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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Socio Unico de Neinor Homes, S.L.U.:
Informe sobre las cuentas anuales abreviadas

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de Neinor Homes, S.L.U., que comprenden el
balance de situacion abreviado al 31 de diciembre de 2015 y la cuenta de pérdidas y ganancias, ¢l estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio de seis meses terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados de Neinor Homes,
S.L.U., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la Nota 2.a de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de las cuentas anuales abreviadas libres de incorreccién
material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

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

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

Opinion

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Neinor Homes, S.L.U. al 31 de diciembre de
2015, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio de seis meses terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hc a M-54414, inscripcién 96°. C.1FE: B-79104469.
Domucilio socral: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Pdrrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre lo descrito en la Nota 2.e de la memoria abreviada adjunta en la que se indica
que hasta el 14 de mayo de 2015 la Sociedad, desde su constitucion en diciembre de 2014, ha estado
integrada en el Grupo Kutxabank y administrada por representantes de este Gltimo. En la actualidad la
Sociedad estd integrada en el Grupo Neinor Holdings, cuyo socio tinico es LSREF3 Lion Investments,
S.ar.l, con domicilio en Luxemburgo (Notas 1 y 6). En consecuencia, las cuentas anuales abreviadas
adjuntas deben interpretarse teniendo en consideracion estos aspectos y, en particular, en el contexto del
grupo al que pertenece. Estas cuestiones no modifican nuestra opinién.
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NEINOR HOMES, S.L.U.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADAS CORRESPONDIENTES
A 1L.OS EJERCICIOS DE 6 MESES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y EL 30 DE JUNIO 2015 {Notas 1 a 4)

(Euros)
Notas de la

Memoria 31.12.15 30.06.15 (*)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 9.a 17.996.051 -
Gastos de personal Nota 9.b (1.085.230) (162.158)
Oftros gastos de explotacion Nota 9.c (5.181.129) (538.959)
Amortizacion del inmovilizado (592) -
Otros resultados (8.240) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 11.720.860 (701.117)
Ingresos financieros 139.064 5.452
De creditos con empresas del grupo Nota 7 129.736 5.452
De terceros 9.328 -
Gastos financieros (429.440) (17.143)f
Por deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 7 (318.403) (17.143)
Por deudas con terceros (111.037) -
Deterioro y resuitado por enajenaciones de instrumentos financieros -
RESULTADO FINANCIERO (290.376) (11.691)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 11.430.484 {712.808),
Impuestos sobre beneficios Nota 8 {3.200.535) -
RESULTADO DEL EJERCICIO 8.229.949 (712.808)]

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 10 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas
y ganancias correspondiente al ejercicio de 8 meses terminado el 31 de diciembre de 2015.
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Neinor Homes, S.L.
(Sociedad Unipersonal)

Memoria abreviada del ejercicio de seis meses terminado
el 31 de diciembre de 2015

Obijeto Social

La Sociedad se constituy6 el 4 de diciembre de 2014 bajo la denominacién de Lion Assets Holding
Company, S.L., con caracter unipersonal. Con fecha 14 de mayo de 2015 se modificé la denominacién
social por la de Neinor Homes, S.L.U. y se trasladé su domicilio social del Edificio Asta, Parque de
Actividades Econémicas Asuaran, Erandio (Bizkaia) a la Calle Ercilla 24, Bilbao (Bizkaia).

Neinor Homes, S.L.U. tiene como objeto social la promocion, gestion y desarrollo de todo tipo de
operaciones inmobiliarias y urbanisticas.

La Sociedad y el grupo del que es sociedad dominante, el Grupo Neinor Homes, se constituye en el contexto
del acuerdo de intenciones suscrito en el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién Lone
Star, a través de su participada Intertax Business, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Holdings,
S.L.U.), para la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La citada
compraventa quedd perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015 mediante la transmisién por parte de
Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la totalidad de las participaciones sociales que la primera
ostentaba en Neinor Homes, S.L.U., una vez cumplidas las condiciones suspensivas establecidas en el
contrato de compraventa firmado entre las partes con fecha 18 de diciembre de 2014. Con anterioridad a la
mencionada fecha de ejecucién de la transmision de las participaciones sociales, el Grupo Neinor Homes
ostentaba la titularidad de los mencionados activos inmobiliarios, los cuales fueron incorporados bien
mediante su aportacién directa o bien mediante la aportacion de las acciones o participaciones sociales de
determinadas sociedades tenedoras de los activos inmobiliarios por parte de determinadas sociedades del
Grupo Kuixabank a las dos sociedades dependientes constituidas igualmente al efecto a finales de 2014,
Neinor Norte, S.L.U. (anteriormente denominada Promoetxe Bizkaia, S.L.U.) y Neinor Penlinsula, S.L.U.
(anteriormente denominada Perimetro Hegoalde, S.L.1J.) (Nota 5). Estas aportaciones se hicieron mediante
aportaciones no dinerarias en el marco de sucesivas ampliaciones de capital realizadas tanto en 2014 como
en 2015, por un importe total de 802.850 miles de euros, aproximadamente. Este valor atribuido a los
elementos aportados se correspondi6é con el valor neto contable por el que los mismos se encontraban
registrados en los registros contables de las sociedades aportantes, atendiendo al principio de coste de
adquisicion o valor neto de realizacion, el menor.

Adicionalmente, y en el marco de esta operacion, con fecha 1 de enero de 2015 se transfirid a las distintas
sociedades participadas de Neinor Homes, S.L.U. todo el personal que venfa realizando las labores de
dssarrollo y gestién del grupo inmobiliario en el Grupo Kutxabank, asf como los medios y recursos técnicos
necesarios para desempefiar esta actividad. En este sentido, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmé un
contrato de adminisiracion y gestion de activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor
Homes, S.L.U. con relacién a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras (“contrato de servicing”).
Este contrato tendra una duracién inicial de 7 afios, pudiendo prorrogarse automéaticamente por plazos
adicionales de un afio. Como contraprestacion por estos servicios, las distintas sociedades abonaran una
remuneracién de acuerdo con la tipologia y volumen de los activos gestionados asl como una remuneracion
adicional variable a éxito aplicable por la comercializacién de los mismos y por la ejecucién de determinadas
actuaciones puntuales relativas a éstos y su devengo. A 31 de diciembre de 2015, habia 11 personas del
Grupo adscritas a la prestacién de estos servicios (Nota 9.b).

La Sociedad, por tanto, form6 parte del Grupo Kutxabank hasta el 14 de mayo de 2015 (Notas 6 y 9),
momento a partir del cual Neinor Holdings, S.L.U. pasé a ser el socio Gnico de la misma. Esta sociedad esta
participada al 100% por la sociedad luxemburguesa LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l. (Nota 6.a),
participada a su vez por Lone Star Funds, y es gestionada por Hudson Advisors L.P.



2,

Bases de presentacién

a)

b)

c

Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

s (Cddigo de Comercio Yy la restante legislacién mercantil.

e Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad publicada en la Orden Ministerial de 28 de
diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacién del Plan General de
Contabilidad para las empresas inmobiliarias. De acuerdo a la Disposicién Transitoria Quinta del
Real Decreto 1514/2007 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, con caracter
general, las adaptaciones sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en
vigor a la fecha de publicacién de dicho Real Decreto seguiran aplicindose en todo aquello que
no se oponga a lo dispuesto en el Codigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital, aprobada
por Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, disposiciones especlficas y en el Plan General
de Contabilidad.

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

» El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de
aplicacién, y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del correspondiente ejercicio. Estas cuentas
anuales abreviadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad, se
someteran a la aprobacién por el Socio Unico, estimandose que seran aprobadas sin modificacion
alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado el 30 de junio de 2015 fueron
aprobadas por el Socio Unico con fecha 29 de octubre de 2015.

Principios contables no obligatorios aplicados

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

Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

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

s laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Nota 5).
¢ Larecuperabilidad de los activos por impuesto diferido (Nota 8).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible,
tanto al cierre a 31 de diciembre de 2015 como en la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales
abreviadas sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizarla, en
su caso, de forma prospectiva.



e

)

h)

Comparaci6n de la informacién

La informacion contenida en esta memoria abreviada referida al ejercicio de 6 meses terminado el 31
de diciembre de 2015 se presenta a efectos comparativos con la informacion del ejercicio de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2015.

Con fecha 9 de junio de 2015, el Socio Unico modifict el ejercicio social de la Sociedad pasando a ser
este del 1 de julio al 30 de junio.

Posteriormente, con fecha 15 de diciembre de 2015 el Socio Unico adopté la decisién de modificar el
ejercicio social, el cual ha pasado a ser de 1 de enero a 31 de diciembre, con efectos desde el 31 de
diciembre de 2015. Excepcionalmente, la Sociedad ha contado durante el ejercicio 2015 con 2
gjercicios sociales de 6 meses cerrados al 30 de junio y al 31 de diciembre.

Adicionalmente, con fecha 1 de julio de 2015, los miembros de la Alta Direccién del resto de
sociedades del Grupo han pasado a formar parte de la plantilla de la Sociedad (Nota 9), incluyendo
aquellos que se ocupan del contrato de servicing (Nota 1).

Por otra parte, y tal y como se ha descrito igualmente en la mencionada Nota 1, hasta la fecha de
perfeccionamiento de la compraventa entre Kutxabank, S.A. y Neinor Holdings, S.L.U., esto es, el 14
de mayo de 2015, la Sociedad estuvo integrada en el Grupo Kutxabank y fue administrada por
representantes de este tltimo (Notas 6 y 9). Este aspecto ha de ser considerado en cualquier
comparacién que se realice de la informacién correspondiente al ejercicio cerrado el 31 de diciembre
de 2015 contenida en estas cuentas anuales abrewadas con relacién a la correspondiente al ejercicio
terminado el 30 de junio de 2015.

Agrupacién de partidas

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

Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio de 6 meses finalizado el 31 de diciembre de 2015 no se han producido cambios
de criterios contables respecto a los aplicados en la preparacion de las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 30 de junio de 2015.

Correcci6n de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningln error significativo que
haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio finalizado
el 30 de junio de 2015.

Cuentas anuales consolidadas

La Sociedad, a 31 de diciembre de 2015, es cabecera de un grupo de sociedades (Nota 5). Sin
embargo, Neinor Homes, S.L.U. no estd obligada a formular cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 al estar incluida a dicha fecha en
el Grupo Neinor Holdings, cuya sociedad dominante es Neinor Holdings, S.L.U., con domicilio social
en Ercilla 24, Bilbao (Bizkaia) (Notas 1 y 6.a). No obstante lo anterior, el Grupo formado por la
Sociedad, Neinor Homes, S.L.U., y sus sociedades dependientes, ha formulado de forma voluntaria
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio de seis meses cerrado al 31 de diciembre de 2015,
aplicando las Normas Internacionales de Informaci6n Financiera adoptadas por la Uni6n Europea
(NIIF- UE) con fecha 22 de marzo de 2016. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado
el 30 de junio de 2015 fueron aprobadas por el Socio Unico con fecha 29 de octubre de 2015



3. Aplicacidn del resultado

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015
que los Administradores someteran a la aprobacién del Socio Linico es la siguiente:

Concepto Euros
Resultado del ejercicio 8.229.949
Distribuci6n-
A reserva legal 822.995
A compensacion de pérdidas de 712.808
ejercicios anteriores
A reservas voluntarias 6.694.146

4. Normas de regisfro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de las cuentas
anuales del ejercicio de 6 meses terminados el 31 de diciembre de 2015 y el ejercicio de 6 meses terminado
el 30 de junio de 2015 adjuntas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han
sido las siguientes:

a)

Instrumentos financieros-

Activos financiercs

Clasificacion-
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacién de servicios por operaciones de tréfico de ia empresa, o los que no teniendo un
origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

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

c) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo: se consideran
empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y
empresas asociadas aquellas sobre las la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de [a categorfa de multigrupo se incluye a aquellas Sociedades sobre
las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un confrol conjunto con uno o Mas socios.

Valoracién inicial-

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

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

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



Asimismo, las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo
incorporadas a la Sociedad en virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la operacién
descrita en la Nota 1 se registraron inicialmente por el valor asignado a las mismas en las
correspondientes escrituras de aportacion, el cual coincidla con el valor neto contable por el que estas
inversiones se encontraban registradas en los registros contables de las sociedades aportantes,
atendiendo al principio de coste de adquisicion o valor neto de realizacion, el menor (Nota 5).

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

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en
su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones
se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como
el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual en uso de los
flujos de efectivo futuros derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se
toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalfas tacitas
existentes en la fecha de la valoracién, puestas de manifiesto en la valoracién de ios activos
inmobiliarios pertenecientes a las sociedades participadas (Nota 5). El valor recuperable de los activos
inmobiliarios se estima bien en base a valoraciones realizadas por expertos independientes no
vinculados al Grupo o bien en base a estudios internos. Dichas valoraciones calculan el valor razonable
principalmente por el método residual dinamico y se realizan de acuerdo con los Estandares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretaria, y de acuerdo con los Estandares Intemacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC).

En este sentido, tal y como se indica en la Nota 5, la Sociedad participa mayoritariamente en el capital
social de distintas sociedades. Dado que las sociedades en las que participa estan dedicadas a su
vez al desarrollo de actividades inmobiliarias, la determinacién, en su caso, de las plusvalias o
minusvalias tacitas se ha realizado en base a estudios externos o internos para cada uno de los suelos.

Las cuentas anuales adjuntas no reflejan los aumentos o disminuciones del valor de las participaciones
de la Sociedad en dichas sociedades que resultarian de aplicar criterios de consolidacién. En opinién
de los Administradores de la Sociedad, el efecto de la consolidaci6n resultarfa significativo respecto a
las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Por ultimo, los activos financieros disponibles para la venta se valoran a su valor razonable,
registrandose en el Patrimonio Neto el resultado de las variaciones en dicho valor razonable, hasta
que el activo se enajena o sufre un deterioro de valor (de caracter estable o permanente), momento
en el cual dichos resultados acumulados reconocidos previamente en el Patrimonio Neto pasan a
registrarse en la cuenta de pérdidas y ganancias. En este sentido, se considera que existe deterioro
(caracter permanente) si se ha producido una caida de mas del 40% del valor de cotizacién del activo,
durante un perfodo de un afio y medio, sin que se recupere el valor.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que
no estén registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el
valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el
reconocimiento de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

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

Por el contrario, la Sociedad nc da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se
retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Pasivos financieros




b)

¢

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

De acuerdo a los principios contables aplicables, se registraran como pasivos corrientes, ademas de
aquellas obligaciones cuyo vencimiento o extincién se produzca en el corto plazo, aquellas
obligaciones vinculadas al ciclo normal de explotacion, que la empresa espera liquidar en el transcurso
del mismo independientemente de su vencimiento, entendiendo como “ciclo normal de explotacién® el
periodo que transcurre entre la adquisicion de los activos que se incorporan a la actividad y la
realizacién de los mismos en efectivo o equivalentes. En el caso concreto de la actividad de la
Sociedad, se entiende por tanto que todos los pasivos afectos a la adguisicién o financiacién de las
existencias se registraran como pasivos corrientes.

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

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

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

Provisiones y contingencias-

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas diferencian
entre:

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

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

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Los
pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales abreviadas, sino que se informa sobre
los mismos en las notas de la memoria abreviada, en la medida en que no sean considerados como
remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario
para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacioén disponible sobre el suceso
y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones
como un gasto financiero conforme se va devengando.

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

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre y a 30 de junio de 2015.
Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental-

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

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacién con el patrimonio, la situaci6n financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se
incluyen desgloses en las presentes cuentas anuales abreviadas.

Transacciones con vinculadas-

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras, comerciales o de cualquier
otra Indole) fijando precios de transferencia que se enmarcan dentro de las prescripciones de la OCDE
para regular transacciones con empresas del grupo y asociadas. Las obligaciones en materia de
documentacion de estos precios de transferencia establecidas en el marco del Real Decreto Foral
81/2007, de 10 de junio, con entrada en vigor a partir del 1 de febrero del 2010, se encuentran
cumplimentadas, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos
significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro. En
todo caso, las presentes cuentas anuales abreviadas deben interpretarse en el contexto del Grupo al
que la Sociedad pertenece (Nota 1).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y el
valor razonable de una transaccion realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria la
consideracién de distribucién de resultados o aportacién de fondos entre la Sociedad y la mencionada
sociedad vinculada y como tal seria registrada con cargo o abono a una cuenta de reservas.

Partidas corrientes y no corrientes-

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

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

Impuestos sobre beneficios-

La Sociedad tributa por el Impuesto sobre Sociedades en régimen de declaracién consolidada bajo la
Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre del Impuesto sobre Sociedades, formando parte del Grupo
Fiscal el 0211BSC encabezado por Neinor Holdings, S.L.U., aplicandose las siguientes normas: las
diferencias temporales que surgen en la determinacién de la base imponible consolidada por la
eliminacién de resultados por operaciones realizadas entre sociedades que forman el grupo fiscal, en
tanto no estén realizadas frente a terceros, se registran por la sociedad que tuviera contabilizado dicho
resultado; las diferencias permanentes que surgen en la determinacién de la base imponible
consolidada por [a eliminacién de resultados de operaciones realizadas entre sociedades que forman
el grupo fiscal o por la eliminacién de dividendos repercutidos entre ellas, se tratan como una diferencia
permanente por la sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado; por la parte de las bases
imponibles negativas, las bonificaciones y deducciones compensadas por el conjunto de las
sociedades que forman el grupo fiscal, se registra un crédito y débito reciproco entre la sociedad a la
que corresponde y las sociedades que las compensan y/o aplican {(Nota 8).

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicic. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asf como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un
menor importe del impuesto corriente.
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El gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asl como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos en los préximos 10 afos, independientemente del plazo establecido por la norma fiscal para
su empleo, que puede ser superior.

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

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

Ingresos y gastos-

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacién de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién
pueda ser estimado con fiabilidad.

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

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

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes-

La Sociedad registra en el epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” del balance de
situacién abreviado el efectivo en caja, depdsitos a la vista y otras inversiones a corto plazo de alta
liguidez que son realizables en caja en un plazo inferior a tres meses desde su adquisicién y que no
tienen riesgo de cambio en su valor y forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la
Sociedad.



5. Inversiones financieras con empresas del Grupo y
asociadas

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

El movimiento habido en este eplgrafe del activo no corriente del balance de situacién adjunto durante

los ejercicios terminados el 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015 ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015

Euros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
30.06.15 Bajas 31.12.15
Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a
largo plazo 939.574.930 | 12.330.207 | 951.905.137
Total 939.574.930 [ 12.330.207 [ 951.905.137
Ejercicio terminado el 30 de junio de 2015
Euros
Saldo al Saldo al
01.01.15 Adiciones | 30.06.15
Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a
largo plazo 730.146.447 | 209.428.483 | 939.574.930
Total 730.146.447 | 209.428.483 | 939.574.930

En virtud de las aportaciones realizadas en el contexto de la operacion descrita en la Nota 1, con fecha
26 de diciembre de 2014 la Sociedad recibi6, por medio de la correspondiente ampliacién de capital
desembolsada en forma de aportacién no dineraria, la totalidad de las participaciones sociales de las
sociedades Neinor Norte, S.L.U. (anteriormente denominada Promoetxe Bizkaia, S.L.U.) y Neinor
Peninsula, S.L.U. (anteriormente denominada Perimetro Hegoalde, S.L.U.). El valor atribuido a estas
participaciones en la aportacién fue de 274.030.200 y 456.116.247 euros, respectivamente, el cual
coincidia con su valor tedrico contable a la mencionada fecha, de acuerdo con lo descrito en la Nota
4a.

En virtud de los acuerdos adoptados por las partes en el contexto de la operacion descrita en la Nota 1,
con fecha 11 de mayo de 2015, la Sociedad suscribi6 y desembolsé integramente, de forma monetaria,
una ampliacién de capital de Neinor Norte, S.L.U. por importe de 40.600 miles de euros.

Por otra parte, con igual fecha 11 de mayo de 2015, y una vez cumplida con fecha 30 de abril de 2015
la condicién suspensiva establecida en la ampliacion de capital de Neinor Peninsula, S.L.U. aprobada
con fecha 31 de diciembre de 2014 por importe de 86.728.483 euros, aproximadamente, la Sociedad
aprobé la eficacia de la mencionada ampliacion de capital. Esta ampliacién de capital fue Integramente
suscrita y desembolsada por la misma mediante la aportacion no dineraria de los activos inmobiliarios
recibidos en virtud de la ampliacién de capital descrita en la Nota 8, por importe de 83.834.651 euros,
aproximadamente, y la aportacién dineraria del importe restante.

Asimismo, con esta misma fecha la Sociedad aprobé, suscribié y desembolsé integramente, de forma
monetaria, una ampliacién de capital de Neinor Peninsula, S.L.U. por importe de 82.100 miles de eurocs.

En virtud de los acuerdos alcanzados con Grupo Kutxabank relativos a la operacion descrita en la Nota
1, se establecié un procedimiento de reclamacién de indemnizaciones por posibles perjuicios relativos
a los activos que fueron objeto de transmisién. En noviembre de 2015, Grupo Kutxabank ha procedido
al abono de un importe de 1.346 miles de euros a la sociedad del Grupo Neinor Holdings, S.L.U. por
dicho concepto, que han sido a su vez objeto de abono a la sociedad participada Neinor Homes, S.L.U.
y esta lo ha abonado a Neinor Peninsula, S.L.U.

Con fecha 30 de julio de 2015 se produjo la adquisicién de la totalidad de las participaciones ostentadas
por Neinor Holdings, S.L.U. en la sociedad Global Endurance, S.L.U. por un precio de 4 miles de euros,
por parte de la sociedad del Grupo Neinor Peninsula, S.L.U. Con fecha 31 de diciembre de 2015, Neinor
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Holdings, S.LU. ha condonado la deuda financiera que mantenfa con Global Endurance, S.L.U. y que
ascendla a 8.684 miles de euros, registrandose esta operacién a los efectos de las presentes cuentas
anuales como mayor valor de la participacion financiera en Neinor Peninsula, S.L.U. y mayores reservas
en el estado de cambios en el patrimonio neto del ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de
2015.

