ks aumentos o rediciones del capstal social; v [v) la transformacién, fusidn,
eschitn y disolugidn de L Socsedad.

El Crgane do adminiitracsin di la Sociedad s el Conssjn de Adminivtracsin, nombBrado para cuatra

afios v su funcionambena v fganizacion s& regula &n lad estalutos sockales v cspeckalmente en lod
articulos 20 2 &0,

La principal res ponsabilsdad del consejo es la gestion, represemacian ¥ sdministracian de las negocios
i la misma de atuevdo a la legalidad vigente y a ko sciablecido en lor Extatuos

Ademde de b atribuciones msencionadas o o pirafe antenor, B responsaiihelad de ios miembros
ded Cansejo de Admintdnecsdn ¢5 1o de ener o dedicacidn adecusda que permita adoptar b medidas
Aedesana pana ka buena direccién ¥ control do la Sociedad, b que intkiye, 4 eféctos especificos del
presenle documento, la supesdkldn . entendimbento do la imformacidn financiens reportada al
mercatdo, B ko5 accionitas y A otras panes interesadas comd supervisones, entidades financieras,
analintas, prensa, e, asi como el coniral inema de Ly Sociedad

%e enige 2 h Sociedad, especkalmanto a les miembras de las drgancs direcinegs, gue 5¢ comporten ¥

actien siempre afustindose al princigio de buena fe y con los mas elevados estdndares de diligencia,
transparencia v bealtad,

NORDESTE FROPEATIES SOCIMI S8 CIF, ADZEZ TN
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NORDESTE

El consejo de administracion esta compuesto por cinco consejeros, dos de ellos accionistas de fa
sociedad:

Presidenta D2 Ana Santos Tejedor
Vicepresidenta D® Maria Jose Santos Tejedor.
Secretaria D2 Maria Jose Cabeza Vega.
Consejero D. Juan Saiz Tercero

Consejero D. Miguel Angel Rodriguez Garcia

La Sociedad ha externalizado parcialmente la funcién de asescramiento-consultoria juridica
especialmente en los ambitos fiscal y mercantil por parte de un despacho de abogados de reconocido
prestigio, de cara a asegurar un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia fiscal,
mercantil y del mercado de valores.

El Consejo de Administracion se redne con al menos una periodicidad trimestral, si bien para la
adopcidn de las decisiones estratégicas, que implican una notable inversion o afectacién econdmica,
{en concreto la adquisicion/enajenacion de activos), suelen someter la decision del consejo o
propuestas a la Junta General de Accionistas,

La actividad de supervisidn de la informacion financiera v operativa de la Sociedad es realizada a través
del Consejo de Administracidn y del responsable de contabilidad, con el visto bueno de la Presidenta
y Vicepresidenta que a su vez ostentan funciones de Direccion. Esto implica que la gran mayoria de los
mecanismos de control relacionados con la informacian financiera van a estar coordinados por el
Consejo de administracidn y el responsable de contabilidad, con el apoyo de los asesores externas,
siendo el responsable final el Consejo de Administracion de NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, 5.A.

Toda la informacién generada por la Sociedad es transmitida conforme al manual de procedimiento
de comunicacion de NORDESTE PROPERTIES SOCIMI, S.A. aprobado por el Consejo de Administracion
el 20 de marzo de 2024,

Las cuentas de la Sociedad, son auditadas por auditores externos, sin que exista ninguna otra

externalizacion en la elaboracion de la informacidn publica.

3. ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

Los mecanismos de Control Interno y de Gestion de Riesgos relacionados con la infermacién financiera
de la Sociedad estin coordinados por el Consejo de Administracidn y el responsable de contabilidad.

Establecimiento de estrategia y objetivos:

El Consejo de Administracion ha establecido las lineas estratégicas de la Sociedad a medio y largo plazo,
consistentes en maximizar el ingreso y la rentabilidad de los activos inmobiliarios en cartera, asi como
la politica de adquisiciones. La estrategia de la Sociedad y el objetivo que persigue se centran en el
mantenimiento de su cartera de activos y la adquisicidén de nuevos activos para su explotacidn en
régimen de arrendamiento dentro de la misma actividad, mediante la inversidn en la adquisicion de
inmuebles en zonas de atractivo turistico, con una gran demanda y con expectativas de desarrollo a lo

MORDESTE PROPERTIES SOCIMI 5.4 CLF. ADZBZ6410
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largo de todo el territorio espanol, preferentemente en aguellas zonas donde no se dispone de estos,
¥ donde se puedan implantar hoteles de cinco estrellas a ser posibles en edificios emblematicos y de
cuatro estrellas también, explorando igualmente nuevas opciones de mercado en adguisicidn de
edificios para su explotacion en residencias turisticas, siguiendo las tendencia de demanda actual.