Del mismo modo, con fecha 31 de diciembre de 2015, la Sociedad ha condonado la deuda otorgada a
Global Endurance, S.L.U., que ascendla a 2.300 miles de euros, registrandose este importe como mayor
valor de la participacién financiera en Neinor Peninsula, S.L.U. (Nota 5.b).

La informacién mas significativa relacionada con las empresds del Grupo, multigrupo y asociadas al
cierre del 31 de diciembre de 2015 y al cierre de 30 de junio de 2015 es la siguiente:

1
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b) Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

El movimiento habido en este epigrafe del activo corriente del balance de situacién adjunto durante el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 ha sido el siguiente:

Euros
Saldo a Saldo a
30.06.15 | Adiciones Retiros Traspasos | 31.12.15

Préstamos y créditos 2.300.000 | 51.970.946 | (2.300.000) - 51.970.946
Total 2.300.000 | 51.970.946 | (2.300.000) - 51.970.946

El total de las adiciones de este ejercicio se corresponde con los saldos vivos al 31 de diciembre de
2015 derivados de la operativa del contrato de Cash Pooling firmado entre la Sociedad y el resto de
compaiilas del Grupo. Mediante dicho acuerdo, estas Ultimas procederan al dep6sito de su exceso de
efectivo en la cuenta bancaria de la Sociedad; igualmente, los saldos bancarios negativos de dichas
sociedades seran cubiertos por la Sociedad. Ambos tipos de préstamos devengaran intereses al tipo fijo
del 0,60% anual.

La distribucién del saldo neto entre las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2015 en
virtud de este sistema es la siguiente:

Euros
Saldos deudores Saldos acreedores
Intereses Intereses
devengados devengados
pendientes de pendientes de
Principal vencimiento Principal vencimiento

Neinor Norte, S.L.U. 15.472.626 26.453 - -
Neinor Peninsula, S.L.U. - - 63.794.589 123.955
Neinor Sur, S.L.U. 102.382.465 108.735 - 14.121
Promociones Neinor 1, S.L.U. - - 294915 532
Promociones Neinor 2, S.L.U. - - 637.393 1.525
Promociones Neinor 3, S.L.U. - - 783.541 1.895
Promociones Neinor 4, S.L.U. - - 132.777 539
Promociones Neinor 5, S.L.U. - - 233.168 383
Total 117.855.091 135.188 65.876.383 142.950

Al 30 de junio de 2015 se correspondfa con un préstamo concedido por la Sociedad a la sociedad Globall
Endurance, S.L.U., por importe de 2.300.000 de euros para la financiacién de la compra de un suelo.
Dicho préstamo ha sido objeto de condonacién al 31 de diciembre de 2015 (Nota 5.a).

Fondos Propios

a) Capital social

La Sociedad se constituyé con fecha 4 de diciembre de 2014 con un capital social de 3.000 euros,
representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, las cuales fueron
integramente suscritas y desembolsadas por Kutxabank, S.A.

Posteriormente, con fecha 26 de diciembre de 2014, la Sociedad amplia su capital social en 730.146.447
euros, aproximadamente, mediante la emision de 730.146.447 participaciones sociales de 1 euro de
valor nominal cada una. Estas participaciones sociales fueron Integramente suscritas y desembolsadas
por parte de las distintas sociedades del Grupo Kutxabank aportantes de los activos inmobiliarios objeto
de la operacién descrita en la Nota 1, mediante la aportacién no dineraria de sus respectivas
participaciones, en las sociedades dependientes Neinor Norte, S.L.U. y Neinor Peninsula, S.L.U. (Nota
5).



Con fecha 31 de diciembre de 2014, las mencionadas sociedades del Grupo Kutxabank vendieron sus
respectivas participaciones en la Sociedad, de las que eran titulares en virtud de la ampliacién de capital
descrita anteriormente, a Kutxabank, S.A., de forma que a 31 de diciembre de 2014 Kutxabank, S.A. era
el socio tnico de la Sociedad.

Con fecha 11 de mayo de 2015, y una vez cumplida con fecha 30 de abril de 2015 Ia condicién
suspensiva establecida en la ampliacién de capital aprobada con fecha 31 de diciembre de 2014 por
importe de 86.728.483 euros, aproximadamente, Kutxabank, S.A., socio Gnico a la mencionada fecha
de la Sociedad, aprobé la eficacia de la mencionada ampliacién de capital. Esta ampliacién de capital
fue Integramente suscrita y desembolsada por el mencionado socio tinico mediante la aportacién no
dineraria de determinados activos inmobiliarios por importe de 83.834.651 euros y la aportacion
dineraria del importe restante.

Asimismo, y en virtud de los acuerdos adoptados por las partes en el contexto de la operacién descrita
en la Nota 1, con fecha 11 de mayo de 2015, Kutxabank, S.A. aprob6 otra ampliacién de capital por
importe de 123.000.000 euros, la cual fue integramente suscrita y desembolsada en metalico por la
misma.

Tal y como se ha descrito en la Nota 1, y tras estas operaciones, Kutxabank, S.A. vendié con fecha 14
de mayo de 2015 la totalidad de sus participaciones en la Sociedad a Neinor Holdings, S.L.U., la cual,
por tanto, pasé a ser el socio Unico de la misma a partir de dicha fecha. La Sociedad est4 inscrita en el
Registro Mercantil como tal sociedad unipersonal.

Por tanto, al 31 de diciembre y al 30 de junio de 2015 el capital social de la Sociedad esta representado
por 939.877.930 participaciones sociales de 1 euro nominal cada una, totalmente suscritas y
desemboisadas. Estas participaciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

La totalidad del capital social de la Sociedad pertenece a Neinor Holdings, S.L.U., cuyo socio Gnico es
LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l., con domicilio social en Rue Du Puits Romains 33, Bertrange,
Luxemburgo, entidad participada por Lone Star Funds (Nota 1).

b) Reserva legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio de! ejercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta
alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva s6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas, siempre que no existan ofras reservas
disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 la reserva legal no esta completamente constituida.

7. Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto
plazo

El detalle y movimiento de este eplgrafe del pasivo corriente del balance de situacién abreviado en el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 y el 30 de junio de 2015 es el siguiente:
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015

Euros
Saldo a Saldo a
30.06.15 | Adiciones Retiros Traspasos 31.12.15
Préstamos y créditos 24.115.826 | 98.272.428 | (24.115.826) - 98.272.428
Créditos por IS (Nota 8) - 3.200.535 - - 3.200.535
Intereses devengados pendientes de
vencimiento 11.690 192.595 (11.690) - 192.595
Total 24.127.516 | 101.665.558 | (24.127.516) - 101.665.558
Ejercicio terminado el 30 de junio de 2015
Euros
Saldo a Saldo a
31.12.14 | Adiciones Retiros Traspasos | 30.06.15
Préstamos y créditos - 24.115.826 - - 24.115.826
Intereses devengados pendientes de
vencimiento - 11.690 - - 11.690
Total - 24.127.516 - - 24.127.516

El saldo de este eplgrafe se corresponde al 31 de diciembre de 2015, principaimente, con el saldo vivo
dispuesto de un préstamo de Neinor Holdings, S.L.U. recibido con fecha 23 de octubre de 2015 con un
limite de 105.000 miles de euros y cuyo plazo de vencimiento es de 1 afio, si bien podré ser prorrogable
por 2 aflos adicionales. Dicho préstamo fue amortizado parciaimente el 30 de noviembre de 2015 por
importe de 6.727.572 euros, aproximadamente, y devenga un interés del 1% anual, lo que al cierre del
ejercicio ascend(a a un total de 192.595 euros aproximadamente de intereses devengados.

Este epigrafe inclufa al 30 de junio de 2015 los saldos netos con las distintas sociedades del Grupo en el
marco del sistema de Cash Pooling establecido entre las mismas con la sociedad Neinor Homes, S.L.U.
(Notas 5, 6 y 9) con posterioridad al 14 de mayo de 2015, que han sido objeto de liquidacién durante el
ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2015.

La distribucién del saldo neto entre las distintas sociedades del Grupo a 30 de junio de 2015 en virtud de
este sistema fue el siguiente:

Euros
Saldos deudores Saldos acreedores
Intereses Intereses
devengados devengados
pendientes de pendientes de
Principal vencimiento Principal vencimiento
Neinor Norte, S.L.U. 10.246.321 5.452 - -
Neinor Peninsula, S.L.U. - - 26.279.198 9.852
Neinor Sur, S.L.U. - - 8.082.949 7.290
Total 10.246.321 5.452 34.362.147 17.142

El Grupo al que pertenece la Sociedad (Notas 1, 5 y 6) gestiona su capital para asegurar que las
compaiifas del Grupo seran capaces de continuar como negocios rentables a la vez que maximiza el
retorno de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.
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La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direcci6n Financiera Corporativa,
la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a los riesgos de
crédito y liquidez, asl como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés.

Riesgo de crédito-

La Sociedad tiene la practica totalidad de su activo invertido en instrumentos de patrimonio en otras
sociedades del Grupo o presenta préstamos financieros o de ofra naturaleza a otras sociedades
asimismo del mismo Grupo de sociedades. La recuperabilidad de los importes registrados en el epigrafe
“Créditos a empresas del Grupoc a corto plazo” del balance abreviado de situacién adjunto, esta
vinculada a la evolucion de la situacién financiera del Grupo.

Riesgo de liquidez-

El Grupo Neinor Homes determina las necesidades de tesorerfa utilizando un presupuesto de tesorerla.
Con esta herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican
las nuevas necesidades de financiacién.

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

Los Administraciones de la Sociedad conflan en que se dispondran de suficientes recursos para hacer
frente a las necesidades de caja tanto de ia misma como de sus sociedades dependientes en el futuro.
En este sentido, |a tesoreria se gestiona a nivel de Grupo Neinor Homes, de modo que no se generen
tensiones de tesorerfa en las sociedades dependientes operativas y que puedan desarrollar con
normalidad sus promociones inmobiliarias que esté previsto que se financien con financiacién ajena,
toda vez que el suelo ha sido adquirido con financiacién propia.

Riesgo de tipo de interés-

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que
devengan un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un
tipo de interés variable.

Dada su estructura financiera actual, el Grupo no estima necesario ninguna politica concreta para cubrir
este posible riesgo.

8. Situacién fiscal
a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal-

A finales de 2014, la Sociedad estaba acogida al Régimen de Consolidacién Fiscal regulado en el
capitulo VI del titulo VI de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades,
del Territorio Histérico de Bizkaia, con efectos desde el ejercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2014,
Por tanto, la Sociedad tributé en el gjercicio 2014 de acuerdo con el mencionado Régimen Especial de
Consolidacion Fiscal en el seno del Grupo Kutxabank.

En todo caso, y como consecuencia de la salida del Grupo Neinor Homes del Grupo Kutxabank en virtud
de los acuerdos adoptados el 14 de mayo de 2015 (Nota 1), la Sociedad tributé durante el ejercicio de
6 meses terminado el 30 de junio de 2015 de acuerdo con el régimen general de tributacion individual.

Por otra parte, a finales del presente ejercicio, el socio Unico de la Sociedad ha comunicado a la
Administracion Tributaria su decisién de acogerse al Régimen de Consolidacién Fiscal mencionado
anteriormente para el Grupo Fiscal encabezado por la misma e integrado por las sociedades
dependientes Neinor Homes, S.L.U., Neinor Norte, S.L.U., Promociones Neinor 1, S.L.U., Promaciones
Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L..U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5,
S.L.U., con efectos desde el gjercicio fiscal que se inicie a partir del 1 de julio de 2015.

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
franscurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2015, la Sociedad tiene
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abiertos a inspeccion fiscal todos los ejercicios desde su constitucién, la cual se produjo a finales de
2014, no existiendo un plazo limitado por parte de la Administracién para comprobar e investigar las
deducciones y bases imponibles negativas que se empleen en las liquidaciones abiertas a inspeccion

fiscal.

b) Saldos corrientes con Administraciones Pliblicas-

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

Euros
Saldos deudores Saldos acreedores
31.12.15 30.06.15 31.12.15 30.06.15
Hacienda Publica deudora por IVA 242.124 682.920 - -
Hacienda Publica deudora por otros conceptos - - - -
Hacienda Publica acreedora por Impuesto sobre
Sociedades . R R ;
Hacienda Piiblica acreedora por IVA - - 1.810.496 604.288
Hacienda Publica acreedora por retenciones
practicadas - - 226.347 87.907
Organismos de la Seguridad Social acreedores - - 9.305 (355)
Hacienda Publica acreedora por otros conceptos - - - -
Total 242,124 682.920 2.046.148 691.840

c) Conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades

Tanto a 31 de diciembre de 2015, como a 30 de junio de 2015, la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades de la entidad coincide con el resultado contable.

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

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es [a siguiente:

Euros

31.12.15 30.06.15
Resultado antes de impuestos (Pérdida) 11.430.484) (712.808)
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporales - -
Base imponible fiscal previa 11.430.484| (712.808)
Créditos fiscales no activados aplicados - -
'Base imponible fiscal 11.430.484| (712.808)
Tipo impositivo 28% 28%
Impuesto devengado (gasto) (3.200.535) 199.586
Créditos fiscales generados en el gjercicio no activados - (199.586)
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades - -
Ajuste por cambio tipo impositivo - -
(Gasto)/Ingreso por impuesto de sociedades (Nota 7) (3.200.535) -

Las bases imponibles negativas pendientes de compensar a 30 de junio de 2015 ascienden a 712.808
euros, y se corresponden, en su integridad, con las generadas en el gjercicio terminado el 30 de junio
de 2015. La recuperacion de estas bases imponibles negativas solo puede realizarse con los beneficios
fiscales generados por la propia Sociedad. En la medida en que la base imponible del Grupo Fiscal es
negativa, la Sociedad no aplica créditos fiscales anteriores.

Por su parte, la Sociedad ha acreditado deducciones en la declaracién del Impuesto sobre Sociedades
finalmente presentada en enero de 2016 por importe de 4.600 euros, estimandose una acreditacién de
deducciones en la declaracion de julio de 2016 por el ejercicio fiscal terminado en diciembre de 2015

por importe de18.400 euros.
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De acuerdo con la normativa fiscal aplicable a la Sociedad, el limite temporal para la aplicacion de Bases
Imponibles Negativas y Deducciones es de 15 afios.

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

e) Otra informacién

En relacién con la operacion de compraventa de la Sociedad asl como las aportaciones no dinerarias
realizadas descritas en las Notas 1 y 5, a efectos de tributacion directa estas operaciones despliegan
plenos efectos en el Impuesto sobre Sociedades con el cumplimiento de las clausulas suspensivas
previstas en el contrato de compraventa firmado por la Sociedad y la cormrespondiente salida de esta
sociedad del Grupo Fiscal Kutxabank.

En lo que se refiere a la tributacion indirecta y local, aguellas aportaciones que suponen la entrega de
unidades econémicas auténomas en los términos previstos en el articulo 7 de Norma Foral 7/1994 de 9
Noviembre de Bizkaia del Impuesto sobre el Valor Afiadido y del articulo 7 de la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido, quedarian no sujetas a este impuestc y no
sujetas/exentas del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(operaci6n de reestructuracién), devengandose el correspondiente Impuesto sobre el Incremento de
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. Por su parte, las aportaciones no dinerarias que no
suponen la entrega de unidades econémicas auténomas quedarfan sujetas y no exentas al Impuesto
sobre el Valor Afladido quedando no sujetas/exentas del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados (operacién de reestructuracion), devengandose en cualquier caso el
Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.

9. Ingresos y Gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios-
En el contexto de la operacién descrita en la Nota 1, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmé un contrato de
administracién y gestidn de activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes,
S.L.U. con relacion a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras, habiéndose devengado un ingreso
durante el ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 de 14.452 miles de euros.
La Sociedad ha obtenido asimismo ingresos por importe de 3.544 miles de euros en concepto de gastos

de servicios corporativos que como cabecera del grupo repercute al resto de participadas, que se
encuentran pendientes de pago al 31 de diciembre de 2015.

b) Gastos de personal-

El desglose del epigrafe “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2015 | 30.06.2015

Sueldos, salarios y asimilados 1.035 162
Seguridad Social 48 -
Otros gastos sociales 2 -
Total 1.085 162

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios de seis meses terminados el 31 de
diciembre de 2015 y el 30 de junio de 2015, detallado por categorias, es el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015
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Categorias 31.12.2015
Titulados superiores 7
Total 7
Ejercicio terminado el 30 de junio de 2015
Categorias 30.06.2015
Direccién 1
Total 1

De estas personas empleadas hay 1 que esté adscrita a los servicios de Servicing que la Sociedad
presta a Kutxabank, S.A., habiendo sido repercutidos a la Sociedad importes de 215.458 euros y
274.879 euros por parte de las sociedades del Grupo Neinor Norte, S.L.U. y Neinor Peninsula, S.L.U.,
respectivamente, en relacién al resto de empleados adscritos a la prestacién de estos servicios (Nota
1), y que figuran registrados al 31 de diciembre de 2015 bajo la cuenta “Servicios de profesionales
independientes” de la cuenta abreviada de pérdidas y ganancias adjunta (Nota 9.c).

¢) Servicios exteriores-

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es el siguiente:

Euros

31.12.2015]30.06.2015
Arrendamientos y canones 99.846 -
Reparaciones y conservacion 74.619 -
Servicios de profesionales independientes 4399.102 | 372.822
Transportes 33 -
Primas de seguros 117.272 -
Servicios bancarios y similares 128 | 150.067
Publicidad y comercializacion 245.387 11.974
Suministros 17.982 -
Otros servicios exteriores 225.041 2.503
Total 5.179.410 | 537.366

El capltulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye, entre otros gastos, las
comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de la propiedad inmobiliaria u otros
intermediarios con relacién a las ventas intermediadas por los mismos, en relacién a los activos gestionados

del contrato de servicing (Notas 1y 9.a).

10.__ Otra informacién

a) Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final segunda de la

Ley 31/2014, de 3 de diciembre
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b)

A continuacién se detalla la informacién requerida por la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014,
de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la resolucién de 29 de enero de 20186, del Instituto
de Contabilidad y Auditorla de Cuentas, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales:

Ejercicio de 6
meses Ejercicio de 6
terminado el meses
31de terminado el
diciembre de [30 de junio de
2015 2015
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 35 24
Ratio de operaciones pagadas 40 40,
Ratio de operaciones pendientes de pago 25 18
Miles de euros[Miles de euros
Total pagos realizados 3.484 114
Total pagos pendientes 1.632 32

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion,
a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las
partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores®, “Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar — Proveedores, empresas del grupo y asociadas” y “Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar — Acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacién.

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

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cierre de 31 de diciembre de 2015y de 30 de
junio de 2015, de acuerdo a la Ley 11/2013 de 26 de julio, es de 30 dias a menos que se cumplan las
condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho plazo méaximo de pago hasta los 60
dias. En este sentido, y a efectos de la realizacién de los célculos desglosados anteriormente, la
Sociedad ha considerado en todos los casos un plazo méximo legal de pago de 30 dias, con
independencia de las condiciones especfficas pactadas, en su caso, con sus proveedores y acreedores.

Informacion legal relativa a los Administradores y al personal directivo

En el contexto de la operacién descrita en la Nota 1, con fecha 14 de mayo de 2015 se produjo una
renovacién completa del 6rgano de administracion de la Sociedad, de forma que cesaron en sus
funciones los administradores de la misma en nombre del Grupo Kutxabank y pasaron a ejercer sus
funciones los representantes del actual socio Unico de la Sociedad.

Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores-

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015 los Administradores de la
Sociedad no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al que pertenece (Neinor
Holdings), operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los Administradores de la Sociedad, asi como
determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital,
no han mantenido relaciones con otras sociedades que por su actividad pudieran representar un
conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad Dominante, no habiéndose producido comunicacién
alguna a los érganos competentes en el sentido indicado en el artlculo 228, motivo por el cual las
presentes cuentas anuales consolidadas no incluyen desglose alguno en este sentido.

Retribucion y otras prestaciones a los Administradores-

Los Administradores de la Sociedad no han recibido retribucién alguna por su condicién de
administradores en los ejercicios terminados el 31 de diciembre y 30 de junio de 2015.

La Sociedad fiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consejeros y Altos Directivos.
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La Sociedad no tiene confraidas obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida con respecto
a sus Administradores, anteriores o actuales.

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

Retribucion y ofras prestaciones al personal directivo-

Las funciones de Alta Direccién de la Sociedad son realizadas tanto por personal propio como por
personal de otras sociedades vinculadas a la misma. Con fecha 1 de julio de 2015, la totalidad de los
miembros de la Alta Direccion del Grupo han pasado a formar parte de la plantilla de Neinor Homes,
S.L.U. Uno de los miembros de la Alta Direccién del Grupo es a su vez Administrador de la Sociedad.
El importe del epigrafe “Gastos de personal® de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada adjunta
incluye la retribucién, en concepto de sueldos y salarios, abonada por la Sociedad en el presente
ejercicio al mencionado miembro de la Alta Direccién, que asciende a 929 miles de euros.

La Sociedad no tiene contraldas obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida con respecto
a los miembros de la Alta Direccion.

La Sociedad no ha concedide anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros de la Alta
Direccién.

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

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 |la Sociedad es garante de las demés
Sociedades del Grupo en las siguientes pélizas multiempresa:

- Péliza de crédito de financiacion de IVA del Banco Santander con un limite por importe de 30 millones
de euros, habiéndose dispuesto por parte de las sociedades del Grupo un importe de 25.595 miles
de euros.

- Péliza de crédito de financiacién de [VA de La Caixa con un limite por importe de 15 millones de euros,
habiéndose dispuesto por parte de las sociedades del Grupo un importe de 5.564 miles de euros.

- Pdliza de avales técnicos del Banco Santander con un limite por importe de 3 millones de euros, no
habiéndose dispuesto importe alguno por parte de las sociedades del Grupo.

- Péliza de avales técnicos de La Caixa con un limite por importe de 5 millones de euros, habiéndose
dispuesto por parte de las sociedades del Grupo un importe de 37 miles de euros.

Por otro lado, la totalidad de las participaciones scociales de Neinor Homes, S.L.U., se encuentran
pignoradas a favor de Kutxabank, S.A. como garantia del pago de la totalidad del importe aplazado de
la operaci6én descrita en la Nota 1, habiéndose otorgado a esta misma sociedad una prenda de segundo
rango sobre estas participaciones en relacién a compromisos de compraventa y pagos aplazados de las
sociedades participadas (Nota 5).

d) Honorarios de auditoria

Los honorarios relativos a los servicios de auditorfa de cuentas del ejercicio de 6 meses terminado el 31
de diciembre de 2015 prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., han ascendido a 2 miles
de euros (2 miles de euros al 30 de junio de 2015). Los servicios adicionales prestados por el por las
empresas vinculadas al auditor por control, propiedad comtin o gestién han ascendido a 182 miles de
euros en el gjercicio de seis meses terminados el 31 de diciembre, no habiéndose prestado estos
servicios adicionales al 30 de junio de 2015.

10. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio no se han producido hechos relevantes que pudieran afectar al
desarrollo normal de las actividades de la Sociedad ni a las presentes cuentas anuales abreviadas.
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Diligencia de formulacion

Cuentas anuales abreviadas del ejercicio de seis meses terminado el 31 de
diciembre de 2015

Los miembros del Consejo de Administracién de Neinor Homes, S.L.U. formulan el 15 de marzo de 2016
las cuentas anuales abreviadas (que comprenden el balance de situacién abreviado al 31 de diciembre de
2015, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto,
y la memoria abreviada), correspondientes al ejercicio de seis meses finalizado el 31 de diciembre de
2015.

Asimismo, la Vice-Secretaria del Consejo de Administracién certifica que las Cuentas Anuales
Abreviadas adjuntas, visadas por ella en todas sus hojas en sefial de identificacion, son los formulados por
el Consejo de Administracion en su reunion del 15 de marzo de 2016.

Diid| Silvia L6péz Jiménez
(Vice-Secretaria del Consejo de Administracion)
15 de marzo de 2016



En cumplimiento de lo dispuesto por la Legislacion vigente, todos los miembros que componen en el dia
la fecha la totalidad del Consejo de Administracion de la Sociedad Neinor Homes, S.L.U., han formulado
las cuentas anuales individuales de NEINOR HOMES, S.L.U. correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2015, todo ello extendido en folios, paginas de la 1 ala ,
visadas por la vice-secretaria del Consejo de Administracién en sefial de identificacion.

En Bilbao, a 23 de marzo de 2016

NEINOR HOMES, S.L.U.

Vice-Secretaria del Consejo Con el V° Bueno del Presidente

Dia, Silvia Lépez Jimenez T Wedlfa Collin -
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INFORME DE AUDITORiA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
Al Socio Unico de Neinor Homes, S.L.U.:
Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la sociedad Neinor Homes, S.L.U. y
Sociedades Dependientes (en adelante el Grupo), que comprenden el balance de situacion
consolidado al 31 de diciembre de 2015 y la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado
de resultado global consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado
de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada correspondientes al ejercicio de seis
meses terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales consolidadas

Los Administradores de la Sociedad dominante son responsables de formuiar las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados consolidados de Neinor Homes, S.L.U. y sociedades dependientes,
de conformidad con las Normas Internacionales de Informaci6n Financiera, adoptadas por la Unidn
Europea, y demas disposiciones del marco normativo de informacioén financiera aplicable al Grupo
en Espafia, que se |dentifica en la Nota 2.a y 2.b de la memoria consolidada adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de las cuentas anuales consolidadas
libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccién
material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas
valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacion
por parte de los Administradores de la Sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas,
con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre fa eficacia del control interno
de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacién de las politicas
contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la Direccion,
asi como la evaluaciéon de la presentacién de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su
conjunto.

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madiid, tomo 13.650, seccién 8, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 962 C.LF.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financlera consolidada de
la sociedad Neinor Homes, S.L.U. y Sociedades Dependientes al 31 de diciembre de 2015, asi
como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio
de seis meses terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demads disposiciones del marco
normativo de informacién financiera que resultan de aplicacion en Espafia.

Parrafo de énfasis

Segun se indica en la Nota 2.a. adjunta, los Administradores de la Sociedad Dominante han
reformulado, en el contexto de la potencial salida a bolsa de la Sociedad Dominante, con fecha 27
de febrero de 2017 las cuentas anuales consolidadas correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2015, con el objetivo de incorporar informacién descriptiva
adicional en algunas notas explicativas, de forma que se ofrezca una informacion mas detallada
para la mejor lectura y comprensién de las mismas, sin que esta ampliacién de informacion afecte
de forma significativa a las mencionadas cuentas anuales. En este sentido, el presente informe de
auditoria sustituye al informe de auditoria, con opinién favorable, que emitimos con fecha 29 de
abril de 2016 en relacion con las cuentas anuales consolidadas y sus notas explicativas
inicialmente formuladas. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Llamamos la atencidn sobre lo descrito en la Nota 2.h de la memoria consolidada adjunta en la
que se indica que hasta el 14 de mayo de 2015 el Grupo Neinor Homes ha estado integrado en el
Grupo Kutxabank y administrado por representantes de este Ultimo. Asimismo, y tal y como se
indica en las Notas 22.a y 23, hasta la mencionada fecha el Grupo ha realizado determinadas
transacciones con sociedades del Grupo Kutxabank en el contexto de la operacién descrita en la
Nota 1. En la actualidad el Grupo Neinor Homes esta integrado en el Grupo Neinor Holdings, cuyo
socio Unico es LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l., con domicilio en Luxemburgo (Notas 1 y 15). En
consecuencia, las cuentas anuales consolidadas adjuntas deben interpretarse en este contexto.
Estas cuestiones no modifican nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio de seis meses terminado el 31 de diciembre
de 2015 contiene las explicaciones que los Administradores de la Sociedad dominante consideran
oportunas sobre la situacién de Neinor Homes, S.L.U. vy Sociedades Dependientes, la evolucién de
sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de
gestiéon concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2015. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion
del informe de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye
la revisién de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la sociedad
Neinor ;."r S.L/U, y Sociedades Dependientes.
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Neinor Homes, S.L.U. y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio de
6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015,
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Internacionales de Informacion Financiera



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

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS AL 31 DE DICIEMBRE Y Al 30 DE JUNIO DE 2015
{Mlles de Euros)

Notas de la Notas ds ia
ACTIVO 311245 |30.08.15 () PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 31.1215 | 30.08.15 ()
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Activos iniangihles 7 93 64 | Ceplial social 038,878 939.878
Inmovilizade matarial 8 1.422 1.035 | Resarvas de la Soctedad Dominants 573 {60)
Invarsiones nmebliarias 9 11.010 13.334 | Reservas en par global (28971)f  (27.108)
Axtives financleras no corrientes 1 28 83 | Pérdides consolidades del gercicia (70.868))  (11.248)
Activos por Impuestos diferidas 2 - - ‘Total patrimonlo neto 16 840.614 801.464
Total activo no corrients 12.623 | 14.510 |
PASIVO NO CORRIENTE:
Otros pasivos no corrlentes 18 85 67
Pasivos por impuestoes diferides 2 - 321
Total pasivo no corrienta 85 388
ACTIVO GORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:
Existencias 12 633280 |  851.463 | Provisiones 18 13.880 5.858
Deurlores comerciafes y otvas cuertas por cobrar 13 35.702 14.221 | Deudas con entidades de crédito 17 62.862 23.617
Actives financleras comientes 11y23 45 2.318 | Otros paslivos financleros 17y21 28 381
Adminisiraciones Piblicas deudoras 20 34.460 14.810 | Deudas con empresas del grupo y asodatas a corto 23 ©8.080 -
Efectivo y otyos acfives llquidos equivalentss 14 80,389 38.032 | Acreedores comerclales y otras cuentes por pagar a carto plazo 19 70.423 17.430
Pabllcas 2 4.738 4.388
Otros pasives cormientes 13 13.580 12.057
Total activo 1.082.888 | __ 950876 Total corrlents 254.830 63.639
JOTAL ACTIVO 1.105.509 | 965.451 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 1.105.509 | 965.451

Les Notas 1 a 28 descritas en la Memorla consalidada adjunta farmen parts infegrante del balance de sfiuacién al 31 da diclembre de 2018,

¢)F

a efectos




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

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS

CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS DE 6 MESES TERMINADOS
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y EL 30 DE JUNIO 2015

(Miles de Euros)

Ejerclclo Ejerclclo
de 6 meses de 6 meses
terminado el terminado el
Notas de la 31 de diclembre 30 do junio
Memorla de 2015 de 2015 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 2y23 134.688 121.976
Coste de las ventas 22y23 (104.871) (107.476)
Gastos de personal 22 (4.808) (3.000)
Dotaclén a la amortizacién 7,8y9 (270) (57)
Serviclos exteriores 22 (25.536) (11.331)
Variaclén de las provisiones de tréfico 22 (69.818) (11.579)
Otros ingresos de explotacién 781 302
RESULTADO DE EXPLOTACION (69.634) (11.1 652’
Deterioro y resultados por enajenaclones de inmovilizado - -
Otras gananclas y pérdidas - 205
Ingresos financleros 27 16
Gastos financieros 17y23 (644) (304)
Dsterloro y resultado por enajenaciones de Instrumentes financieros - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (70.251) (11.248)]
Impuesto sobre las ganancias 20 (615) -
RESULTADO DEL EJERCICIO (70.866) (11.248)]
Pérdlda por particlpacién (en euros):
Béslca 6 (0,075) (0,014)
Diluida 6 (0,075) (0,014)

(“} Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias del eercicio terminado el 31 de diclembre de 2015.



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

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS DE 6 MESES TERMINADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y EL 30 DE JUNIO DE 2015

(Miles de Euros)

Ejercicio Elercicio
do 6 meses de 6 meses
do el terminado el
Notas de la | 31 de diciembre | 30 de junio
Memorla de 2015 do 2015 (%)
RESULTADO CONSOLIDADO DE LA CUENTA DE RESULTADOS (1) (70.868) (11.248)|
TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS {1+0+I1i) (70.866) (11.248)|
a) Atribuidos a la entidad dominante (70.866) (11.248)
b) Atribuidos a soclos externos - -

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolldada adjunta forman parte integrante
del estado de ingresas y gastos reconocldos consolidado del ejerciclo terminado el 31 de diclembre de 2015.



NEINOR HOMES, S.L.U.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES

A LOS EJERCICIOS DE 6 MESES TERMINADOS
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y EI 30 DE JUNIO DE 2015
(Miles de Euros)

por
rovaluzclén de Otes Resarvas. Reservas en
Cagltal ectivos y pasives Resarva Bocledad Socledades Resultado neto Tota)
soclal do emishén legal Bominarts Corsolidadas del elerclclo Patrimonio
S ¥ o] 730148 )
| Apicacin del resulzdo dal jarcicik:
Areservaa - - - -
. R - - (11.248)
hd hd (60) L)
B39.878
- - (713) -
- - {70.866)
hd - - - 1.348 10.018|
B8 - B3
C)F adfectos Saldo Inlcial 8l 31 de dicembre de 2014 no awditado.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memoria consolideda adjurta forman parts Integranie del estado de cambilos en &l patimanio neto consalidado

del ejerciclo tenminado ef 31 da diciembre de 2015.



NEINOR HOMES, S.L.U.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO

NEINOR HOMES

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS DE 6 MESES TERMINADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 Y EL 30 DE JUNIO DE 2015
(Miles de Euros)

Ejercicio Ejerciclo
de 6 meses de 6 meses
terminado el terminado el
Notas de la | 31 de diclembre 30 de junio
Memorla de 2015 de 2015 (*)
Flujos de efectivo de las actividades de explotaclén:
Resultado consolidado del eerciclo antes de impuestos (70.251) (11.248)
Ajustes por-
Amortizaclones y variaciones de provislones de actives no corrlentes 7,8y9 270 57
Variaclén de ofras provisiones 9,12y 16 76.412 14.179
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmoviizado - -
Deterioro y resultado por enajenaciones de Instrumentos financleros - -
Gastos financlercs 644 304
Ingresas financleros (27) (18)
Recursos procedentes de las operaciones 7.048 3.276|
Varlaclén de capital circulante:
Existenclas 12 (109.027) 29.008
Deudores comerclales y ofros activos corrientes 1My13 (39.139) (23.377)
Acreedores comerclales y ofros pasivos corrientes 18y 19 53.336 19.920
Otros activos y pasivos corrlentes y no corrientes 11y23 1.202 8.183
Impuesto scbre las ganancias pagado 20 - 25
Flujos netos de efectivo de actividades de explotacién (1) (86.580) 37.033
Flujos de efectivo por actividades de Inversion:
Adquisici6n de cartera de valores y ofras inverslones financieras no corrientes - -
Adquisicién de subsidlarias, neta de las partidas liquidas existentes - -
Adquisicion de activos Intangibles y tangibles 7y8 (442) (996)
Adquisiclén de Inverslones inmoblliarias - -
Inversicnes en empresas del Grupo y asocladas 11y23 4) (2.300)
Intereses cobrados 7 16
Cobros de dividendos - -
Cobros por enajenacl6n de activos tangibles e intangibles - -
Cobros por enajenacién de Inverslones iInmobillarias 9 132 962
Caobros por desinversiones en empresas del Grupo y asocladas - -
Caobros por enajenaclén de ofros activos financleros corrientes y no corrientes - -
Pagos por otras inverslones financleras a largo plazo 1 (41) -
Flujos netos de efectivo de las actividades de | tén (1) (348) (2.318]
|Flujos de efectivo por actividades de financlaclén:
Emislén de Instrumentos de patrimonio 15 1.348 125.894
Emisién de deuda con entidades de crédito 17 51.408 12.750]
Emislén de deuda con empreses del Grupo y asocladas 23 105.000 -
Amortizaclén de deudas con entidades de crédito 17 (11.983) -
Amortizaclén de deudas con empresas del Grupo y asocladas 17y23 (8.728) (160.274)
Intereses pagados Incluldos intereses capitalizados 17y23 (401) (374)
Pagos de dividendos - -
Otros cobros/pagos relacionados con actividades de financlacién 17 (357) -
Flujos netos de efectivo de las actividades de flnanclaci6n (i) 138.285 (22.004
Incremento neto de efectivo y equlivalentes al efectivo (I+I1+1]) 51.357 12.711
Efectivo y equivalentes al efectivo al princlplo del periodo 38.032 25.321
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo 89.389 38.032)

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 28 descritas en la Memorla consolidada forman parte integrante de! estado de fiujos
de efectivo consolldado del ejercicio terminado el 31 de diclembre de 2015.



Neinor Homes, S.L.U. y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada del
ejercicio de 6 meses terminado el
31 de diciembre de 2015 (en adelante, ejercicio 2015)

1. Actividad del Grupo Neinor Homes

Neinor Homes, S.L.U. se constituyé bajo la denominacion de Lion Assets Holding Company, S.L.U. mediante
escritura otorgada el 4 de diciembre de 2014. Con fecha 14 de mayo de 2015 se ha modificado la denominacién
social por la de Neinor Homes, S.L.U. y se ha trasladado su domicilio social del Edificio Aslia, Parque de
Actividades Econémicas Asuaran, Erandio (Vizcaya) a la Calle Ercilla 24, Bilbao (Vizcaya).

Neinor Homes, S.L.U., como Sociedad Dominante, y sus sociedades dependientes (en adelante, el Grupo Neinor
Homes o el Grupo) tienen como objeto social la promocidn, gestion y desarrollo de todo tipo de operaciones
inmobiliarias y urbanisticas. Las oficinas en las que las diferentes empresas del Grupo desarrollan su actividad
son alquiladas.

El Grupo Neinor Homes se constituye en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en el ejercicio 2014 entre
Kutxabank, S.A. y el fondo de inversion Lone Star, a través de su participada Intertax Business, S.L.U.
(actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.), para la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios
del Grupo Kutxabank. La citada compraventa quedd perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015 mediante la
transmisién por parte de Kuixabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la totalidad de las participaciones sociales
que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.L.U., una vez cumplidas las condiciones suspensivas establecidas
en el contrato de compraventa firmado entre las partes con fecha 18 de diciembre de 2014. Con anterioridad a la
mencionada fecha de ejecucion de la transmision de las participaciones sociales, el Grupo Neinor Homes
ostentaba la titularidad de los mencionados activos inmobiliarios, los cuales fueron incorporados bien mediante su
aportacién directa o bien mediante la aportacion de las acciones o participaciones sociales de determinadas
sociedades tenedoras de los activos inmobiliarios por parte de determinadas sociedades del Grupo Kutxabank a
las dos sociedades dependientes constituidas igualmente al efecto a finales de 2014, Neinor Norte, S.L.U.
(anteriormente denominada Promoetxe Bizkaia, S.L.U.) y Neinor Peninsula, S.L.U. (anteriormente denominada
Perimetro Hegoalde, S.L..U.). Estas aportaciones se hicieron mediante aportaciones no dinerarias en el marco de
sucesivas ampliaciones de capital realizadas tanto en 2014 como en 2015, por un importe fotal de 802.850 miles
de euros, aproximadamente. Este valor atribuido a los elementos aportados se correspondi6 con el valor neto
contable por el que los mismos se encontraban registrados en los registros contables de las sociedades
aportantes, atendiendo al principio de coste de adquisicién o valor neto de realizacion, el menor (Notas 4.b, 4.c y

45).

Adicionalmente, y en el marco de esta operacion, con fecha 1 de enero de 2015 se ha transferido a las distintas
sociedades del Grupo Neinor Homes todo el personal que venia realizando las labores de desarrollo y gestion del
grupo inmobiliario en el Grupo Kuixabank, asf como los medios y recursos técnicos necesarios para desempefiar
esta actividad. En este sentido, con fecha 14 de mayo de 2015 se ha firmado un contrato de administracién y
gestion de activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.L.U. con relacién a los
activos inmabiliarios propiedad de [as primeras, asi como de servicios de comercializacion y de gestion urbanistica
de suelos. Este contrato, que opera en condicion de exclusividad, tendra una duracion inicial de 7 afios, pudiendo
prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de un afio. El contrato podra ser objeto de cancelacién
anticipada en una serie de supuestos ligados a cambio de control de! adjudicatario del contrato a un competidor
de Kutxabank, negligencia en la prestacion del servicio o interrupcion de los mismos durante mas de 7 dias, salvo
caso fortuito o fuerza mayor. Asimismo, en caso de pérdida de control de Kutxabank de entidades adscritas al
ambito del presente contrato, existe opcion de cancelacion anticipada, si bien se regula la correspondiente
indemnizacion por cancelacion. A 31 de diciembre de 2015, habia 11 personas del Grupo adscritas a la prestacion
de estos servicios.



El Grupo, por tanto, ha formado parte de! Grupo Kuixabank hasta el 14 de mayo de 2015 (véanse Notas 15y 23),
momento a partir del cual Neinor Holdings, S.L.U. ha pasado a ser el Socio Unico de la Sociedad Dominante. Esta
sociedad esta participada al 100% por la sociedad luxemburguesa LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l. (Nota 15),
participada a su vez por Lone Star Funds. Este aspecto debe ser considerado en cualquier interpretacién que se
haga de las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

Por tanto, Neinor Homes, S.L.U. no estaba obligada a formular cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014,
de acuerdo con la legislacin vigente, al estar incluida en un grupo superior (Grupo Kutxabank) cuya sociedad
dominante es Kutxabank, S.A. De igual forma, tampoco estéa obligada a formular cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio 2015 al estar incluida a 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 en el Grupo
Neinor Holdings, cuya sociedad dominante es Neinor Holdings, S.L.U., con domicilio social en Ercilla 24, Bilbao
(Vizcaya). No obstante lo anterior, el Grupo formado por la Sociedad Dominante, Neinor Homes, S.L.U. y sus
sociedades dependientes, ha formulado de forma voluntaria las presentes cuentas anuales consolidadas
aplicando las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE),
conforme a lo establecido en el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del 19 de
julio de 2002, a 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015.

Con fecha 9 de junio de 2015, el Socio Unico modifico el ejercicio social de las sociedades del Grupo pasando a
ser este del 1 de julio al 30 de junio. Posteriormente, con fecha 15 de diciembre de 2015 el Socio Unico adopto la
decision de modificar de nuevo el ejercicio social, el cual ha pasado a ser de 1 de enero a 31 de diciembre, con
efectos desde el 31 de diciembre de 2015. Excepcionalmente, el Grupo ha contado durante el sjercicio 2015 con
2 ejercicios sociales de 6 meses cerrados al 30 de junio y al 31 de diciembre.

En el Anexo | se detallan las empresas del Grupo incluidas en la consolidacion y la informacién relacionada con
las mismas al 31 de diciembre de 2015, antes de las comespondientes homogeneizaciones practicadas, en su
caso, a sus estados financleros individuales y, en su caso, los ajustes por conversion a Normas Internacionales
de Informaci6n Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE). Los datos del Anexo | han sido facilitados
por las empresas del Grupo y su situacién patrimonial figura en sus cuentas anuales individuales.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a) Bases de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Neinor Homes del ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre
de 2015, se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las
restantes entidades integradas en el Grupo Neinor Homes de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE). Estas cuentas anuales fueron formuladas por
los Administradores de la Sociedad Dominante en reunion de su Consejo de Administracion celebrado el dia 22
de marzo de 20186, siendo aprobadas por el Socio Unico de la Sociedad dominante en el mes de mayo de 2016.

Con fecha 27 de febrero de 2017, el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante, considerando una
potencial salida a bolsa de la Sociedad dominante y por tanto la posible inclusién de las cuentas anuales
consolidadas en el correspondiente folleto de emision de acciones, han considerado adecuado introducir
informacién descriptiva adicional en algunas Notas de las cuentas anuales consolidadas correspondientes a los
ejercicios de 6 meses terminados el 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015 de forma que se ofrezca una
informacién mas detallada para la mejor lectura y comprensi6n de dichas cuentas anuales consolidadas, asi como
la inclusién de determinados desgloses que el marco de informacion financiera aplicable (NIIF-UE) solo requiere
en el caso de entidades cotizadas, como es el caso de informacién segmentada (véase Nota 6). En este sentido,
lo criterios de segmentacion utilizados en la preparacion de la citada informacién han sido adaptados a los
utilizados en las cuentas anuales consolidadas de 2016 (véase Nota 6). En consecuencia, las cuentas anuales
consolidadas referidas a los periodos de 6 meses terminados el 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015 han sido
reformuladas por el Consejo de Administracién con fecha 27 de febrero de 2017, conjuntamente con las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio 2016.