Para la consecucidn de sus objetivos, la Sociedad sigue una estrategia de inversidn en activos value
added v Core+. Para lo gque cuenta con un plan estratégico y de negocios gue cubre el corto - medio
plazo, el cual es definido por el Consejo de Administracién.

Reglamento interno de conducta:

La Sociedad, en la reunion del Conzejo de Administracidon de fecha 20 de marzo de 2024, ha procedido
a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materia relacionadas con el Mercado de Valores
dirigido al Consejo de Administracidn, y empleados de la Sociedad, asi como a los asesores y
proveedores de servicios externos a los gue le pueda aplicar por tener acceso a informacidn
privilegiada, gue reone las responsabilidades relativas a su comportamiento frente al mercado de
valores, al objeto de evitar cualguier tipo de comporiamiento o incumplimiento que pueda repercutir
negativamente en el adecuado funcionamiento de la actividad empresarial.

Dicho Reglamento Interno de Conducta va a ser comunicado a |a tolalidad de personas que puedan
verse afectadas v se ha solicitado que el mismo sea aprobado v entendido por todos v cada una de las
personas a las cuales les pueda afectar. En este sentido la Sociedad ha designado como responsable
de Cumplimiento a la Presidenta del Consejo de Administracion para asegurarse del adecuvado
seguimiento, actualizacién y puesta en conocimiento de todo el personal afectado por el misma.

Capacidades, formacion del personal y evaluacion del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por lo
que cuenta con personal con capacidades necesarias para desempefiar sus funciones de manera
adecuada y con experiencia en el sector con el fin de lograr un resultado dptimo en sus funciones,

En este sentido, cabe destacar que los perfiles de los principales responsables de area y supervision
cuentan con una amphia experiencia en el sector inmaobilianio v especialmente en su gestidn integral,
tanto en adquisicion, mantenimiento y conservacion, ademds del area financiero, contable y legal

La contratacién dependiendo del puesto a cubrir se realiza directamente o a Iravés de una compania
experta en materia de seleccion de personal, que realiza la busqueda v filtra en un primer paso a los
candidatos. Posteriormente, los candidatos son entrevistados por el drea de la Sociedad que vaya a
realizar 1a contratacion, para asegurar que la persona cumple con el perfil necesario para cubrir el
puesto. 5i bien, en muchos casos, vy dada nuestra experiencia en la bisqueda y contratacién de los
perfiles de los candidatos, puede ser realizada internamente sin tener gque conlar con ninguan tipo de
empresa de seleccidn de personal.

Toda nueva contratacién en la Sociedad es informada a los miembros del Consejo de Administracidn,
los cuales podran asesorar y opinar en relacion a su contratacion.

Asimismo, es importante destacar que la Sociedad tiene como objetivo desarrallar una evaluacicn del

desempeiio de los empleados, de manera que todos los empleados puedan conocer un informe sobre

MORDESTE PROPERTIES SOCIMI 5.4, CLF, AQZB26410
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su rendimiento y mejorar en caso de que sea necesario. La Sociedad procura incentivar la asistencia
de su personal a todos aguellos cursos, charlas, conferencias, etc. que se imparten dentro de la materia
gue afecta a cada uno.

4, EVALUACION y GESTION DE RIESGOS

La Sociedad estd expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos comao externos,
entendiendo éstos, como aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos
definidos y la estrategia aprobada. La Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y
evaluacidn de aguellos riesgos que considera mas relevantes que puedan afectar a la fabilidad de la
informacidn general y financiera en particular,

En relacidn con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la Sociedad,
tanto estratégicos, como operativos, financieros v de cumplimiento, v 52 han analizado aguellos
factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la misma, sus objetivos y su
modelo de negocio, teniendo en cuenta cual es la telerancia al riesgo asumible.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes, entre los riesgos mas relevantes para la
Sociedad:

Riesgos de financiacion
Gestidn v analisis del endevdamiento v 1a liguidez para el cumplimiento de la politica de distribucian

de dividendos y la necesidad de futuras inversiones, bisqueda de la obtencidn de financiacion segin
necesidades y valoracién de las fluctuacicnes en los tipos de interés,

Riesgos operativos
¥a sea de gestién interna o externa, ante posibles conflictos de intereses con los diferentes agentes

participes en la gestion de la sociedad, y/o por cambios normativos o reclamaciones judiciales o
extrajudiciales.

Rigsgos en la actividad de la sociedad

Concentracion de |a actividad en el segmento hotelero, inversion en |a adquisicion de nuevos activos
o en el mantenimiento de los actuales, falta de obtencion o retraso en la adjudicacion de licencias o
permisos, posible deterioro de los activos, laborales v posibles reclamaciones judiciales v
extrajudiciales.

Biespos en el sector inmohiliario
Cambios normativos, alta competencia, evolucidn macroecondmica y politica, evolucién ciclica del
sector.

Riesgo fiscal
Modificacidn de la normativa fiscal y posible pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI.

Rigspo accignarial
Evolucion de la cotizacion de la accion, falta de liquidez e interés de los accionistas.

MORDESTE PROPERTIES SCCIMI 5:4- CLF. ADZE26410
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En la elaboracién de sus cuentas anuales e impuestos, la Sociedad realiza a nivel intermo por el
departamento financiero la evaluacidn de los riesgos especificos de la informacion financiera, para
representar la imagen fiel de dicha informacian.

El proceso de evaluacion de riesgos de la informacion financiera parte del andlisis de los estados
fimancieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores materiales,
bien por su importe o bien porsu naturaleza,

Comao resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para
la fiabilidad de la informacion financiera, que indicamos a continuacion, incluyendo su impacto en la
confeccion de los estados financieros de la Sociedad:

Reconocimien nEr

Debido a las diferentes posibilidades de tipos de contrato existentes y a sus caracteristicas de
contabilizacidn. Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener
clausulas especificas que deban ser consideradas individualmente a la hora de contabilizar los ingresos
de arrendamiento. La Sociedad procede a registrar los ingresos por arrendamiento atendiendo a un
métoda lineal, generandose una cuenta a cobrar por las cantidades pendientes de facturar, Dicha
cuenta es el resultado de linealizar la renta durante toda la vida del contrato.

Regisiro ¥ valoracion de los activos de |a Sociedad

En el proceso de adquisicion de cada uno de los activos propiedad de |a Sociedad estd involucrado el
responsable de inversiones junto con el responsable de contabilidad de cara a identificar clausulas gue
conlleven un tratamiento especifico en el registro contable de la propiedad adquirida. Entre estas,
cabe destacar la identificacidn de los elementos susceptibles de ser activados como mayor coste de
adquisicion, la distribucion de los principales componentes de cada elemento patrimonial (suelo,
edificabilidad, uso y aprovechamiento y antiguedad), asi como la fijacién de las vidas atiles de los
elementos adquiridos, todo lo cual es analizado minuciosamente junto con el personal técnico,

La valoracion de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una estimacidn de los flujos de
efectivo fuluros esperados para dichos activos. Todo ejercicio de valoracion conlleva un factor
importante de incertidumbre. De cara a minimizar este riesgo, la Sociedad encarga con una
pericdicidad anual {como minimo, segun lo establece la norma) la valoracion de los inmuebles de su
propiedad o actualizaciones de valor a un experto externo independiente de reconocido prestigio.

Pagos ¥ tratamiento de gastos
Los gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real

de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la cormente monetaria o financiera dervada de ellos.

Otro de los aspectos de riesgo de la informacién financiera es la gestion de inversiones y gastos, asi
comao los pagos que se realizan, siendo importante un correcto flujo de aprobacion de estos. Asimismo,
su contabilizacién, distinguiendo entre inversién y gasto, debe ser adecuadamente monitorizada para
evitar errores contables.

De cara a monitorizar este ditimo aspecto, el departamento contable junto con el responsable de
inversiones define las politicas de capitalizacion y gastos, de cara a asegurar su correcto registro
contable,
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Impagos ¥ gestion de la morosidad

Uno de lgs principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad inmobiliaria es el de
morosidad, En este sentido, 1a Sociedad tiene establecidos determinados mecanlsmos con el objelo
de minimizar dicho riesgo, tales como: i) empleo de fianzas legales v avales tendentes a cubrir el riesgo
de crédito; v (i) realizar un seguimiento pormenorizado v periddico de las facturas impagadas,
incluyendo reclamaciones periodicas de las mismas,

Fraude

El fraude entendido como la comisién de errores intencionados en la informacion financiera de cara a
que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad. En este
sentido, cabe destacar, que la compaiiia se somete de manera anual a la auditoria de las cuentas
anuales.

3. ACTIVIDADES DE CONTROL

La Sociedad entiende por control toda actividad que suponga un apoyo para asegurar el seguimiento
de las imstrucciones de la Direccion con el fin de mitigar los riesgos que suponen un impacio
significativo en los objetivos o que pueda llevar a fraude o errores en la informacidn financiera
reportada internamente v a terceros.

segun la naturaleza del riesgo, la Sociedad cuenta con procesos de control realizados por las diferentes
partes involucradas, y cuya responsabilidad recae en el responsable del area de afectacion.