En el proceso de reformulacién, no se han identificado hechos posteriores que afecten a los importes de las
distintas partidas reflejadas en el balance de situacion consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,
estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y estado de fiujos de efectivo consolidado. El principal
aspecto relevante del ejercicio 2016 ha sido la modificacion de la estructura financiera del Grupo (Nota 28). No
obstante para obtener un mayor detalle de estas operaciones es necesaria la lectura de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio 2016.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por las Normas
internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea y en vigor a la fecha de
formulacion de las mismas, teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y los
criterios de valoracion de aplicacién obligatoria de las NIIF, de forma gue muestran la imagen fiel del patrimonio y
de la situacién financiera consolidada del Grupo Neinor Homes al 31 de diciembre de 2015 y de los resultados de
sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo consolidados que se han
producido en el Grupo en el gjercicio de 6 meses terminado en esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2015 pueden diferir de los utilizados por algunas de las
entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han introducido los ajustes y reclasificaciones
necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las Normas Internacionales
de Informacién Financiera.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas anuales
consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en e! perimetro de consolidacion los principios y
normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales de las entidades integradas en el Grupo
correspondientes al ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015, se encuentran pendientes de
aprobacion por sus respectivos Socios Unicos. No obstante, el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin ninguna modificacion.

Por otra parte, las cuentas anuales consolidadas e individuales de la Sociedad Dominante y de las distintas
sociedades dependientes correspondientes al 30 de junio de 2015 fueron aprobadas por sus respectivos socios
Unicos con fecha 29 de octubre de 2015.



b) Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Durante el ejercicio 2015 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de aplicacion
obligatoria, ya adoptadas por la Unién Europea, que, en caso de resultar de aplicacion, han sido utilizadas por
el Grupo en la elaboracién de las presentas Cuentas Anuales Consolidadas al 31 de diciembre de 2015 y al

30 de junio de 2015:

{1) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacién obligatoria en el ejercicio

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

CINNF 21 Gravamenes (publicada en
mayo de 2013)

Interpretacion sobre cuando reconocer un pasivo por
tasas o gravamenes de la Adminisiracion.

Periodos anuales
iniciados a partir del 17 de
junio de 2014 ®

Mejoras a las NIIF Ciclo 2011-2013
(publicada en diciembre de 2013)

Madificacion de la NIIF 3-Combinaciones de negocios en
el alcance en relacibn con negocios conjuntos,
modificacién de la NIIF 13-Valor razonable en el alcance
de la excepcién de valoracion de portfolios y modificacion
de la NIC 40-Inversiones inmobiliarias en la interrelacién
con la NIIF 3.

1 de enero de 2015 @

Modificacion de NIC 19 -
Contribuciones de empleados a planes
de prestacion definida (publicada en
noviembre de 2013)

La modificacién se emite para facilitar la posibilidad de
deducir estas contribuciones del coste del servicio en el
mismo periodo en que se pagan si se cumplen ciertos
requisitos.

1 de febrero de 2015 @

Mejoras a las NIIF Ciclo 2010-2012
(publicadas en diciembre de 2013)

Modificaciones menores de una serie de normas.

1 de febrero de 2015 @

(1) La Unién Europea endos6 la CINIIF 21 (Boletin UE 14 de junio de 2014), modificando la fecha de entrada en vigor original
establecida por el IASB (1 de enero de 2014) por el 17 de junio de 2014.

(2) Lafecha de entrada en vigor por el IASB de estas normas era a partir del 1 de julio de 2014

En el presente ejercicio, el Grupo Neinor Homes ha aplicado esta interpretacion (CINIFF 21), que ha afectado
al momento de reconocimiento del gasto correspondiente a determinados impuestos, principalmente el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles. De acuerdo con esta interpretacion, el devengo de este impuesto se
produce el dia 1 de enero de cada ejercicio, con independencia de en qué momento se produzca su liquidacion.
Como consecuencia, el Grupo ha registrado una provision por la mejor estimacion de los impuestos de esta
naturaleza que no se habian liquidado a 30 de junio de 2015 (véase Nota 16). El resto de nuevas normas que
han entrado en vigor no han tenido efectos significativos.




(2) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en ejercicios posteriores
al ejercicio natural que comenzé el 1 de enero de 2015,

A la fecha de formulaci6n de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones
habian sido publicadas por el IASB pero no habian entrado aln en vigor, bien porque su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido alin adoptadas por la

Unién Europea:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniclados a
partir de:

NIIF 9 Insfrumentos financieros
(dltima fase publicada en julio de
2014).

Sustituye a los requisitos de clasificacion,
valoracién, reconocimiento y baja en cuentas
de activos y pasivos financieros, la
contabilidad de coberturas y deterioro de NIC
39.

1 de enero de 2018

NIIF 15 Ingresos procedentes de
contratos con clientes (publicada en
mayo de 2014)

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

Periodos anuales iniciados
a partir del 1 de enero de
2018

Modificacion de la NIC 16 y NIC 38

Meétodos aceptables de depreciacion
y amortizacion (publicada en mayo de
2014)

Clarifica los métodos aceptables de
amortizacion y depreciacion del inmovilizado
material e intangible, que no incluyen los
basados en ingresos.

1 de enero de 2016

Modificacion a la NIIF 11
Contabilizacion de las adquisiciones
de participaciones en operaciones
conjuntas (publicada en mayo de
2014)

Especifica la forma de contabilizar la
adquisicion de una participacion en una
operacion conjunta cuya actividad constituye
un negocio.

1 de enero de 2016

Mejoras a las NIlIF Ciclo 2012-2014
(publicada en septiembre de 2014)

Modificaciones menores de una serie de
normas.

1 de enero de 2016

Modificacion a la NIC 27 Método de
puesta en equivalencia en Estados
Financieros Separados (publicada en
agosto de 2014)

Se permitira la puesta en equivalencia en los
estados financieros individuales de un
inversor.

1 de enero de 2016

Modificacion ala NIC 16 y NIC 41:
Plantas productoras (publicada en
junio de 2014)

Las plantas productoras pasaran a llevarse a
coste, en lugar de a valor razonable.

1 de enero de 2016

Modificaciones NIIF 10, NIIF 12 y NIC
28: Sociedades de Inversién
(Diciembre 2014)

Clarificaciones sobre |la excepcion de
consolidacion de las sociedades de Inversion.

1 de enero de 2016

Modificaciones NIC 1: Iniciativa
desgloses (Diciembre 2014)

Diversas aclaraciones en relacion con los
desgloses (materialidad, agregacion, orden de
las notas, etc.).

1 de enero de 2016




No aprobadas para su uso en la Union Europea

Aplicacién obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

NIIF 14 Cuentas de diferimientos de
activos regulados

Norma intermedia hasta que el IASB emita una norma
definitiva sobre activos regulados.

1 de enero de 2016

NIIF 16 Arrendamientos (publicada en
enero de 2016)

Nueva norma de reconocimiento de arrendamientos
(Sustituye a la NIC, CINIIF 4, SIC 15y SIC 27).

Periodos anuales
iniciados a partir del 1 de
enero de 2019

Modificacion NIIF 10 y NIC 28 Venta o
aportacion de activos entre un inversor
y su asociada/negocio conjunto
(publicada en septiembre de 2014)

Clarificacion en relacién al resultado de estas operaciones
si se trata de negocios o de activos.

Aplazada
indefinidamente.

Modificaciones de NIC 12
Reconocimiento de impuestos
diferidos por pérdidas no realizadas
{publicada en enero de 2016)

Clarificacién en relacién a la contabilizacion de
diferencias temporales deducibles relacionadas con
instrumentos de deuda.

1 de enero de 2017

Madificaciones de NIC 7: Iniciativa
desgloses (publicada en enero de
2016)

Diversas aclaraciones en relacién con los desgloses
(operaciones financieras, liquidez, etc.).

1 de enero de 2017

Modificaciones a NIIF 2 Clasificacion
y valoracién de pagos basados en
acciones (publicada en junio de 2016)

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

1 de enero de 2018

Clarificaciones de NIIF 15 NIIF 15

Ingresos procedentes de contratos
con clientes (publicada en abril de

2016)

Clarificaciones de la norma en base a las discusiones del
TRG (Transition Resource Group for Revenue
Recognition).

1 de enero de 2018

Modificaciones de NIIF 4; Aplicacién
de NIIF 9 Instrumentos financieros
con NIIF 4 Contratos de seguro
(publicada en septiembre de 2016)

Tratamientos contables temporales como consecuencia
de la diferente entrada en vigor de la NIIF 9 y la nueva
norma sobre contratos de seguro.

1 de enero de 2018

Mejoras a las NIIF Ciclo 2014-2016
(publicada en diciembre de 2016)

Pequefias modificaciones en materia de NIIF 1, NIC 28 y
NIIF 12,

1 de enero de 2017 y
2018

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

Clarificacion del tipo de cambio a utilizar en operaciones
con moneda extranjera en las que previamente hubo un
anticipo.

1 de enero de 2018

Modificaciones a NIC 40
Transferencias de propiedades de
inversion (publicada en diciembre de
2016)

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

1 de enero de 2018




c)

A la fecha actual, el Grupo ya ha evaluado los impactos de las normas que resultaban aplicables a lo largo de
2015 y 20186, llegando a la conclusién de que no tienen impactos significativos en las cuentas anuales. Para
las que entran en vigor mas alld de 2016, el Grupo est& evaluando los impactos que la aplicacion futura de
estas normas podria tener en las cuentas anuales una vez entren en vigor. La evaluacion preliminar del Grupo
es que los impactos de la aplicacién de estas normas no seran significativos.

Cambios de criterios contables

Durante el ejercicio de 6 meses finalizado el 31 de diciembre de 2015 no se han producido cambios de criterios
contables significativos respecto a los criterios aplicados al ejercicio de 6 meses finalizado el 30 de junio de
2015.

Moneda funcional

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

Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

La informacién contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad
Dominante del Grupo.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio de 6 meses terminado el 31 de
diciembre de 2015 se han utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la Aita Direccion del Grupo y
de las entidades consolidadas - ratificadas posteriormente por sus Administradores - para cuantificar algunos
de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas
estimaciones se refieren a:

1. El valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo (véanse Notas 9 y 12). El Grupo ha obtenido
valoraciones de expertos independientes a lo largo de 2015 para una parte significativa de sus activos
inmobiliarios, realizando posteriormente al cierre de ejercicio de seis meses terminado el 31 de diciembre
de 2015 valoraciones internas individualizadas tras un andlisis en profundidad de cada uno de los activos,
producto de las cuales han surgido dotaciones adicionales.

2. Lavida til de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véanse Notas 7, 8 y 9).
3. Elimporte de determinadas provisiones (véase Nota 16).
4. La recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos (véase Nota 20).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacion disponible al 31 de
diciembre de 2015 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en proximos gjercicios, lo que se haria, conforme a lo
establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Principios de consolidacion

La consolidacion se ha realizado por el método de integracion global para aquellas sociedades sobre las que
se tiene |a capacidad para ejercer control efectivo por tener mayoria de votos en sus 6rganos de representacion
y decision y el poder de dirigir las politicas financieras y operativas de la entidad. En la actualidad, todas las
sociedades dependientes se consolidan por el método de integracion global.



9)

h)

La participacion de los accionistas minoritarios, en su caso, se establece en la proporcion de los valores
razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La participacion de los minoritarios en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Intereses minoritarios” del balance de
situacién consolidado, dentro de! capitulo de Patrimonio Neto def Grupo.

2. Los resultados del ejercicio: se presentan en el epigrafe “Resultado del ejercicio atribuible a Intereses
minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

No obstante, no existen socios minoritarios a 31 de diciembre de 2015 ni a 30 de junio de 2015.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen en
las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva de
enajenacion, segln corresponda.

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

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

Diferencias de primera consolidacién

En la fecha de una adquisicion, los activos, pasivos y los pasivos contingentes de una sociedad dependiente
se calculan a sus valores razonables en la mencionada fecha. Cualquier exceso del coste de adquisicién con
respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de
comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos
netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién) se imputa a resuitados en el periodo de
adquisicién. En la primera consolidacion del Grupo no se pusieron de manifiesto fondos de comercio ni
diferencias negativas de consolidacion.

Variaciones en el perimetro de consolidacién

Con fecha 30 de julio de 2015 se produjo la adquisicién por parte del Grupo Neinor Homes de la totalidad de
las participaciones ostentadas por su socio tinico Neinor Holdings, S.L.U. en la sociedad Global Endurance,
S.L.U. por un precio de 4 miles de euros, teniendo dicha operacion la consideracién de combinacion de
negocios.

Los activos y pasivos de Global Endurance, S.L.U. adquiridos por el Grupo, en la operacién de compra
explicada anteriormente son los siguientes:



Miles de Euros
Global
Endurance,
S.LU.
Activos:
Existencias (Nota 12) 9.076
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 1.892
Otros activos corrientes 22
Total activo 10.990
Pasivos:
Deudas con empresas del Grupo y Asociadas Largo Plazo (*) 10.984
Otros pasivos corrientes 2
Total pasivo 10.986
Activos netos 4

(*) Un importe de 2.300 miles de euros corresponde a Grupo Nelnor Homes (Nota 11).

Tras el proceso de valoracion de los activos adquiridos y pasivos asumidos, los Administradores de la Sociedad
Dominante han considerado que el valor neto contable de los activos y pasivos de la socledad adquirida no
diferian sustancialmente de su valor razonable.

Asimismao, con fecha 31 de diciembre de 2015, Neinor Holdings, S.L.U. ha condonado la deuda financiera que
mantenia por Global Endurance, S.L.U. y que ascendia a 8.684 miles de euros, registrandose a los efectos de
las presentes cuentas anuales consolidadas como reservas en el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado del ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015.

No se produjeron variaciones en el perimetro de consolidacién del Grupo Neinor Homes (formado por Neinor
Homes, S.L.U. y sus sociedades dependientes) durante el ejercicio de 6 meses terminado e! 30 de junio de
2015.

Comparacioén de la informacién

La informacién contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio de 6 meses terminado el 31 de
diciembre 2015 se presenta, a efectos comparativos con ia informacion del ejercicio de 6 meses terminado el
30 de junio de 2015.

Tal y como se ha descrito iguaimente en la mencionada Nota 1, hasta la fecha de perfeccionamiento de la
compraventa entre Kutxabank, S.A. y Neinor Holdings, S.L.U., esto es el 14 de mayo de 2015, el Grupo Neinor
Homes ha estado integrado en el Grupo Kutxabank y ha sido administrado por representantes de este (ltimo
(véanse Notas 23 y 24). Este aspecto ha de ser considerado en cualquier comparacion que se realice de la
informacién correspondiente al ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 contenida en estas
cuentas anuales con relacion a la correspondiente al ejercicio de 6 meses terminado el 30 de junio de 2015.
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3. Distribucién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién de resuitados formulada por los Administradores de la Sociedad Dominante,
pendiente de aprobacion por el Socio Unico, es la siguiente:

Miles de Euros
31.12.15 | 30.06.15

Bases de reparto:

Resultado del ejercicio (Pérdida) 8.230 (713)
Aplicacién:

A Reserva Legal 823 -
A Reservas Voluntarias 6.694 -
A Resultados negativos de ejercicios anteriores 713 (713)

8.230 (713)

.___Normas de valoracién

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo Neinor Homes correspondientes a los egjercicios
de 6 meses terminados el 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015 se han aplicado los siguientes principios,
politicas contables y criterios de valoracion:

a)

b)

Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia de un
negocio juridico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se reconocen contablemente
aqueéllos cuyo coste puede estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que las entidades
consolidadas estiman probable obtener en el futuro beneficios econémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccién y, posteriormente,
se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que
hayan experimentado, segun proceda.

Inmovilizado material
Los activos del inmovilizado material se reconocen inicialmente por su coste de adquisiciér/aportacién o
produccién y, posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las

pérdidas por deterioro que hayan experimentado, segiin proceda.

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

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

Los intereses y oiras cargas financieras incurridos durante el periodo de construccion del inmovilizado material
se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso (véase apartado n) de esta misma Nota).
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c)

La amortizacién se calcula aplicando el método lineal sobre el coste de adquisicion de los activos menos su
valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones
tienen una vida indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos materiales se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcion de los afios de la vida util estimada, como
promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacion:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:
Otras instalaciones 15%
Mobiliario 15%
Equipos proceso de informacion 30%
Otro inmovilizado material 15%

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

Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mantenidos en virtud de arrendamientos financieros se
amortizan durante sus vidas Utiles previstas siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad o,
cuando éstas son mas cortas, durante el plazo del arrendamiento pertinente.

Los costes incurridos en activos alquilados (el Grupo como arrendatario) se amortizan durante sus vidas (tiles
siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas son mas cortas, durante el
plazo del arrendamiento pertinente.

Con ocasién de cada cierre contable, las sociedades consolidadas analizan si existen indicios, tanto internos
como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material excede de su correspondiente
importe recuperable, en cuyo caso reducen el valor en libros del activo de que se frate hasta su importe
recuperable, y ajustan los cargos futuros en concepio de amortizacion en proporcién a su valor en libros
ajustado y a su nueva vida Util remanente, en el caso de ser necesaria una reestimacion de la misma.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo material, las entidades
consolidadas registran la reversion de la pérdida por deterioro contabilizada en periodos anteriores y ajustan,
en consecuencia, los cargos futuros en concepto de su amortizacién. En ningln caso, la reversién de la
pérdida por deterioro de un activo puede suponer el incremento de su valor en libros por encima de aquél que
tendrfa si no se hubieran reconocido pérdidas por deterioro en ejercicios anteriores.

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios
de mercado.
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Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisicion, valor de aportacion o coste de produccion,
y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiere.

Un cambio en la intencion de uso de un activo no proporciona evidencia suficiente para su clasificacién como
inversion inmobiliaria. Asi, tiene lugar una transferencia entre inventarios e inversiones inmobiliarias cuando
hay un cambio en el uso de un activo evidenciado por el comienzo de un contrato de arrendamiento sobre €l
mismo en cuyo caso se produciria la transferencia de existencias a inversiones inmobiliarias o bien por el
comienzo de un desarrollo inmobiliario sobre el citado activo inmobiliario para su posterior venta, en cuyo caso
se ameritaria la transferencia de inversiones inmobiliarias a existencias. Cuando el Grupo decide la venta un
activo clasificado en inversiones inmobiliarias sin desarrollo inmobiliario posterior, se mantiene clasificado
como inversion inmobiliaria hasta su enajenacién. Por ofro lado, si se decidiera un desarrollo inmobiliario para
su posterior explotacion via arrendamiento, el activo permaneceria asf clasificado como inversién inmobiliaria
durante el citado desarrollo.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen este epigrafe se
imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes
invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida (til de dichos
bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora que representan un aumento de la productividad, capacidad
o eficiencia o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes. Los gastos de mantenimiento y reparaciones se registran con cargo a los resultados
del ejercicio en que se incurren.

El Grupo amortiza dichos activos, siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de amortizacién anual
calculados en funcién de los afios de vida Util estimada de los respectivos bienes, segun el siguiente detalle:

Afios de vida
util

Construcciones 30

Al cierre de cada ejercicio o siempre que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a calcular el
valor recuperable de dichos activos con base a la descrito en la Nota 4.d., no difiriendo significativamente el
valor de mercado de dichos activos de sus valores netos contables.

Deterioro de valor de activos materiales, inversiones inmobiliarias y
activos intangibles

En la fecha de cierre de ejercicio el Grupo Neinor Homes revisa los importes en libros de sus activos materiales
e intangibles e inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido
una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo se calcula con
el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo
no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable
de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad
generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios
anteriores.
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Los criterios empleados en la valoracién para los inmuebles atin no alquilados son los explicados en la Nota
4.f para las existencias. Por su parte, en caso de activos inmobiliarios alquilados, el Grupo emplea un criterio
mixto. Al estar ligados a una explotacion econémica, la metodologia mas apropiada se considera el descuento
de flujos de caja considerando los ingresos y gastos de la propia actividad del activo determinados por su
situacién arrendaticia, determinédndose en el momento de expiracion del contrato o considerando los perfodos
en todo caso de obligado cumplimiento, un valor de salida, determinado por a capitalizacion a perpetuidad de
la renta del Gltimo afio analizado o bien una renta de mercado, una vez analizados las caracteristicas y
condiciones contractuales de los activos, considerando la renta constante. Por su parte el yield empleado
como tasa de descuento vendra determinado por el exigido por eil mercado en el momento de la valoracién
considerando las especificidades de los activos.

Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos
transfieran sustancialmente los riesgos y ventajas derivados de la propiedad al arrendatario. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

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

Cuando las entidades consolidadas actlian como arrendadoras presentan el valor razonable de los bienes
arrendados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”. Los ingresos procedentes de los coniratos de
arrendamiento se reconocen en sus cuentas de pérdidas y ganancias de forma lineal.

Cuando las entidades consolidadas acttian como arrendatarias los gastos del arrendamiento, incluyendo
incentivos concedidos, en su caso, por el arendador, se cargan linealmente a sus cuentas de pérdidas y
ganancias.

Los beneficios cobrados y a cobrar en concepto de incentivo para formalizar un arrendamiento operativo
fambién se distribuyen linealmente a lo largo de la duracion del arrendamiento.

Existencias

Este epigrafe del balance de situacion consolidado recoge los activos que las entidades consolidadas:
1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio.

2. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad.

3. Prevén consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos de la NIC 40 para su consideracién como
inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades
que se mantienen para su venta una vez se integra en una promocién inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de las obras de
urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales,
gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el periodo de ejecucion de las obras de
urbanizacién (véase apartado n) de esta misma Nota), o a su valor estimado de mercado, el menor.
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Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se incluyen
los correspondientes al solar, urbanizacién y construccion, la activacion de los gastos financieros incurridos
durante e! periodo de construccion, asi como otros costes directos e indirectos imputables a los mismos. Los
gastos comerciales se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

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

Las existencias incorporadas al Grupo Neinor Homes en virtud de las aportaciones realizadas en el contexto
de la operacion descrita en la Nota 1 se registraron inicialmente por el valor asignado a las mismas en las
correspondientes escrituras de aportacion, el cual coincidia con el valor neto contable por el que estas
existencias se encontraban registradas en los registros contables de las sociedades aportantes, atendiendo al
principio de coste de adquisicién o valor neto de realizacion, el menor.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor razonable dotando, en su caso, la provision
por depreciacion comrespondiente. En cambio, si el valor razonable es superior al valor de coste, se mantiene
el valor del coste/aportacion.

E! valor razonable de las existencias se estima bien en base a valoraciones realizadas por expertos
independientes no vinculados al Grupo (Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.) o bien en base a estudios
internos. En todo caso, dichas valoraciones calculan el valor razonable principalmente por el método residual
dinamico para tetrenos y por descuento de flujos para producto en curso y terminado, de acuerdo con los
Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretana, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC).

Para el céiculo de dicho valor razonable, como se ha comentado anteriormente, se ha utilizado el método
residual dinamico o de flujos de caja para todas las existencias de terrenos y producto en curso/terminado
respectivamente. Este método consiste en estimar el valor del terrenos/producto en curso y terminado
apoyandose en el método de comparacion o de descuento de flujos de caja y de este valor se restan los costes
de desarrollo pendiente de cada activo en funcién de su estadio de desarrollo y que incluyen por tanto, en su
caso, el coste de urbanizacién, de construccion, honorarios, tasas, costes comerciales etc., asi como el
beneficio de promotor para estimar el valor residual. Los ingresos y costes se distribuyen en el tiempo seguin
los periodos de desarrollo y de ventas estimados por el valorador. Se utiliza como tipo de actualizacién aquél
que represente la rentabilidad media anual del proyecto adecuado a las caracteristicas y riesgos inherentes al
activo, sin tener en cuenta financiacion ajena, que obtendria un promotor medio en una promocién de las
caracteristicas de la analizada. Este tipo de actualizacién se calcula sumando al fipo libre de riesgo, la prima
de riesgo (determinada mediante la evaluacion del riesgo de la promocién teniendo en cuenta el tipo de activo
inmobiliario a desarrollar o en desarrollo, su ubicacion, liquidez, plazo de ejecucién, asi como ei volumen de la
inversién necesaria).

Dado el caracter incierto que tiene cualquier informacion basada en expectativas futuras, se podrfan producir
diferencias entre los resultados proyectados considerados a los efectos de la realizacién de las mencionadas
estimaciones de los valores recuperables de las existencias y los reales, lo que podria dar lugar a modificar
las mismas (al alza o a la baja) en los préximos €jercicios, [o que, y tal y como se ha descrito en la Nota 2.e se
realizarfa, en su caso, de forma prospectiva.
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En el gjercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 el Grupo ha realizado un estudio
pormenorizado de sus activos y acometido un plan de negocio individualizado para cada uno partiendo del
analisis particular de su realidad, adaptando los plazos de comercializacién y precios a su propia singularidad
con premisas conservadoras que han traido consigo dotaciones adicionales y que se encuadran dentro de los
rangos admisibles sectorialmente aceptados de oscilacion posible en las valoraciones realizadas por terceros
que habian sido tomadas como referencia en el cierre de 30 de junio de 2015.

Deudores comerciales

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

Anticipos de clientes

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles,
se registra en la cuenta “Anticipos de clientes” dentro del epigrafe de “Acreedores comerciales y ofras cuentas
por pagar” del pasivo del balance de situacion consolidado al cierre del ejercicio.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacion consolidado del Grupo cuando el
Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones confractuales del instrumento.

En los ejercicios de 6 meses terminados el 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015 el Grupo ha aplicado a
sus instrumentos financieros las normas de valoracion que se indican a continuacion:

Activos financieros

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

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

1. Activos financieros mantenidos a vencimiento: activos cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y
cuyo vencimiento est4 fijado en el tiempo. Con respecto a ellos, el Grupo manifiesta su intencién y su
capacidad para conservarlos en su poder desde la fecha de su compra hasta la de su vencimiento. No
incluye préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo.

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

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

Los activos financieros son dados de baja del balance de situacién consolidado por las distintas sociedades
del Grupo cuando expiran los derechos contractuales sobre los fiujos de efectivo del activo financiero o
cuando se transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
financiero.

En cada fecha de balance, el Grupo eval(a la existencia o ausencia de evidencia objetiva acerca del deterioro
de los activos financieros. Para los préstamos y cuentas por cobrar el Grupo eval(a la existencia o ausencia
de evidencia objetiva de deterioro.
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Pasivo financiero y patrimonio neto

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

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

Instrumentos de capital

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

Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto de
costes directos de emisién. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el
reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan segun el criterio del devengo en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada utilizando el método del interés efectivo y se afiaden al importe en libros del
instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se producen.

Acreedores comerciales
Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.
Participaciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las participaciones de la Sociedad Dominante propiedad de entidades consolidadas se
presentan minorando el patrimonio neto. Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015, ni la Sociedad
Dominante ni ninguna de las sociedades dependientes o asociadas poseia acciones propias.

Provisiones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a las
cuales se estima que [a probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario.
Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre
los mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

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

Al cierre de los ejercicios de 6 meses terminados el 31 de diciembre y €l 30 de junio de 2015 se encontraban
en curso distintos procedimientos judiciales y reclamaciones entablados contra las entidades consolidadas con
origen en el desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los asesores legales del Grupo como sus
Administradores entienden que las provisiones constituidas son suficientes y que la conclusion de estos
procedimientos y reclamaciones no producird un efecto adicional significativo en las cuentas anuales de los
ejercicios en los que finalicen (véase Nota 21).

17



Provisiones por garantfa

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos de postventa, otros costes y la garanifa
decenal establecida en la regulacion espafiola para empresas inmobiliarias, se reconocen en la fecha de la
venta de los productos pertinentes, seguin la mejor estimacién del gasto necesario para liquidar el posible
pasivo del Grupo, en funcién de la experiencia sectorial.

Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad Dominante tributa por el Impuesto sobre Sociedades en régimen de declaracion consolidada bajo
la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre del Impuesto sobre Sociedades, formando parte del Grupo Fiscal
el 0211BSC encabezado por Neinor Holdings, S.L.U. (Nota 20).

Las sociedades del Grupo Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur, S.L.U. presentan separadamente sus
declaraciones de impuestos, al no pertenecer al grupo de consolidacién fiscal anteriormente mencionado.

El gasto por el impuesto sobre las ganancias consolidado se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una transaccion cuyos resultados se registran directamente
en el patrimonio neto, en cuyo supuesto el impuesto sobre beneficios también se registra en el patrimonio neto.

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

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

Se reconoce un activo o pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales derivadas de
inversiones en sociedades dependientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios conjuntos,
salvo cuando el Grupo puede controlar la reversién de las diferencias temporales y es probable que éstas no
sean revertidas en un futuro previsible.

No obstante lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que
las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder
hacerios efectivos, considerando en todo caso expectativas sectoriales y de modo restrictivo, por lo que la
activacion se realiza una vez se entienda consolidada la recuperacion del sector inmabiliario en sus areas
de actuacion.

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

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas cormrecciones a los
mismos de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.
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m) Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan en funcién del devengo.

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

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el criterio de
reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y fincas y la propiedad
de éstos ha sido transferida. A estos efectos se entiende que tiene lugar la venta de producto terminado
residencial cuando se produce la entrega de llaves, que coincide con el levantamiento de escritura plblico y
cobro final del precio.

El Grupo sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se transmiten los riesgos y beneficios del
mismo, que habitualmente resulta en la fecha en la que se escritura la compraventa, siempre que se haya
cobrado una parte sustancial del precio (cercano al 50%) o la plusvalia se encuentre garantizada con la
indemnizacion establecida contractualmente y ésta ha sido satisfecha. En caso contrario, no se considera que
la venta queda perfeccionada a los efectos de su registro contable. Si la venta realizada ha quedado sujeta al
cumplimiento de alguna condicién suspensiva genuina, no se reconoce la venta hasta que tiene lugar dicho
cumplimiento.

El Grupo puede realizar compras de suelo sujetas a condiciones resolutorias o suspensivas. En caso de la
existencia de condiciones suspensivas, el perfeccionamiento del contrato se produce en el momento de la
condici6n establecida, momento a partir del cual empieza a ser efectivo el contrato. Las cantidades satisfechas
en el contexio de contratos bajo condicidn suspensiva se registran como Anticipos a proveedores y como tales
estan sujetos a la norma de valoracion de los créditos comerciales. En el caso de existencia de condiciones
resolutorias, el cumplimiento de la condicién marca la extincién de los efectos del contrato, de modo que el
Grupo realiza una evaluacion de la probabilidad asociada a la condicién y de quién depende la consecucion
de la condicién, a efectos de registrar las obligaciones asociadas al contrato.

El coste asignado a las unidades de venta de una promocién inmobiliaria, se determina asignando a cada
unidad objeto de venta la parte de los costes totales de la promocién que resulta de aplicar a los mismos la
misma proporcién que representa su precio de venta sobre el valor estimado del conjunto de la promoci6n.

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

o

P

Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen de acuerdo con su porcentaje o grado de realizacién
en la fecha de cierre del gjercicio, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado con
fiabilidad. Los ingresos por servicios del Grupo son los asociados al contrato de gestion de administracién y
gestiébn de activos inmobiliarios suscrito con Kutxabank y descrito en la Nota 1 bajo condiciones de
exclusividad, que asimismo comprende servicios urbanisticos y de comercializacién. Como contraprestacion
por estos servicios, las distintas sociedades del drea inmobiliaria de Kutxabank abonaran una remuneracion
fija de acuerdo con la tipologia y volumen de los activos (estableciéndose al efecto un valor de referencia entre
las partes) por la parte de gestién y administracion, mientras que recibirdn una remuneracién variable a éxito
aplicable por la comercializacién de los mismos asi como otro ingreso variable devengado anualmente en caso
de cumplimiento de objetivos de venta establecidos entre las partes, que varfa en funcién de si es inferior al
70% de los mismos, igual al 70% o superior al 70%; a ello se une la remuneracion variable ligada a la ejecucién
de determinadas actuaciones puntuales relativas a activos como pueden ser trabajos solicitados en relacién a
andlisis de incorporacion de nuevos activos en gestion o bien servicios sobre activos de terceros solicitados
por Kutxabank. En caso de que durante dos ejercicios consecutivos el cumplimiento fuera inferior al 30%, se
perderia el derecho de exclusividad en la comercializacion.

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

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

Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicidn, construccion o produccién de promociones
inmobiliarias o inversiones inmobiliarias se afiaden al coste de dichos activos, siempre que se correspondan a
periodos en los que tiene lugar de modo efectivo un desarrollo de los mismos (sin incluir perfodos de
inactividad) y hasta el momento en que los activos estén sustanciaimente preparados para su uso o venta
previstos. Los ingresos procedentes de inversiones obtenidos en la inversion temporal de préstamos
especificos gue aln no se han invertido en activos cualificados se deducen de los costes por intereses aptos
para la capitalizacion.

Ni en el gjercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 ni en el ejercicio de 6 meses terminado el
30 de junio de 2015 el Grupo ha capitalizado intereses financieros en existencias.

Los demas costes por intereses se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el periodo
en que se incurren.

Resultado de explotacion

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

Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estan obligadas al pago de
indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescindan sus relaciones
laborales. En las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio de 6 meses finalizado 31 de
diciembre de 2015, el Grupo no tiene registrada provision alguna por ese concepto (del mismo modo que a 30
de junio de 2015).
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q) Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan las
siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo por éstos
las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo consolidado, asi como
otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

3. Actividades de inversi6n: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes, siempre y cuando las mismas
tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion, siempre y cuando las mismas
tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

r) Activos y pasivos corrientes

El Grupo ha optado por presentar los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la
explotaciéon de la empresa. Los activos y pasivos cormrientes con un vencimiento estimado superior a doce
meses son los siguientes:

Miles de Euros
31.12.15 30.06.15
Existencias (ciclo largo) 730.400 528.191
Total activos corrientes 730.400 528.191
Deudas con entidades de crédito 10.143 10.743
Total pasivos corrientes 10.143 10.743

s) Retribuciones en acciones

Al cierre del gjercicio de 6 meses concluido el 31 de diciembre de 2015 ni al correspondiente al ejercicio de 6
meses concluido el 30 de junio de 2015 no existe ninglin plan de opciones sobre participaciones de Neinor
Homes, S.L.U.

t) Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto
de los que puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro (Nota 23).
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5. Beneficio/Pérdida por participacién

a)

b)

Pérdida bésica por participacion

La pérdida basica por participacion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo (después de
impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones en circulacién durante ese
ejercicio.

De acuerdo con €llo:

Miles de Euros
31.12.15 ] 30.06.15
Pérdida neta del ejercicio (miles de euros) (70.866) | (11.248)
Numero medio ponderado de participaciones en
circulacién (miles de participaciones) (*) 939.878] 788.085
Pérdida bdsica por participacion (euros) (0,075) (0,014)

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

Pérdida diluida por participacién

La pérdida diluida por participacién se determina de forma similar a la pérdida basica por participacion, pero el
nimero medio ponderado de participaciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo
potencial de las opciones sobre participaciones, warrants y deuda convertible en vigor al cierre de cada
gjercicio.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015, la pérdida diluida por participacién del Grupo Neinor Homes
coincide con la pérdida basica por participacion.

6. Informacion por segmentos

a)

Criterios de segmentacion
La informacién por segmentos se estructura en funcién de las distintas lineas de negocio del Grupo.

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo Neinor Homes en vigor al cierre del ejercicio 2015 y teniendo en cuenta, por un lado, la
naturaleza de los productos y servicios ofrecidos y, por otro, los segmentos de clientes a los que van dirigidos.

La actividad del Grupo Neinor Homes se centra, principalmente, en el desarrollo y venta de promociones
inmobiliarias (véase Nota 1) a partir de suelo adquirido ya finalista (el Grupo no desarrolla la cadena de valor
del suelo), distinguiéndose los resultados generados por aquellos que seran objeto de desarrollo y promocion
inmobiliaria (incluidos bajo el capitulo “Development”) de aquellos activos considerados como no estratégicos
(incluidos bajo el capitulo “Legacy”). Adicionalmente, el Grupo, y de acuerdo con el contrato de administracion
y gestion de activos descrito en las Notas 1 y 4.m, presta servicios de esta naturaleza a distintas empresas del
Grupo Kutxabank, incluyéndose la informacion relativa a este segmento en el capitulo “Gestién de activos -
Servicing” de esta Nota. La actividad de alquiler de patrimonio en renta se configura como una actividad
residual para el Grupo, por lo que no se ha considerado como linea de negocio independiente a los efectos de
la segmentacion, considerandose asimismo que los activos no son estratégicos para el Grupo de ahi que los
activos, pasivos y resultados asociados figuren bajo el capitulo “Legacy”.



b)

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de caracter operativo o
que son el resultado de decisiones que afectan globalmente al Grupo - y, entre ellos, los gastos originados por
proyectos y actividades que afectan a varias lineas de negocio - se atribuyen a una “Unidad Corporativa/Otros®,
a la que también se asignan las partidas de conciliacion que surgen al comparar el resultado de integrar los
estados financieros de las distintas lineas de negocio (que se formulan con criterios de gestién) con los estados
financieros consolidados del Grupo.

Por otro lado, las actividades del Grupo al 30 de junio de 2015 se ubican integramente en Espafia.
Bases y metodologia de la informacién por segmentos de negocio

La informacion por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados
por la Direccién del Grupo y se genera mediante la misma aplicacion informética utilizada para obtener todos
los datos contables del Grupo, siendo revisados por el Comité de Direccién Financiera (donde se encuentran
representados tanto la Direccién como el Socio Unico) para llevar a cabo la toma de decisiones en cuanto a la
asignacion de recursos y evaluar su rendimiento.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
mismo. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intereses y dividendos ni las
ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacioén del
mismo que le sean directamente atribuibles (como es el caso de las partidas “Coste de las ventas®, “Servicios
exteriores” y “Variacion de las provisiones de tréfico”) mas la proporcion correspondiente de los gastos que
puedan ser afribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto (aplicaAndose este Gltimo criterio
en relacién a los gastos de personal).

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

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

Informacién de segmentos

Miles de euros

Gestion de activos -
Legacy Development Servicing Otros / Corporativo Total Grupo
31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 | 30.06.15 ]| 31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 ] 30.06.15
Ingresos:
Ventas externas 87.246 120.885 31.974 - 14.452 - 1.016 1.091| 134.688| 121.976
Total ingresos 87.246 120.885 31.974 - 14.452 - 1.016 1.091| 134.688] 121.976
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Miles de euros

Gestién de activos -
Legac Development Servicin Otros / Corporativo Total Grupo
31.12.15 30.06.15 | 31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 30.06.15 31.12.15 30.06.15

Resultados:

Ventas externas 87.246 120.885 31.974 - 14.452 - 1.016 1.091 134.688 121.976

Coste de las ventas (83.317) | (107.476)| (21.554) - - - - - (104871)| (107476)

Variaci6n de las provisiones de

trafico — Aplicaciones de

provisiones por deterioro de

existencias 9.987 11.544 - - - - - - 9.987 11.544

Resultado bruto del segmento 13.916 24.953 10.420 - 14.452 - 1,016 1.091 39.804 26.044

Gastos de personal (1.247) (1.717)|  (1.958) (1.283) (1.603) - - - (4.808) (3.000)

Servicios exteriores (15827 | (11.331)] (7.159) - (2.550) - - - (25.536)|  (11.331)

Variaci6n de las provisiones de

trafico - Otros (62.237) (23.123)| (17.368) - - - - - (79.605) (23.123)

Otros ingresos de explotacién 501 3 46 299 - - 234 - 781 302

EBITDA (64.894) (11.215)] (16.019) | (984 10.299 - 1.250 1.091 (69.364) (11.108)

Variacion de las provisiones de

tréfico 62.237 23.123 17.368 - - - - - 79.605 23.123
} EBITDA AJUSTADO (*) 2.657) 11.908 1349 (984) 10.299 - 1,250 1.091 10.241 12.015

(*) Se trata de una medida financiera empleada por la Direccién de! Grupo y que no considera, principalmente, los deterioros correspondientes
a las existencias e inversiones inmobiliarias del Grupo que permanecen en stock al cierre del ejercicio.

Miles de euros
Gestién de activos -
Legacy Development Servicing Otros / Corporativo Total Grupo
31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 30.06.15 31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 | 30.06.15 | 31.12.15 | 30.06.15

Balance de sitnacién:

Activos no corrientes 11.010 13.334 - - - - 1.613 1.182 12.623 14516
Activos corrientes 355.930| 495.889| 605.297 402.144 7.810 - 123.849 52.942| 1.092.886| 950.975
Total activo 366.940| 509.223| 605.297 402.144 7.810 - 125.462 54.124 | 1.105509 ] 965.491
Deuda financiera - - 62.992 23.517 - - - - 62.992 23.517
Otros pasivos no corrientes 65 67 - - - - - 321 65 388
Otros pasivos corrientes 4.779 2.334 190.727 32.570 875 - 5.457 5.218 201.838 40.122
Total pasivo 4.844 2.401 253.719 56.087 875 - 5.457 5.539 264.895 64.027
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7. Activos intangibles

El movimiento habido durante el ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 y el termiqado el 30
de junio de 2015 en el epigrafe de “Acfivos intangibles”, desglosado por clase de activo, ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015

Miles de Euros

Aplicaciones

Informéticas Total
Coste:
Saldos al 30 de junio de 2015 118 118
Adiciones 32 32
Retiros - -
Saldos al 31 de diciembre de 2015 150 150
Amortizacién acamulada:
Saldos al 30 de junio de 2015 (54) (54)
Dotaciones A3) ?3)
Retiros - -
Traspasos - -
Saldos al 31 de diciembre de 2015 (57 (57
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2015 93 93

Ejercicio terminado el 30 de junio de 2015

Miles de Euros

Aplicaciones

Informaticas Total
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2015 106 106
Adiciones 12 12
Retiros - -
Traspasos - -
Saldos al 30 de junio de 2015 118 118
Amortizaciéon acamulada:
Saldos al 1 de enero de 2015 619 1
Dotaciones 3) (3)
Retiros - -
Traspasos - -
Saldos al 30 de junio de 2015 (54) (€5)]
Saldos Netos al 30 de junio de 2015 64 64

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 no existen elementos de inmovilizado intangible entregados en
garantia frente a ninguna obligacion.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 no existen elementos de inmovilizado intangible totalmente
amortizados.
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Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado durante el ejercicio de 6 meses
terminado el 31 de diciembre de 2015 y el terminado el 30 de junio de 2015 ha sido el siguiente;

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015

Miles de Euros
Instalaciones
técnicas y Otro

maquinaria | Inmovilizado Total
Coste:
Saldos al 30 de junio de 2015 184 922 1.106
Adiciones 83 327 410
Retiros - - -
Traspasos - - -
Saldos al 31 de diciembre de 2015 267 1.249 1.516
Amortizacién acumulada:
Saldos al 30 de junio de 2015 @) (64) @)
Dotaciones (10) (13) (23)
Retiros - - -
Traspasos - - -
Saldos al 31 de diciembre de 2015 an () ©9
Saldos netos al 31 de diciembre de 2015 250 1.172 1.422

Ejercicio terminado el 30 de junio de 2015
Miles de Euros
Instalaciones

técnicas y Otro

maquinaria Inmovilizado Total
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2015 5 117 122
Adiciones 179 805 984
Retiros - - -
Traspasos - - -
Saldos al 30 de junio de 2015 184 922 1.106
Amortizacién acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2015 (5) (59) 64
Dotaciones ) 6) @)
Retiros - - -
Traspasos - - -
Saldes al 30 de junio de 2015 (@) (64 4 ))
Saldos netos al 30 de junio de 2015 177 858 1.035

Las principales adiciones del gjercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 se corresponden con las
obras de adecuacién y el mobiliario de las nuevas oficinas del Grupo.

Es politica del Grupo Neinor Homes contratar todas las polizas de seguros que se estiman necesarias para dar
cobertura a los riesgos que pudieran afectar a los elementos de! inmovilizado material.
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Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 no existian elementos totalmente amortizados.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 no existen elementos de inmovilizados materiales entregados
en garantia de ningun préstamo ni obligaciones frente a terceros.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 el Grupo no mantenia compromisos significativos de compra de
elementos de inmovilizado material.