Desde el drea de inversiones se gestionan las adquisiciones de activos, una vez adgquiridos pasa al drea
inmobiliaria que tras gestionar los coniratos de arrendamiento, e encarga de controlar el
cumplimiento de los mismos, el pago del alquiler y otros gastos de mantenimiento, Las contingencias
pasan por el departamento juridico, que supervisa y controla el estado de los mismaos, v la contabilidad
de los ingresos de los alquileres y control de gastos, se consolida en el departamento interno contable,

Cada departamento realiza el control y supervision de sus cometidos, realizindose reuniones de
control interdepartamentales, cada vez gue es necesario.

La Sociedad realiza internamente |as funciones contables v de gestion de los impuestos requeridos por
la normativa vigente, supervisados de ser necesario por fiscalistas externos de reconocido prestigio.

Toda la documentacion soporte que da lugar a los asientos contables de la Sociedad es contabilizada,
toda wez que ha sido visada por los departamentos correspondientes.

El sistema operativo utilizado por la Sociedad ha sido Navision hasta el pasado mes de diciembre 2023
en el que esta migrado a Business Central, ambaos de Microsoft. Este software es considerado como la
evolucidn de Navision, programa puntero a la actualidad, y especializado para empresas inmobiliarias
que permite el seguimiento y la monitorizacion individualizada de la informacian, desde un punto de
vista de gestidn, contable y financiero de todos los flujos generados por los activos de la Sociedad.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas v de monitorizar los resultados de la
Sociedad, se preparan los estados financieros v se presentan de acuerdo 2l Plan General de
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Contabilidad en vigor. Estos Estados Financieros son formulados por el Consejo de Administracion de
la Sociedad v auditados por Auditor Externio, para su presentacion en la Junta General de Accionistas
para su revision y aprobacisn,

El Consejo de Administracion posee la informacion necesaria para realizar Ia referida auditoria, y los
auditores externos podrin solicitirsela slempre que sea necesario reunir informacidn adicional.

La Sociedad ha implantado las correspondientes normas corporativas y sistemas que aseguren el
cumplimiento en materia de Proteccidn de Datos.

6.AUDITORIA DE CONTROL INTERND

La verificacion de la eficacia del control interno de la Sociedad se complementa con una auditoria
externa anual gue incide fundamentalmente sobre las cuentas anuales. La misma se lleva a cabo de
manera externa por Moore Ibérica de Auditoria SLP, firma inscrita con el ndmero 50359 en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, con domicilio
social en Madrid, Paseo de la Castellana N? 143-7% planta, e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Tomo 155, Folio 167, Hoja N2 M-3148 y con CIF N2 B79441994,

Esta auditoria realizada por auditores externos en el sistema de control interno de la Sociedad es
un proceso independiente vy objetivo, que tiene comao finalidad evaluar la exactitud e Integridad de los
estados financieros de la compania.

El propasito principal de esta auditoria es proporcionar una opinién independiente sobre si los estados
financieros presentados reflejan adecuadamente la situacion financiera, los resultados de las
operaciones ¥ los flujos de efectivo de la sociedad auditada.

La auditoria implica la revision detallada de los registros financieros de la compafia, asi como de los
sistemas internos de control v 1as politicas contables utilizadas. El auditor externo utiliza téonicas y
procedimientos de auditoria establecidos para evaluar la razonabilidad de las cifras presentadas en los
estados financieros y para detectar posibles errores, irregularidades o fraudes en dichos estados
financieros.

Durante el proceso de auditonia, los auditores externos, recopilan evidencia suficiente y adecuada para
respaldar su opinién sobre los estados financieros. Esta evidencia puede incluir la revisidn de
documentos, entrevistas con el personal de la organizacion, pruebas de transacciones y
confirmaciones de terceros, entre otros procedimientos.

Al finalizar la auditoria, el auditor emite un informe de auditoria que contiene su opinidn sobre los
estados financieros de la compania, La opinidn puede ser favorable, cuando los estados financieros se
presentan razonablemente en todos los aspectos materiales, o puede ser desfavorable si se detectan
problemas significativos en los estados financieros.
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7.- APROBACION ¥ ENTRADA EN VIGOR

La presente politica ha sido aprobada por el Consejo de Administracion de la Sociedad el dia 20 de
marzo de 2024, hablendo entrada en vigor en |a fecha de su aprobacidn y pudiendo ser modificada en
cualquier momento por el propio Consejo de Administracion, siendo la versién actual la aprobada por

el Consejo de fecha 20 de marzo de 2024, f
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