. __Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido durante €l ejercicio de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2015 y el 30 de junio de
2015 en las diferentes cuentas de este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015

Miles de euros
Deterioro
(véase
Coste Amortizacion | Nota 22.1) Neto
Saldos al 30 de junio de 2015 17.685 47) (4.304) 13.334
Adiciones/Dotaciones - (244) (1.977) 2.221)
Retiros y otros (109) 37 43 (103)
Saldes al 31 de diciembre de 2015 17.576 (328) (6.238) 11.010
Ejercicio terminado el 30 de junio de 2015
Miles de euros
Deterioro
(véase
Coste | Amortizacién | Nota 22.f) Neto
Saldos a 1 de enero de 2015 18.486 - - 18.486
Adiciones/Dotaciones - 47 (4.304) (4.351)
Retiros y otros - - - -
Traspasos a existencias (962) - - (962)
Traspasos de existencias 161 - - 161
Saldos al 30 de junio de 2015 17.685 “n (4.304) 13.334

El resultado obtenido por las ventas de inversiones inmobiliarias no ha sido significativo.

El principal elemento incluido en este epigrafe se corresponde con unas forres de oficinas sitas en Cadiz. En el
ejercicio de seis meses terminado el 30 de junio de 2015, el Grupo, de acuerdo con las valoraciones obtenidas de
un experto independiente, ajustd el valor contable de la inversién inmobiliaria descrita anteriormente a su valor
razonable, de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 4.c. El epigrafe “Variacion de las provisiones de trafico”
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente a 6 meses del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2015 incluye un importe de 1.977 miles de euros (4.304 miles de euros a 30 de junio de 2015)
correspondiente a una dotacién adicional, siguiendo asimismo el criterio conservador indicado en la Nota 4.f.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias no difiere significativamente de su valor neto contable.
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Es politica del Grupo Neinor Homes contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar
cobertura a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

En el gjercicio terminado el 31 de diciembre 2015, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron a 804 miles de euros (456 miles de euros a 30
de junio de 2015) (Véase Nota 22.a).

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 el Grupo no poseia compromisos en firme de compra ni de
venta sobre elementos de inversiones inmobiliarias.

10. _Sociedades dependientes
En el Anexo | de esta Memoria se detallan las sociedades dependientes asi como la informacién relacionada con

las mismas (que incluye, entre otras, denominacién, domicilio y la participacién directa e indirecta de la Sociedad
Dominante en su capital).

11. _Activos financieros corrientes y no corrientes

El desglose del saldo de este capitulo del balance de situacion consolidado adjunto, atendiendo a la naturaleza
de las operaciones es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2015 30.06.2015
No No
Corriente | Corriente | Corriente | Corriente
Créditos a empresas del Grupo y asociadas (Nota 23) - - - 2.300
Fianzas y depositos constituidos 98 45 83 19
Otros - - - -
Total 98 45 83 2.319

El epigrafe “Créditos a empresas de Grupo y asociadas” a 30 de junio de 2015 se correspondia con un préstamo
concedido por el Grupo a la sociedad Global Endurance, S.L.U., de la que su socio tnico era Neinor Holdings,
S.L. (Notas 1y 15), por importe de 2.300 miles de euros; dicho préstamo fue concedido para la financiacién de la
compra de un suelo. Tal y como se menciona en la Nota 2 h), con fecha 30 de julio de 2015 se produjo la compra
de la sociedad Global Endurance, S.L. por el Grupo.

12. Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 es la siguiente:

Miles de Euros
31.12.2015| 30.06.2015
Terrenos y solares 594.500 426.111
Promociones en curso 44.629 35.160
Inmuebles terminados 430.580 492,915
Anticipos a proveedores 2.400 -
Menos - Pérdidas por deterioro (138.819) (72.693)
933.290 881.493
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En el ejercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015 no se ha activado importe alguno por intereses
financieros.

Las adiciones del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2015 se corresponden, principalmente, con la compra
de diversos solares. En este sentido, el epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores”
del pasivo corriente del balance de situacion consolidado a 31 de diciembre de 2015 recoge un importe de 53.257
miles de euros correspondiente a la parte del precio aplazado con relacién a las compras de varios suelos
realizadas en el presente egjercicio; de estas deudas, un importe de 49.273 miles de euros tiene su vencimiento a
lo largo del ejercicio 2016, mientras que 3.984 miles de euros vencen durante el ejercicio 2017.

Al 31 de diciembre de 2015 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias” con un coste bruto de 10.822
miles de euros (10.743 miles de euros al 30 de junio de 2015) que sirven de garantia de un préstamo con relacién
al cual el Grupo se ha subrogado como prestatario como pago del precio pactado por la adquisicién del
correspondiente terreno (Véase Nota 17).

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 no existen compromisos de venta de solares.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de
2015 correspondientes a aquellas unidades en las que se ha firmado contrato privado de compraventa ha supuesto
el cobro por un importe de 12.571 y 11.335 miles de euros, respectivamente, los cuales se han registrado en la
rdbrica “Ofros pasivos corrientes” del pasivo corriente de los balances de situacién consolidados al 31 de diciembre
de 2015 y 30 de junio de 2015 (Véase Nota 17). Asimismo, al 30 de junio de 2015 existian compromisos de venta
de otros activos inmobiliarios por un importe de 4.500 miles de euros, en relacién a los cuales se recibieron
anticipos por importe de 450 miles de euros.

Por ofro lado, al 31 de diciembre de 2015, el Grupo ha suscrito contratos de compromiso de compra de suelos,
sujetos al cumplimiento de condiciones suspensivas, relacionadas principalmente con la inscripcion registral de
estos activos, por importe de 5.970 miles de euros. Para garantizar dicho compromiso, asi como la existencia de
un pago aplazado por importe de 6.544 miles de euros, se ha acordado la creacién a favor del acreedor de una
prenda de segundo rango sobre el 100% de las participaciones de Neinor Homes, S.L.U., que ya se encontraban
pignoradas como garantia del pago de la totalidad del importe aplazado de la operacion descrita en la Nota 1.

Al 30 de junio de 2015 el Grupo no mantenifa compromisos significativos de compra de existencias.

El Grupo revisa periédicamente el valor razonable de sus existencias, dotando las correspondientes provisiones
por deterioro, en su caso, de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 4.f.

13. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de Euros
31.12.2015 | 30.06.2015
Clientes y efectos comerciales a cobrar 25.956 9.624
Deudores Varios - Anticipos de acreedores 9.104 3.784
Deudores Varios - Prestacion de servicios 2.100 1.645
Deterioro (1.458) (832)
35.702 14.221
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El epigrafe “Clientes y efectos comerciales a cobrar” del cuadro anterior incluye fundamentalmente el importe
pendiente de cobro correspondiente al contrato de administracion y gestién de activos entre las distintas
sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.L.U. (Nota 1) que asciende a 7.810 miles de euros, asi como
importes aplazados de venta, registrados segtin los criterios indicados en la Nota 4.m, que suman un importe de
13.700 miles de euros al 31 de diciembre de 2015 (5.750 miles de euros al 30 de junio de 2015) y que seran objeto
de cobro durante el sjercicio 2016.

El epigrafe “Deudores varios” del cuadro anterior incluye, fundamentalmente, las cuentas a cobrar con terceros
por la prestacién de servicios (véanse Notas 22.a y 23) y anticipos entregados por parte del Grupo a acreedores
de servicios que no se han devengado. A 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015, los anticipos entregados
por parte del Grupo a proveedores ascienden a 9.104 miles de euros y 3.784 miles de euros, aproximada y
respectivamente.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses, con caracter general.

El Grupo analiza de forma periédica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la provisién
por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el importe de las
cuentas de deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

14. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depésitos bancarios a
corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estas activos se
aproxima a su valor razonable.

Ni a 31 de diciembre de 2015 ni a 30 de junio de 2015 existia restriccién alguna a la disponibilidad de la tesoreria
del Grupo.

15. Capital y reservas
a) Capital social

Con fecha 4 de diciembre de 2014 se constituy6 la Sociedad Dominante con un capital social de 3.000 euros,
representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, las cuales fueron
fntegramente suscritas y desembolsadas por Kutxabank, S.A.

Posteriormente, con fecha 26 de diciembre de 2014, la Sociedad Dominante amplié su capital social en 730.146
miles de euros, aproximadamente, mediante la emision de 730.146.447 participaciones sociales de 1 euro de valor
nominal cada una. Estas participaciones sociales fueron integramente suscritas y desembolsadas por parte de las
distintas sociedades del Grupo Kutxabank aportantes de los activos inmobiliarios objeto de la operacién descrita
en la Nota 1, mediante la aportacion no dineraria de sus respectivas participaciones, directas o indirectas, en las
sociedades dependientes que en la actualidad constituyen, junto con la Sociedad Dominante, el Grupo Neinor
Homes (Véase Anexo ).

Con fecha 31 de diciembre de 2014, las mencionadas sociedades del Grupo Kutxabank vendieron sus respectivas
participaciones en la Sociedad Dominante, de las que eran titulares en virtud de la ampliacién de capital descrita
anteriormente, a Kutxabank, S.A., de forma que a 31 de diciembre de 2014 Kutxabank, S.A. era el socio tnico de
la Sociedad Dominante.
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Con fecha 11 de mayo de 2015, y una vez cumplida con fecha 30 de abril de 2015 la condicién suspensiva
establecida en la ampliacién de capital aprobada con fecha 31 de diciembre de 2014 por importe de 86.729 miles
de euros, aproximadamente, Kutxabank, S.A., socio Unico a la mencionada fecha de la Sociedad Dominante,
aprobd la eficacia de la mencionada ampliacion de capital. Esta ampliacion de capital fue integramente suscrita y
desembolsada por el mencionado socio Unico mediante la aportacién no dineraria de determinados activos
inmobiliarios por importe de 83.835 miles de euros, aproximadamente, y la aportacién dineraria del importe
restante.

Asimismo, y en virtud de los acuerdos adoptados por las partes en el contexto de la operacion descrita en la Nota
1, con fecha 11 de mayo de 2015, Kutxabank, S.A. ha aprobado otra ampliacién de capital por importe de 123.000
miles de euros, la cual ha sido integramente suscrita y desembolsada en metalico por la misma.

Tal y como se ha descrito en la Nota 1, y fras estas operaciones, Kutxabank, S.A. ha vendido con fecha 14 de
mayo de 2015 la totalidad de sus pariicipaciones en la Sociedad Dominante a Neinor Holdings, S.L.U.,
encontrandose dichas participaciones pignoradas como consecuencia del pago aplazado de la transaccién. Neinor
Holdings, S.L.U. ha pasado por tanto a ser el socio Unico de la misma a partir de dicha fecha. La Sociedad
Dominante esta inscrita en el Registro Mercantil como tal sociedad unipersonal.

Por tanto, al 31 de diciembre y al 30 de junio de 2015 el capital social de la Sociedad Dominante est4 representado
por 939.877.930 participaciones sociales de 1 euro nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.
Estas participaciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

La totalidad del capital social de la Sociedad Dominante pertenece a Neinor Holdings, S.L.U., cuyo socio unico es
LSREF3 Lion Investments, S.a.r.l., con domicilio social en Rue Du Puits Romains 33, Bertrange, Luxemburgo.

b) Reservas de la Sociedad Dominante
En este epigrafe al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 se incluyen, entre otras:
Reserva legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar €} capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
sOlo podrd destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no existan ofras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 no existia importe alguno constituido en concepto de reserva
legal.
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¢) Reservas en sociedades consolidadas por integracién global

El detalle, por sociedad, de las reservas en sociedades consolidadas por integracion giobal al 31 de diciembre de

2015 y 30 de junio de 2015 es el siguiente:

Miles de euros
Sociedad 31.12.2015 | 30.06.2015
Integracion global:
Sociedad Dominante y ajustes de consolidacién 573 (60)
Neinor Norte, S.L.U. (1.436) (28)
Promociones Neinor 1, S.L.U. (240) (239)
Promociones Neinor 2, S.L.U. (14.944) (15.014)
Promociones Neinor 3, S.L.U. (987) (1.012)
Promociones Neinor 4, S.L.U. (5.323) (5.298)
Promociones Neinor 5, S.L.U. (5.424) (5.397)
Neinor Peninsuta, S.L.U. (6.229) -
Neinor Sur, S.L.U. 5.612 (118)
(28.398 (27.166)

A 30 de junio de 2015 las reservas negativas aportadas por las sociedades dependientes Promociones Neinor 1,
S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promaciones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L..U. y Promociones
Neinor 5, S.L.U. tienen su origen en la diferencia puesta de manifiesto en el momento de la constitucién del Grupo
Neinor Homes en el ejercicio 2014 entre los valores por los que las participaciones en estas sociedades
dependientes fueron aportados al mismo (fueron aportadas por 1 euro, concretamente a la sociedad dependiente
Neinor Norte, S.L.U., su socio directo) y sus valores teéricos contables a la mencionada fecha que eran negativos,
considerando el deterioro registrado asociado a la totalidad de sus activos inmobiliarios. En el momento de dicha
aportacién era intencion de! Grupo Kutxabank que otras sociedades participadas por la propia Kutxabank
realizaran una aportacion directa para restablecer su equilibrio patrimonial de modo que no supusiera quebranto
para Neinor Norte, S.L.U. Finalmente dicha aportacién fue realizada en el afio 2015 por Kutxabank directamente
a través de una ampliacion de capital realizada en Neinor Homes, S.L.U. previa a su fransmision a Neinor Holdings,
S.L.U., ampliacién de capital que se realiz en cascada a Neinor Norte, S.L.U. y las sociedades participadas por
esta Ultima, entre otras, las citadas sociedades objeto del desequilibrio, subsanando dicha situacién antes de la
operacion Lion descrita en la Nota 1.

En el mes de noviembre de 2015, la Sociedad Neinor Holdings, S.L.U, accionista tnico de |a sociedad Neinor
Homes, S.L.U., realizé una aportacién de socios a la mencionada sociedad por importe de 1.346 miles de euros.
La aportacion se realizé en el marco del acuerdo firmado en el mes de diciembre de 2014 entre Kutxabank y
Neinor Holdings, S.L. explicado en la Nota 1 de esta memoria consolidada adjunta, en concepto de ajuste al precio
por restitucion de perjuicio por gastos satisfechos por el Grupo a una Junta de Compensacion (véase Nota 16).

Tal y como se menciona en la Nota 2.h) con posterioridad a la adquisicion de la sociedad Global Endurance,
S.A.U,, y tras su posterior fusion por absorcion con la sociedad del Grupo Neinor Sur, S.L.U., la sociedad Neinor
Holdings, S.L.U. realiz6 una aportacién de socios condonando la deuda que mantenia con dicha sociedad y que
ascendia a 8.684 miles de euros, aproximadamente.

d) Participaciones de la Sociedad Dominante

Durante los sjercicios de 6 meses terminados €l 31 de diciembre y el 30 de junio de 2015, la Sociedad Dominante
no ha realizado operacion alguna con participaciones propias y al cierre de ambos ejercicios carece y carecfa de
autocartera.
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16. Provisiones
a) Provisiones corrientes

El movimiento habido en la cuenta de provisiones corrientes en el gjercicio 2015 es el siguiente:

Miles de Euros
Para Otras
Impuestos Provisiones
(véase Nota | (véanse Notas
Descripcion 22.d) 22.dyf) Total
Saldo al 30 de junio de 2015 2.997 2.861 5.858
Dotaciones 1.709 6.879 8.588
Aplicaciones (522) 66 (456)
Traspasos - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2015 4.184 9.806 13.990
A 30 de unio de 2015
Miles de Euros
Para Otras
Impuestos Provisiones
(véase Nota | (véanse Notas
Descripcién 22.d) 22dyf) Total
Saldo al 1 de enero de 2015 400 289 689
Dotaciones 2.597 2.572 5.169
Aplicaciones - - -
Traspasos - - -
Saldo al 30 de junio de 2015 2.997 2.861 5.858

El capitulo “Otras Provisiones” del cuadro anterior recoge, principalmente, las provisiones dotadas para hacer
frente a los costes de garantias, fundamentaimente los gastos de postventa, asi como el importe correspondiente
a ofros costes de obra pendientes de incurrir. Se reconocen en la fecha de la venta de los productos pertinentes,
seguln la mejor estimacion del posible gasto realizada por el Grupo y por el importe necesario para liquidar el
pasivo del Grupo.

Por ofra parte, el capitulo “Provisiones corrientes — Para Impuestos® del cuadro anterior recoge, principalmente,
las provisiones dotadas con relacion a los impuestos devengados y que al cierre de los correspondientes ejercicios
se encuentran pendientes de liquidar (principalmente, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles) asi como la provisién
correspondiente al IVA no deducible en virtud de la aplicacion de la regla de prorrata y pendiente de regularizar.

33



El Grupo evalla, al cierre de cada ejercicio, los importes estimados para hacer frente a responsabilidades,
probables o ciertas, cuyo pago no es aun totalmente determinable en cuanto a su importe exacto o es incierto en
cuanto a la fecha que se producird, ya que depende del cumplimiento de determinadas condiciones, dotando, en
su caso, las correspondientes provisiones. Ni al 31 de diciembre de 2015 ni al 30 de junio de 2015 existe provision
alguna dotada por este concepto, ya que en opinion de los Administradores de la Sociedad Dominante, y de sus
asesores legales, los posibles impactos para el Grupo derivados de estas responsabilidades o de los litigios en
los que el Grupo interviene como parte demandada no serian significativos. En este sentido, al 31 de diciembre y
al 30 de junio de 2015 existen demandas con relacion a activos propiedad de las distintas sociedades del Grupo
por un importe total aproximado de 6,1 millones de euros, principalmente correspondientes a devoluciones de
retenciones, reparaciones de defectos constructivos e impugnaciones de justiprecios en expropiaciones, asi como
una demanda de cuantfa indeterminada por impugnacién de licencias de obra, las cuales es posible que prosperen
pero que, en todo caso, y en virtud de los acuerdos alcanzados en virtud de la operacion descrita en la Nota 1,
serian cubiertos por el Grupo Kutxabank. En opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante, esta
compensacion, en su caso, de la que seria beneficiaria en primera instancia el socio Unico de la misma, Neinor
Holdings, S.L.U., seria trasladada al Grupo Neinor Homes con el fin de que e! mismo no sufriese ninglin perjuicio
patrimonial derivado de las mencionadas demandas (véase Nota 15). En todo caso, y con independencia de dicha
intencion, los Administradores de las diversas sociedades que constituyen el Grupo Neinor Homes, y de acuerdo
a los asesores legales y a la propia Kutxabank, consideran que las provisiones constituidas son adecuadas para
hacer frente a los riesgos probables que pudieran surgir de la resolucion de los litigios en curso y no esperan que,
en caso de materializarse riesgos por importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de
manera significativa a los estados financieros del Grupo antes de la citada compensacion, si procediera en su
caso.



17. Deudas con entidades de crédito y Otros pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 el detalle de estos epigrafes es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2015 30.06.2015
Deudas con empresas del Grupo y
asociadas (Nota 23):

Deuda por intereses 193 -

Otros préstamos 98.887 -
Deudas con entidades de crédito:

Deuda por intereses 74 24

Préstamos hipotecarios suelo 10.143 10.743

Otros préstamos hipotecarios - -

Oftros préstamos 52.775 12.750
Otras deudas 26 381
Total 162.098 23.898
Vencimientos previstos:

2015 - 1.005
2016 152.855 13.959
2017 9.243 8.934
Mas de cinco afios - -
Total por vencimiento 162.098 23.898

El saldo registrado en el epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asociadas” se corresponde al 31 de
diciembre de 2015 con e! saldo vivo de un préstamo de Neinor Holdings, S.L.U. recibido con fecha 23 de octubre
de 2015 por importe inicial de 105.000 miles de euros. Dicho préstamo fue amortizado el 30 de noviembre de 2015
por importe de 6.728 miles de euros, aproximadamente, y tiene fijado un tipo de interés del 1% anual, habiéndose
devengado gastos financieros por importe de 193 miles de euros al 31 de diciembre de 2015.

Por ofro lado, el epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Otros préstamos” recoge al 31 de diciembre de 2015
el saldo dispuesto de dos créditos recibidos por el Grupo de una entidad financiera (vinculada al Grupo segtn los
criterios indicados en la Nota 23), para la financiacién del IVA soportado en determinadas operaciones de compra
de suelos, los cuales tienen su vencimiento establecido en 2016 y devengan un tipo de interés de mercado. El
limite de estos créditos asciende a 31.370 miles de euros, enconirandose los mismos dispuestos por importe de
26.962 miles de euros al 31 de diciembre de 2015 (1.366 miles de euros con un limite de crédito de 1.370 miles
de euros al 30 de junio de 2015). En garantia de Ia devolucién de esta financiacién, se ha constituido un derecho
de prenda a favor de las entidades financiadoras con relacién a los créditos que en virtud del IVA soportado en
estas operaciones se deriven para la Administracion Plblica (Véase Nota 20).

Adicionalmente, el epigrafe ““Deudas con entidades de crédito — Otros préstamos™ recogia al 30 de junio de 2015
el saldo dispuesto de un crédito recibido por el Grupo de esta misma entidad financiera (vinculada al Grupo segin
los criterios indicados en la Nota 23) para la financiacién del IVA soportado en determinadas operaciones de
compra de suelos, el cual tenfa su vencimiento establecido en 2016 y devengaban un tipo de interés de mercado.
El saldo de este crédito que ascendia a 11.384 miles de euros, ha sido objeto de cancelacién en octubre de 2015.
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El epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Otros préstamos” recoge adicionalmente al 31 de diciembre de
2015 el saldo dispuesto de un crédito recibido por el Grupo, para la financiacion del IVA soportado en determinadas
operaciones de compra de suelos, el cual tiene su vencimiento establecido en 2016 y devengan un tipo de interés
de mercado. El limite de este crédito asciende a 15 millones de euros, encontrandose el mismo dispuesto por
importe de 5.564 miles de euros al 31 de diciembre de 2015. En garantia de la devolucion de esta financiacion, se
ha constituido un derecho de prenda a favor de las entidades financiadoras con relacién a los créditos que en
virtud del IVA soportado en estas operaciones se deriven para la Administracion Publica (Véase Nota 20).

Asimismo, el saldo registrado en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Préstamos hipotecarios” del
cuadro anterior al 31 de diciembre de 2015 se corresponde con el importe pendiente de pago de un préstamo en
cuyas obligaciones se subrogé el Grupo, en el ejercicio cerrado al 30 de junio de 2015, como pago del precio por
la adquisicion de un suelo, encontrandose el citado suelo en garantia de la devolucién del mismo. Este préstamo,
devenga un tipo de interés de mercado y tiene su vencimiento tltimo establecido en 2017 a excepcion de 4 cuotas
cuya suma asciende a 1.200 miles de euros y cuyo liquidacion se producira durante el sjercicio 2016. Durante el
periodo de 6 meses terminado al 31 de diciembre de 2015 se han amortizado cuotas por importe de 600 miles de
euros de acuerdo al calendario de vencimientos establecido en el mismo. El saldo registrado a 30 de junio de 2015
ascendia a 10.743 miles de euros.

Por dltimo, con fecha 15 de junio de 2015 el Grupo ha firnado una péliza de crédito con una entidad financiera
con un limite de 30.000 miles de euros y vencimiento el 15 de diciembre de 2016, para la financiacion del pago
del precio aplazado correspondiente a la compra de una serie de suelos realizada en el presente ejercicio. El
importe dispuesto a 31 de diciembre de 2015 asciende a 20.243 miles de euros. A 30 de junio de 2015, el Grupo
no habia dispuesto importe alguno de dicha poliza de crédito.

Todos los préstamos y créditos en vigor a 31 de diciembre de 2015 relacionados anteriormente han sido
contratados con entidades financieras de primer nivel y estan referenciados al Euribor mas diferenciales de
mercado.

Al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 las sociedades del Grupo tenian préstamos y pdlizas de crédito
no dispuestas por importe total de 23.600 miles de euros y 30.000 miles de euros, respectivamente.

18. _Otros pasivos corrientes y no corrientes

E! detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2015 30.06.2015
No Corriente | Corriente | No Corriente | Corriente
Fianzas y dep6sitos recibidos 65 - 67 -
Remuneraciones pendientes de pago - 762 - 272
Anticipos de clientes (Nota 12) - 12.818 - 11.785
Total bruto 65 13.580 67 12.057

En el epigrafe “Fianzas y depésitos recibidos” se recogen, fundamentaimente, los importes entregados por los
arrendatarios en concepto de garantia.
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19. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a largo y corto plazo

El epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” incluye principalmente los importes pendientes
de pago por compras comerciales y costes relacionados. Al 31 de diciembre y al 30 de junio de 2015 este epigrafe
incluye, adicionalmente, 53.257 y 8.500 miles de euros, respectivamente, correspondientes a la parte del precio
aplazado con relacion a la compra de suelos realizada en dichos ejercicios.

El importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor razonable.

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final segunda de la Ley 31/2014,
de 3 de diciembre

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

periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales:

Ejercicio de 6

Ejercicio de 6

Total de pagos realizados
Total de pagos pendientes

meses meses
terminado el | terminado el
31 de 30 de junio de
diciembre de 2015
2015
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 10 16
Ratio de operaciones pagadas 7 13
Ratio de operaciones pendientes de pago 47 41

Miles de euros

[Miles de euros]

208.663
14.834

129.484
15.295

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores”, “Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar — Proveedores, empresas del grupo y asociadas” y “Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar —
Acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacion, no habiéndose considerado en estos célculos
los plazos aplazados descritos en la Nota 12.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cierre de 31 de diciembre de 2015 y de 30 de junio de
2015, de acuerdo a la Ley 11/2013 de 26 de julio, es de 30 dias a menos que se cumplan las condiciones
establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho plazo méaximo de pago hasta los 60 dias. En este sentido,
y a efectos de la realizacion de los célculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los
casos un plazo méaximo legal de pago de 30 dias, con independencia de las condiciones especificas pactadas, en
Su caso, con sus proveedores y acreedores.
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20. Administraciones Ptblicas y situacion fiscal

a) Grupo fiscal consolidado

A finales de 2014, la Sociedad Dominante asi como |la sociedad dependiente Neinor Norte, S.L.U., como
sociedades dependientes integrantes del Grupo Fiscal del que es sociedad Dominante Kutxabank, S.A.,
decidieron acogerse al Régimen de Consolidacion Fiscal regulado en el capitulo Vi del titulo VI de la Norma
Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades, del Territorio Histérico de Bizkaia, con
efectos desde el ejercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2014. Por tanto, las mencionadas sociedades,
conjuntamente con las sociedades dependientes Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U.,
Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S.L.U., tributaron en el
ejercicio 2014 de acuerdo con el mencionado Régimen Especial de Consalidacion Fiscal en el seno del Grupo
Kutxabank.

En todo caso, y como consecuencia de la salida del Grupo Neinor Homes del Grupo Kutxabank en virtud de
los acuerdos adoptados el 14 de mayo de 2015 (Véase Nota 1), las distintas sociedades del Grupo han
tributado durante el ejercicio de 6 meses terminado el 30 de junio de 2015 de acuerdo con el régimen general
de tributacién individual.

Por ofra parte, con fecha 30 de junio de 2015, el socio Unico de la Sociedad Dominante ha comunicado a la
Administracién Tributaria su decision de acogerse al Régimen de Consolidacion Fiscal mencionado
anteriormente para el Grupo Fiscal encabezado por la misma e integrado por las sociedades dependientes
Neinor Homes, S.L.U., Neinor Norte, S.L.U., Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U.,
Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S.L.U., con efectos
desds el ejercicio fiscal que se inicie a partir del 1 de julio de 2015.

b) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

Todas las sociedades del Grupo, excepto las sociedades dependientes Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur,
S.L.U., que tributan con relacion al Impuesto sobre Sociedades a partir de los ejercicios iniciados el 1 de enero
de 2015 de acuerdo con la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, tributan
conforme a lo establecido por la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades, del
Territorio Historico de Bizkaia para el Grupo Fiscal 0211BSC.

Al 31 de diciembre de 2015, la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes Neinor Norte, S.L.U. y
Neinor Peninsula, S.L.U. tienen abiertos a inspeccién fiscal todos los ejercicios desde su constitucion, la cual
se produjo a finales de 2014. La sociedad dependiente Neinor Sur, S.L.U. tiene abiertos a inspecci6n los cinco
dltimos ejercicios con relacion al Impuesto sobre Sociedades y los cuatro Gitimos ejercicios para el resto de
impuestos que le resultan de aplicacion. El resto de sociedades dependientes tienen abiertos a inspeccién los
cuatro Ultimos ejercicios para todos los impuestos. A este respecto, la Norma Foral 11/2013 estabiece que
podran ser comprobadas todas aquellas deducciones y bases imponibles generadas en los ejercicios
anteriores sin limite temporal cuando sean usadas en cualquiera de los ejercicios abiertos a inspeccion,
mientras que la Ley 27/2014, de 27 de noviembre establece un plazo de comprobacién de 10 afios.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se devenguen pasivos adicionales no
cubiertos de consideracion como consecuencia de la revision que se pudiera producir por parte de la
Administracién Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccion.
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c) Saldos mantenidos con la Administracion Fiscal

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Pdblicas son los siguientes:

Miles de Euros
31.122015 30.06.2015
Activos Fiscales Pasivos Fiscales Activos Fiscales Pasivos Fiscales
No No No No
Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes
Hacienda piblica por IVA - 34.380 - 4232 - 14.827 - 3.849
Créditos fiscales - - - - - - - .
Hacienda Piblica acreedora por ) ) ) ; ) 54 ) 28
Impuesto sobre Sociedades
Hacienda publica acreedora por IRPF - - - - - - - 272
Organismos de la Seguridad Social
- - - 133 - - - 171
acreedores
Impuesto sobre beneficios diferido - - - - - - 321 -
Hacienda Piblica por otros conceptos - 80 - 374 - 29 - 76
- 34.460 - 4.739 - 14.910 321 4.396

Con relacion al Impuesto sobre el Valor Anadido (IVA),

las distintas sociedades del Grupo han optado por

acogerse el régimen de prorrata especial regulado en el articulo 106 de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afiadido, el cual establece que las cuotas impositivas soportadas en la adquisicion
de bienes o servicios utilizados exclusivamente en la realizacién de operaciones que originen el derecho a la

deduccién podran deducirse integramente.

d) Conciliacion de los resultados contable y fiscal

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por impuesto del ejercicio consolidado es el siguiente:

A 31 de diciembre de 2015

Miles de Euros
Grupo Otras
0211BSC | sociedades Total
Resultado antes de impuestos (Pérdida) (7.124) (63.127) (70.251)
Diferencias permanentes- 5 31 36
Diferencias temporales (*) 8.962 25.847 34.809
Base imponible fiscal previa 1.843 (37.249) (35.406)
Base imponible fiscal 1.843 (37.249) (35.406)
Base del gasto por impuesto al 28% (bases positivas) 1.843 - 1.843
Base del gasto por impuesto al 28% (bases negativa) - (37.249) (37.249)
Tipo impositivo 28% 28% 28%
Impuesto devengado (516) 10.430 9.914
Créditos fiscales generados en el ejercicio no activados - (10.430) (10.430)
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades 99) - (99)
-[(Gasto)/Ingreso por impuesto de sociedades (615) - (615)
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A 30 de junio de 2015

Miles de Buros
30.06.2015

Resultado antes de impuestos (Pérdida) (11.248)
Diferencias temporales (*) 3.693
Base imponible fiscal previa (7.555)
Créditos fiscales no activados aplicados (95)
Base imponible fiscal (7.650)
Tipo impositivo 28%
Impuesto devengado 2.142
Créditos fiscales generados en el gjercicio no activados (2.142)
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades -
Ajuste por cambio tipo impositivo -
{Gasto)/Ingreso por impuesto de sociedades -

(*) No registradas contablemente.

Los ajustes por diferencias permanentes incluidos en el cuadro anterior se corresponden, principalmente, con
determinados gastos registrados en el periodo que no se consideran deducibles (véase Nota 16). Por su parte
el Grupo, en atencién a criterios conservadores susceptibles de ser aplicados por la administracion
tributaria, considera deducibles sélo los deterioros de existencias para los que contard con una tasacién
realizada por un tercero experio independiente en e momento de presentar la declaracion,
independientemente de que los deterioros estén justificados e individualizados seguin se indica en la Nota 4.f
en base a andlisis internos con criterios de valoracién RICS.

Las bases imponibles negativas correspondientes al ejercicio 2014 generadas por las sociedades
dependientes Neinor Sur, S.L.U., Promociones Neinor 1, S.L.U., Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones
Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones Neinor 5, S.L.U. con anterioridad a la
incorporacion de estas sociedades al Grupo Neinor Homes se detallan en el apartado e) de esta misma nota.
En la estimacion de estas bases imponibles negativas se consideraron determinados ajustes al resultado
contable, principalmente correspondientes a deterioros de existencias, que son desglosados en el apartado f)
de esta misma nota.
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e) Bases iImponibles Negativas

E! detalle de las bases imponibles de las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2015, que se
corresponden con las de las sociedades dependientes Neinor Sur, S.L.U., Promociones Neinor 1, S.L.U.,
Promociones Neinor 2, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor 4, S.L.U. y Promociones
Neinor §, S.L.U. y que para su recuperacion se deben compensar, exclusivamente, con los beneficios fiscales
generados por las propias sociedades que los generaron, antes de considerar las bases imponibles
correspondientes al presente ejercicio, es el siguiente:

Miles de Euros

Aflo de generacion No registradas Registradas Vencimiento
Bases imponibles negativas Grupo
0211BSC (Territorio Foral):
Ejercicio 2008 (*) 185 - 2028
Ejercicio 2010 (*) 813 - 2028
Ejercicio 2011 (*) 8.867 - 2028
Ejercicio 2012 (*) 18.711 - 2028
Ejercicio 2013 (*) 1.798 - 2028
Ejercicio 2014 (*) 167 - 2029
Ejercicio 30 de junio 2015 (*¥) 1.488 - 2030
Ejercicio 31 de diciembre 2015 354 - 2030
Bases imponibles negativas de otras
sociedades (Territorio Comyin):
Ejercicio 2009 5 Sin vencimiento
Ejercicio 2011 2479 - Sin vencimiento
Ejercicio 2012 8.617 - Sin vencimiento
Ejercicio 2013 26.805 - Sin vencimiento
Ejercicio 2014 16.241 - Sin vencimiento
Ejercicio 30 de junio 2015 8.170 Sin vencimiento
Ejercicio 31 de diciembre 2015 37.249 Sin vencimiento
Total 131.949 -

(*)Generadas con anterioridad a la creacion del Grupo fiscal encabezado por la sociedad Neinor Holdings, S.LU.

De acuerdo con la normativa vigents, y para las bases imponibles negativas sin vencimiento detalladas en el
cuadro anterior, en el ejercicio 2016 podrén ser compensadas con las rentas positivas de los perfodos
impositivos siguientes con el limite del 60% (70% a partir del ejercicio 2017) de la base imponible previa a su
compensacion, con un minimo de un millén de euros. Con relacién a las bases imponibles negativas con
vencimiento desglosadas en el cuadro anterior no existe limite anual de absorcién sobre las rentas positivas
futuras a los efectos de su compensacion.

El Grupo no ha registrado los activos por impuestos diferidos cormrespondientes a estas bases imponibles
negativas ya que, en opinion de los Administradores de la Sociedad Dominante, en el actual entorno econémico
de incertidumbre y ausencia de consolidacion de tendencias sectoriales, su recuperabilidad por parte de! Grupo
y por tanto de las sociedades individualmente no se encuentra razonablemente asegurada.
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f) Impuestos diferidos

Al amparo de la normativa fiscat vigente aplicable a las sociedades del Grupo pueden surgir determinadas
diferencias temporales que deben ser tenidas en cuenta en la estimacién de la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades y el correspondiente gasto del impuesto sobre beneficios.

En este sentido, existen a 31 de diciembre de 2015, antes de considerar los ajustes realizados en la estimacion
de la base imponible correspondiente al presente ejercicio, impuestos anticipados no registrados por importe
de 80.700 miles de euros (en base) (42.109 miles de euros al 30 de junio de 2015) correspondientes a ajustes
a la base imponible realizados, principaimente, por deterioros de existencias, por parte de la sociedad
dependiente Neinor Sur, S.L.U.

Al igual que en e! caso de las bases imponibles negativas, y por el mismo motivo, las cuentas anuales
consolidadas adjuntas no incluyen los activos por impuestos diferidos correspondientes a estos impuestos
anticipados.

21. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al cierre del gjercicio de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2015, el Grupo tiene prestados avales por valor
22.386 miles de euros (18.187 miles de euros a 30 de junio de 2015}, de los que 15.404 miles de euros se
corresponden, principalmente, con garantias entregadas a distintos ayuntamientos para garantizar la urbanizacién
de distintas promociones (14.655 a 30 de junio de 2015), 6.646 miles de euros con garantias entregadas a clientes
por anticipos recibidos (5.714 miles de euros a 30 de junio de 2015).

Asimismo, el Grupo tiene a 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015 avales recibidos de proveedores o
contratistas por importe de 431 miles de euros para garantizar la perfecta construccion de las correspondientes
obras.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que surjan pasivos diferentes a los reflejados en las
presentes cuentas anuales consolidadas que puedan suponer una salida de recursos para el Grupo derivados de
los mencionados avales.

22. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por conceptos es como sigue:

Miles de Euros
31.12.2015{30.06.2015

Activos granulares (Nota 1) y producto terminado 73.679 101.539
Promociones inmobiliarias 44.737 18.890
Ventas 118.416 | 120.429
Ingresos por alquileres (Nota 9) 804 456
Prestaciones de servicios 1.016 1.091
Contrato de Servicing 14.452 -

Total 134.688 | 121.976

Al 30 de junio de 2015 un importe de 36.259 miles de euros de las ventas de promociones se corresponde con
operaciones realizadas con sociedades del Grupo Kutxabank en el contexto de la operacion de venta por el
mismo de una parte de su actividad inmobiliaria descrita en la Nota 1 (Véase Nota 23).
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b)

En virtud de lo estipulado en el contrato de prestacién de servicios firmado entre la Sociedad Dominante y
determinadas sociedades del Grupo Kuixabank con fecha 14 de mayo de 2015, el Grupo ha facturado un
importe de 14.452 miles de euros a las mencionadas sociedades del Grupo Kutxabank. A 30 de junio de 2015
el Grupo facturé un importe de 3.251 miles de euros de acuerdo con su mejor estimacion de los servicios
devengados por este concepto a dicha fecha. Sin embargo, y debido a las importantes discrepancias
mantenidas con el Grupo Kutxabank a 30 de junio de 2015, con relacion al importe facturado y a determinadas
interpretaciones del contrato, las cuales no se resolvieron a la fecha de formulacién de las cuentas anuales
consolidadas a 30 de junio de 2015, el Grupo procedi6 a cancelar las mencionadas facturas. En opinién de los
Administradores de la Sociedad Dominante, a 30 de junio de 2015 no era posible realizar una estimacioén
razonable del importe devengado por estos servicios hasta a dicha fecha, por lo que la cuenta de resultados
consolidada correspondiente al mencionado periodo de 2015 no recogia ingreso alguno por este concepto.

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

A la fecha de cierre del balance de situacion consolidado, las cuotas de arrendamiento minimas que el Grupo
ha contratado con los distintos arrendatarios en su condicion de arrendador no resultan significativas.

Coste de ventas

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es el siguiente:

Miles de Euros
Total Grupo
31.12.2015 | 30.06.2015
Coste de ventas 104.871 107.476
Terrenos y solares 12.171 16.554
Promociones en curso y edificios terminados 92.700 90.922
c) Gastos de personal y plantilla media
La composicion de los gastos de personal es la siguiente:
Miles de Euros
31.12.2015 | 30.06.2015
Sueldos, salarios y asimilados 3.931 2.420
Indemnizaciones 156 102
Seguridad Social 690 468
Otros gastos sociales 31 10
Total 4.808 3.000




A 31 de diciembre de 2015 el nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que
componen el Grupo ha sido de 119 personas (122 a 30 de junio de 2015). La distribucién por categorfas del
nimero de personas empleadas a cierre del ejercicio 2015 es la siguiente:

31.12.2015 30/06/2015
Mujeres Hombres Total Mujeres | Hombres Total
Titulados superiores 31 61 92 28 49 77
Titulados medios 21 15 36 16 12 28
Otros 5 2 7 4 1 5
Total 57 78 135 48 62 110

Al 31 de diciembre de 2015 el Grupo no ha empleado a ningun trabajador con una minusvalia superior al 33%.

d) Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2015(30.06.2015
Arrendamientos y cdnones 318 75
Reparaciones y conservacion 2.238 1.327
Servicios profesionales independientes 10.888 3.694
Primas de seguros 144 205
Publicidad y comercializacion 1.002 690
Suministros 92 136
Otros servicios exteriores 5.016 1.660
Tributos (véase Nota 16) 5.838 3.544
Total 25.536 11.331

El capitulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye, principalmente, las
comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de la propiedad inmobiliaria u ofros
intermediarios con relacién a las venta, asi como costes de comercializacién adicionales.




e) Aportacién al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de consalidacion a los resultados del ejercicio de 6
meses terminado el 31 de diciembre de 2015 y del ejercicio de 6 meses terminado el 30 de junio de 2015 ha
sido la siguiente:

Miles de euros
Sociedad 31.12.2015 | 30.06.2015

Integracién global:
Sociedad Dominante y ajustes de consolidacién (*) 8.230 (713)
Neinor Norte, S.L.U. (15.816) (1.408)
Promociones Neinor 1, S.L.U. (28) ¢))
Promociones Neinor 2, S.L.U. (13) 70
Promociones Neinor 3, S.L.U. 67 25
Promociones Neinor 4, S.L.U. (34) (24)
Promociones Neinor 5, S.L.U. (12) @7
Neinor Peninsula, S.L.U. (42.093) (6.229)
Neinor Sur, S.L.U. (21.033) (2.941)

(70.866) (11.248)

(*) No hay ajustes de consolidacion al resuitado durante los €jercicios terminados el 31 de diciembre
y ¢! 30 de junio de 2015.

f) Variacién de las provisiones de tréfico

El desglose del epigrafe “Variacion de las provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta es el siguiente:

Miles de euros
31.12.2015 | 30.06.2015

Provision por deterioro de existencias e

inversiones inmobiliarias (Notas 8 y 11) (68.067) (9.010)
Provision para riesgos y gastos (Nota 15) - (2.569)
Provisién para insolvencias (Nota 12) (626) -

Otras provisiones (925) -
Total variacién de las provisiones de trifico (69.618) (11.579)

Durante el ejercicio de 6 meses finalizados a 31 de diciembre de 215 y como resultado de la aplicacion de los
criterios de valoracion descritos en Nota 4.f, y una vez considerados los usos més probables previstos de ciertos
activos actualmente no estratégicos para el Grupo, se ha registrado una provision por deterioro de 78.268 miles
de euros (19.658 miles de euros a 30 de junio de 2015 de los que 13.913 miles de euros fueron consecuencia del
efecto del mencionado cambio de uso).

Asimismo, al 31 de diciembre de 2015 el epigrafe “Variacion de las provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio 2015 incluia un importe de 9.987 miles de euros
correspondiente a aplicaciones de provisiones por deterioro de existencias que han sido vendidas en el presente
ejercicio (11.544 miles de euros a 30 de junio de 2015).



23. Operaciones con partes vinculadas

Tal y como se ha descrito en la Nota 1, desde su constitucion y hasta el 14 de mayo de 2015, el Grupo Neinor
Homes estuvo integrado en el Grupo Kutxabank, por lo que las transacciones realizadas hasta el 14 de mayo de
2015 con socledades vinculadas al Grupo Kutxabank se han considerado entendidas como operaciones con
partes vinculadas, aun cuando desde la mencionada fecha el Grupo Neinor ya no forme parte del mismo. Dichas
transacciones se indican a continuacion:

Miles de Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.a) Coste de ventas — Servicios Gastos
Prestacionde | Ingresos | Aprovisionamientos | exteriores | financieros
Ventas servicios financieros |  (Nota 22.c) (Nota 22.d) | (Nota 17)
Kutxabank, S.A. - - - 3.167 - 1
CajaSur Banco, S.A.U. 68 502 - - - 199
Harri  Kartera, S.A.U.  (anteriormente ) ) ) 2 _ .
denominada Neinor, S.A.U.)
Harri Jparra, S.AU.  (anteriormente ) ) ) 6.050 ) 65
denominada Neinor Barria, S.A.U.) :
Harri Inmuebles, S.A.U. (anteriormente ) ) ) 67 _ _
denominada Neinor Inmuebles, S.A.U.)
Harri Hegoalde 1, S.AU. (anteriormente } ) ) 1.083 _ .
denominada Neinor Ibérica, S.A.U.) :
Harri Hegoalde 2, S.A.U. (anteriormente
denominada Neinor Ibérica Inversiones, 2.818 - - 3.136 - -
S.A.U)
Compafifa Promotora y de Comercio del ) ) ; 507 ) .
Estrecho, S.L.U.
Harri Sur Activos Inmobiliarios, S.L.U.
(anteriormente denominada Neisur Activos 33.373 - - - - -
Inmobiliarios, S.L.U.)
Otras sociedades del Grupo Kutxabank - - - - - -
36.259 502 - 14.012 - 265

En el gjercicio de seis meses terminado el 30 de junio de 2015, y en el contexto de la operacion descrita en la
Nota 1, el Grupo realiz6 determinadas compras y ventas de activos inmobiliarios con distintas sociedades del
Grupo Kutxabank con el fin de incorporar o excluir los mismos de la mencionada operacién. Con relacién a las
ventas de activos, no se ha puesto de manifiesto resultado alguno. Los precios establecidos en estas operaciones
no difieren significativamente de los valores razonables de los activos objeto de las mismas.

Por otra parte, y tal y como se ha descrito en la Nota 17, en el presente ejercicio el Grupo ha cancelado la totalidad
de la financiacion que mantenia con el Grupo Kutxabank.
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Tras la adquisicion por Neinor Holdings, S.L., se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las
entidades Dependientes, Asociadas y Multigrupo, los socios, el “personal clave” de la Direccién de la Sociedad
(miembros de su Consejo de Administracion y los Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las
entidades sobre las que el personal clave de la Direccién pueda ejercer una influencia significativa o tener su
control o ser influido por ellas. En concreto, se entiende por situaciones de vinculacién las operaciones realizadas
con agentes externos al Grupo pero con los que existe una relacion segun las definiciones y criterios que se
derivan de las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004 de 15 de
septiembre y de la Comision Nacional de! Mercado de Valores en su Circular 1/2005 de 1 de abril. En aplicacion
de los citados criterios tiene Ia consideracién a efectos de desglose de entidad vinculada la entidad financiera
Banco de Santander, S.A. en razén de la vinculacion existente entre un alto directivo y consejero de la entidad
financiera con uno de los administradores, asi como Hudson Advisors Spain, S.L., sociedad de la que uno de los
consejeros de la Sociedad es Administrador.

Teniendo esta consideracion, durante los ejercicios de seis meses terminados ef 31 de diciembre y 30 de junio de
2015 se han producido las siguientes operaciones con entidades vinculadas, adicionalmente a lo indicado en el
entorno de Kutxabank hasta e! 14 de mayo de 2015 y la adquisicion de Global Endurance, S.L. explicada en la
Nota 2.b:

Miles de Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.a) Coste de ventas — Servicios Gastos

Ejercicio de 1 de julio a 31 de diciembre de Prestacibnde | Ingresos | Aprovisionamientos | exteriores | financieros
2015 Ventas servicios financieros (Nota22.c) | (Nota22.d) | (Nota 17)
Socios-
Neinor Holdings, S.L. - - - - - 193
Oftras sociedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - 9 - - 102
Hudson Advisors Spain, S.L. - - - - 1.174 -

- - 9 - 1.174 295

Miles de Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.2) Coste de ventas — Servicios Gastos

Ejercicio de 14 de mayo a 30 de junio de Prestacién de | Ingresos | Aprovisionamientos | exteriores |financieros
2015 Ventas servicios | financieros (Nota22.c) | (Nota22.d) | (Nota 17)
Socios-
Neinor Holdings, S.L. - - - - - -
Oftras saciedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - - - - 1
Hudson Advisors Spain, S.L. - - - - - -

- - - - - 1
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El desglose de las operaciones realizadas es el siguiente:

- l.os gastos financieros se derivan del préstamo otorgado por Neinor Holdings, S.L.U. (Nota 17), asi como de
pélizas de crédito con la entidad financiera para la financiacion de IVA por importe de 26.962 con un limite
total de 31.370 miles de euros (12.750 con un limite total de 12.760 miles de euros a 30 de junio de 2015)
(Nota 17) y con unos tipos de interés del 1% anual y del 1,3% anual, respectivamente.

- Los servicios devengados al cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 obedecen al contrato
de prestacion de servicios por arrendamiento y apoyo en la preparacién de los planes de negocio,
presupuestos y tareas de monitorizacion del plan de negocio por parte de Hudson Advisors Spain, S.L . A 30
de junio de 2015 no existian servicios devengados no facturados por su parte.

Las referidas operaciones con vinculadas han sido realizadas en condiciones de mercado. No existen
compromisos ni garantias con entidades vinculadas, adicionales a las previamente desglosadas en esta nota o en
la Nota 17 en relacion a las lineas de IVA.

A continuacién se muestran los saldos mantenidos con sociedades vinculadas al Grupo 31 de diciembre y 30 de

junio de 2015:

31 de diciembre 2015

Deudas con Acreedores
- Efectivo y otros empresas del Grupo | comerciales y otras
Miles de euros activos liquidos Deudas con y Asociadas a corto | cuentas por pagar a
equivalentes entidades de crédito plazo corto plazo
Socios-
Neinor Holdings, S.L.U. - - 99.080 -
Oftras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. 66.964 26.962 - -
Hudson Advisor Spain, S.L. - - - 291
66.964 26.962 99.080 291
30 de junio de 2015
Efectivo y otros
Miles de euros activos liquidos Deudas con
equivalentes entidades de crédito
Socios-
Neinor Holdings, S.L.U. - -
Otras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. (7) 12.750
Hudson Advisor Spain, S.L. - -
() 12.750




24. Informacioén legal relativa al Consejo de Administracion y al personal directivo

En el contexto de la operacidn descrita en la Nota 1, con fecha 14 de mayo de 2015 se ha producido una
renovacion completa del 6rgano de administracion de la Sociedad Dominante y de las distintas sociedades
dependientes del Grupo, de forma que han cesado en sus funciones los administradores de las mismas en nombre
del Grupo Kutxabank y han pasado a ejercer sus funciones los representantes del actual socio Unico de la
Sociedad Dominante.

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

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre y al 30 de junio de 2015 los Administradores, actuales y
anteriores, de la Sociedad Dominante no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al que
pertenece (Neinor Holdings o Kutxabank en su caso (Nota 1)), operaciones ajenas al trafico ordinario o en
condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segtin se define en la Ley de Sociedades
de Capital, no han mantenido relaciones con ofras sociedades que por su actividad pudieran representar un
conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad Dominante, no habiéndose producido comunicacion alguna a
los 6rganos competentes en el sentido indicado en el articulo 229, motivo por el cual las presentes cuentas anuales
consolidadas no incluyen desglose alguno en este sentido.

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracioén

Los Administradores de la Sociedad Dominante no han recibido retribucién alguna por su condicion de
administradores en los ejercicios de seis meses terminados a 31 de diciembre de 2015 y 30 de junio de 2015. .
Sociedades vinculadas a los mismos han prestado a la sociedad y facturado por ello los importes indicados en la
Nota 23.

La Sociedad Dominante tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consejeros y Altos Directivos.

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones con respecto a los miembros
de su Consejo de Administracion.

La Sociedad Dominante no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros del Consejo de
Administracion.

Retribucién y otras prestaciones al personal directivo

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre y al 30 de junio de 2015, la remuneracion de los miembros de
la Alta Direccion de la Sociedad Dominante y personas que desempefian funciones asimiladas, incluidos quienes
simultdneamente tienen en su caso la condicién de miembros del Consejo de Administracion (una persona), puede
resumirse en la forma siguiente:



Miles de Euros

31.12.2015 30.06.2015
Numero de Retribuciones Otras Retribuciones| Otras
Personas fijas y Retribu- fijas y Retribu-
31.12.2015]30.06.2015| wvariables ciones Total variables Ciones Total
11 11 1.112 - 1.112 505 - 505

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido anticipos,
créditos ni garantias con respecto a los miembros de Ia Alta Direccion. Asimismo, no existen planes especiales de

incentivos,

25. Retribuciéon a los auditores

26.

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes al sjercicio cerrado al 31 de
diciembre de 2015 de las distintas sociedades que componen el Grupo Neinor Homes y sociedades dependientes,
prestados por el auditor principal y entidades vinculadas al mismo, han ascendido a 74 miles de euros (60 miles
de euros al 30 de junio de 2015).

Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prestado servicios adicionales por 182 miles de
euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015, no habiéndose prestado dichos servicios al 30
de junio de 2015.

Informacién sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Adicionalmente, el Grupo no tiene ninguna
circunstancia relacionada con derechos de emision.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion
de cuestiones medioambientales.

27. Exposicion al riesgo

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compafiias del Grupo seran capaces de continuar como
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos

propios.

La gestién de los riesgos financieros de! Grupo esta centralizada en la Direccion Financiera Corporativa, la cual
tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a los riesgos de crédito y liquidez, asi
como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés. A continuacion se indican los principales
riesgos financieros a los que esta expuesto el mismo:

Riesgo de liquidez: se refiere al riesgo de la eventual incapacidad del Grupo para hacer frente a los pagos ya
comprometidos, y/o los compromisos derivados de nuevas inversiones.
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Riesgo de mercado:

1. Riesgos de tipos de interés: se refiere al impacto que puede registrar la cuenta de resultados en su epigrafe
de gastos financieros como consecuencia de un alza de los tipos de interés.

2. Riesgo de crédito: se refiere al impacto que puede tener en la cuenta de pérdidas y ganancias el fallido de las
cuentas por cobrar.

A continuacién, mencionamos [os sistemas de control establecidos para mitigar estos riesgos:
Riesgo de liquidez

El Grupo determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto de tesoreria. Con esta herramienta se
identifican las necesidades de tesorerfa en importe y tiempo, y se planifican las nuevas necesidades de
financiacion.

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

El importe de lineas de crédito y préstamos no dispuestos al 31 de diciembre de 2015 asciende a 23.600 miles de
euros (30.000 mites de euros al 30 de junio de 2015) (Véase Nota 17).

La posicion de tesoreria disponible del Grupo asciende a 89.389 miles de euros al 31 de diciembre de 2015 (38.032
miles de euros al 30 de junio de 2015).

Los Administraciones de la Sociedad Dominante confian en que se dispondran de suficientes recursos para hacer
frente a las necesidades de caja en el futuro. En este sentido, la tesoreria se gestiona a nivel de Grupo Neinor
Homes, de modo que no se generen tensiones de tesoreria en las sociedades dependientes operativas y que
puedan desarrollar con normalidad sus promociones inmobiliarias que esté previsio que se financlen con
financiacién ajena.

Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

Dada su estructura financiera actual, el Grupo no estima necesario ninguna politica concreta para cubrir este
posible riesgo. La totalidad de ia financiacién externa del Grupo esta referenciada al Euribor (Véase Nota 17).

Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene un riesgo de crédito significativo con terceros derivado de su actividad inmobiliaria propia,
ya que cobra la practica totalidad de sus ventas en el momento de la escrituracion, ya sea por subrogacion del
comprador en la parte que le corresponde del préstamo promotor o bien por ofro método distinto a eleccion del
comprador. El riesgo de crédito derivado de aplazamientos de pago en operaciones de venta de suelo o edificios
terminado se mitiga mediante la obtencién de garantias por parte del comprador o el establecimiento de
condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la recuperacion de la titularidad del activo vendido
y el cobro de una indemnizacioén.
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28. Hechos posteriores

Los principales hechos posteriores desde 31 de diciembre de 2015 hasta la fecha de reformulacion de las
presentes cuentas anuales han sido los siguientes:

Durante el gjercicio 2016 se ha producido un cambio en el tipo impositivo en las sociedades del Grupo situadas
en territorio comun del impuesto de sociedades. Dado que el Grupo no tiene créditos fiscales activados dicha
variaclon carece de efecto patrimonial.

Durante el ejercicio 2016 el Grupo ha variado su estructura financiera contratando préstamos hipotecarios y
lineas de crédito con entidades financieras por un importe cercano a los 300 millones de euros,
aproximadamente, y reduciendo la cifra de capital social, en busca de optimizar la estructura financiera del
Grupo.

A finales del ejercicio 2016 Lone Star empieza a evaluar una potencial salida a bolsa del Grupo Neinor Homes.
En este contexto en el ejercicio 2017 el Consejo de Administracion ha aprobado un plan de incentivos a largo
para 44 empleados del Grupo asi como un plan especial de incentivos para 5 miembros del equipo directivo
y el CEO.

52



Anexo |

“Perimetro de consolidacion”

% Participacién Directa e
Indirecta
Sociedad Domicilio Actividad 31/12/2015 | 30/06/2015 Socio Auditores
Neinor Norte, S.L.U. Bilbao Promoci6n 100% 100% Neinor Homes, Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 1, S.L.U. Bilbao Promocion 100% 100% Ii:mlir Norte, Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 2, S.L.U. Bilbao Promocién 100% 100% IS\I:ml(J)r Norte, Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. Bilbao Promocién 100% 100% IS\I:mIir Norte, Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 4, S.L.U. Bilbao Promocion 100% 100% i]gmlir Norte, Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 5, S.L.U. Bilbao Promocién 100% 100% IS\IeI;mIir Norte, Deloitte, S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Bilbao Promocidén 100% 100% IS\IldmIir Homes, Delotite, S.L.
Neinor Sur, S.L.U. (*) Cérdoba | Promocién 100% 100% Izljmgr Peninsula, | Deloitte, S.L.
L.U.

(*) Global Endurance, S.L.U. ha sido objeto de fusién por absorcion con la sociedad del Grupo Neinor Sur, S.L.U. durante el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 (Notas 2.h y 15.c).
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INFORME DE GESTION
Del gjercicio de 6 meses terminado el 31 de Diciembre de 2015

Neinor Homes, S.L.U. y Sociedades Dependientes

Evolucion de los negocios en el segundo semestre del ejercicio 2015

Durante el segundo semestre del ejercicio 2015, e! grupo ha regisirado unos ingresos de 134.688 miles de euros
y un resultado de explotacion negativo por importe de 69.634 miles de euros, como consecuencia de los deterioros
registrados en producto terminado durante este ejercicio.

Las principales ventas de producto terminado se han concentrado en las promociones de Neinor Peninsula siendo
las mas significativas las de la 2° fase de Mayorazgo con 14.760 miles de euros, ventas retail kutxabank con 10.452
miles de euros, y la promocién de Torresolo de la sociedad del grupo Neinor Norte de la cual se ha entregado la
préactica totalidad de las viviendas.

La venta de suelo mas significativa ha sido Bascones del Agua por 7.200 miles de euros de la sociedad del grupo
Neinor Peninsula.

Durante el primer semestre del afio 2015, el grupo registrd unas ventas de 121.976 miles de euros. Anteriormente
en el afio 2014 el grupo no tuvo practicamente ventas ya que las sociedades del grupo Neinor Norte, (antes
Promoetxe) y Neinor Peninsula, (antes Perimetro Hegoalde) se constituyeron en diciembre de 2014 en el contexto
del acuerdo suscrito en el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién Lone Star, a fravés de su
participada Intertax Business, S.L.U., actualmente denominada Neinor Holding, S.L.U. EIl grupo formé parte del
Grupo Kutxabank hasta el 14 de mayo de 2015, momento a partir del cual Neinor Holding pas6 a ser el socio Unico
de la sociedad dominante.

En cuanto a la obra en curso el grupo esta desarrollando las promociones de la sociedad Neinor Norte de Jardines
de Zabalgana fase 3, la Catalana R-10, Badalona Port y Miramon. Asimismo, ha comenzado la precomercializacion
de las promociones de Dehesa Homes en San Sebastian de los Reyes en Madrid que pertenecen a la sociedad
Neinor Sur.

El grupo ha adquirido varios terrenos en la comunidad de Catalufia siendo las mas significativas Aiguadolg en
Sitges, Mas LLui en San Just Desvern, Barrio Porta en Barcelona. En la Comunidad de Madrid se ha adquirido en
San Sebastian de los Reyes, Getafe, Leganés y finalmente en la comunidad de Andalucia en Marbella la Torrecilla
y en Cordoba cuatro parcelas en Ciudad Jardin el Poniente y Llanos del Pretorio.

En diciembre de 2015 |as cinco sociedades participadas de Neinor Norte han reducido su capital social minorando
sus reservas con el objeto de reestablecer el equilibrio patrimonial, disminuido como consecuencia de pérdidas de
ejercicios anteriores. Dichas reducciones de capital, se han llevado a cabo siguiendo lo establecido en los articulos
320 a 328 de la Ley de Sociedades de Capital.

Evolucion, perspectivas futuras

Durante el segundo semestre del ejercicio 2015 se ha procedido a incentivar las ventas mediante las siguientes
actuaciones:

-Adaptacion de los precios, adecuandose a los estimados de demanda.

-Puesta en practica de planes de comercializacion



-Red de ventas. Potenciar las acciones para particularizar la gestion comercial de cada promocién en empresas
especializadas.

Las perspectivas de crecimiento econdémico para el afio 2016 propiciaran segln las previsiones un nuevo
incremento de ventas de viviendas y un aumento de la actividad constructora.

Riesgos e incertidumbres

De forma permanente el grupo analiza la situacion actual del mercado inmobiliario asi como sus expectativas a
medio y largo plazo.

Dentro de los riesgos de mercado a los que se enfrenta el grupo, destacan el riesgo de interés, el riesgo de precios,
a los que hay que afiadir el riesgo de liquidez, aparte de los riesgos regulatorios

En este sentido se esta realizando una adecuada planificacién y seguimiento del ciclo inmobiliario a través del
anélisis permanente de oferta y demanda en el medio y largo plazo a fin de tener una base sélida para la toma
de decisiones fiables, con base en el conocimiento y experiencia en el sector y en la evolucion de las variables
macro y microeconémicas (PIB, tipo de interés, a fin de mitigar y controlar los riesgos a los que esta expuesta, se
desarrolla un continuo control del nivel y costo de endeudamiento de la sociedad. Asimismo, cada proyecto de
inversion es objeto de estudios detallados que aportan, entre ofros aspectos, datos sobre rentabilidad,
endeudamiento y posibles riesgos que ayudan a soportar las decisiones de negocio, asi el grupo aplica normas
de frabajo que le permiten conocer y controlar de manera permanente los riesgos existentes en su actividad
inmobiliaria.

Exposicion al riesgo de crédito

El grupo no tiene un riesgo de crédito significativo ya que cobra la totalidad de sus ventas en el momento de la
escrituracion, ya sea por subrogacion del comprador en la parte que le corresponde del préstamo promotor, o bien
por otro método distinto a eleccién del comprador.

Es politica del grupo la obtencién de garantias (avales bancarios, etc.) en cobertura del riesgo de crédito para
todas la operaciones significativas.

En lo que respecta al riesgo de crédito por la financiacién concedida a sus filiales, el grupo evalda el mismo en
funcién del valor de los activos que de forma indirecta estad financiando, dotando si fuera necesario el
correspondiente deterioro.

Los importes se reflejan en el balance de situacién netos de provisiones para insolvencias estimadas por la
direccién de la sociedad en funcién de un analisis individualizado considerando la experiencia de ejercicios
anteriores y su valoracion del entorno econdémico actual.

Exposicién al riesgo de interés
El grupo no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés

La mayoria de los préstamos y créditos del balance de situacién del grupo estan indexados al indice de referencia
Euribor

Exposicibn al riesgo de liquidez

El grupo dispone de un nivel de tesoreria y equivalentes suficiente para llevar a cabo su negocio. Adicionalmente,
las inversiones en promociones son totalmente financiadas por el pool bancario del grupo.
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Acciones propias

El grupo no ha adquirido durante el ejercicio acciones propias ni manfiene al cierre del mismo en cartera acciones
propias de forma directa

Investigacion y desarrollo
No se realizan labores significativas de investigacion y desarrollo.
Informacién sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Adicionalmente, el Grupo no tiene ninguna
circunstancia relacionada con derechos de emision.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion
de cuestiones medioambientales.

Periodo medio de pago a proveedores

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2014/15 segin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias hasta la
publicacién de la Ley 11/2013 de 26 de Julio y de 30 dias a partir de la publicacién de la mencionada Ley y hasta
la actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho
plazo maximo de pago hasta los 60 dias). El periodo medio de pago a proveedores de Neinor Homes, S.L.U. y
sociedades dependientes durante el periodo de seis meses hasta el 31 de Diciembre de 2015 es de 10 dias.
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Neinor Homes, S.L.U. y Sociedades Dependientes

Formulacién de cuentas anuales consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de

diciembre de 2015

Dfia. Silvia Lopez en mi calidad de Vicesecretaria del Consejo de Administracion de
Neinor Homes, S.L.U. certifico que las cuentas anuales y el informe de gestion del
gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015 de Neinor Homes, S.L.U. y
Sociedades Dependientes han sido formulados con el voto favorable de todos los
miembros del Consejo de Administracion de Neinor Homes, S.L.U., en su reunién del 27
de febrero de 2017, con vistas a su verificacion por los auditores y posterior aprobacion
por la Junta General de Accionistas. Dichos documentos, que estdn extendidos en
34 folios, paginas de la 1ala §! visadas por mi en sefal de identificacién, han sido
entregados a los auditores de cuentas de cara a la emision del correspondiente informe
de auditoria el 27 de febrero de 2017.

Firmado la Vicesecretaria del Consejo

“Rdcibi das duentas

AhZf;I%}z@oicoechea
Soki auditoria





