DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL MERCADO
ALTERNATIVO BURSATIL (“MAB”), SEGMENTO DE SOCIEDADES
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO
(“MAB-SOCIMI” o el “Mercado”) DE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES
DE ATOM HOTELES, SOCIMI, S.A.

ALOM

Noviembre 2018

El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (el “Documento Informativo” o el “DIIM”) ha
sido redactado con ocasion de la incorporacion en el MAB-SOCIMI de la totalidad de las acciones de Atom
Hoteles, SOCIMI, S.A. (la “Compafiia’, la “Sociedad”, el “Emisor” o “ATOM”) de conformidad con el esquema
establecido en el Anexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas
en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (la
“Circular del MAB 2/2018”), designandose a VGM Advisory Partners, S.L.U. como asesor registrado (“VGM” o el
“Asesor Registrado”), en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB 2/2018, y la Circular del MAB
16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursétil (la “Circular del MAB
16/2016").

Los inversores en las empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La inversion en
empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

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

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisidon Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido del Documento Informativo.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Dcha., 28001
Madrid y provisto del NIF B-86790110, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccién 8a, Inscripcion la, Asesor
Registrado en el Mercado Alternativo Bursétil, actuando en tal condicion respecto de la Sociedad,
y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016 antes citada,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compafiia en la preparacion del Documento
Informativo exigido por la Circular del MAB 2/2018.

Tercero. Ha revisado la informacion que dicha Compafiia ha reunido y publicado, y entiende que
cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables,
no omite datos relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Compafiia acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento
de las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse al segmento de MAB-SOCIMI, y
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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Servicios a prestar a la Sociedad por el Gestor de Negocio.

Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad.
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El presente resumen del Documento Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursétil de
Atom Hoteles, SOCIMI, S.A., en su segmento de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, esta dividido en cuatro apartados (Introduccién y advertencias, Emisor, Valores,
y Riesgos).

En este sentido, debe advertirse que este resumen debe leerse como introduccién al DIIM y que toda
decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del
Documento Informativo en su conjunto, asi como en la informacion publica de la Sociedad disponible
en cada momento.

Tal como se indica en el apartado 2.1 de este Documento Informativo, D. Eduardo Ozaita Vega,
Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion de ATOM, en
ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de
la Compafiia celebrada el 16 de enero de 2018, asume la responsabilidad del presente Documento
Informativo, y declara que la informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme
con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

Identificacién completa de la Sociedad.

Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima de duracién indefinida y domiciliada en el
Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 11, Parque Empresarial, La Finca, 28223 Pozuelo de Alarcén
(Madrid — Espafia) con NIF A-87998928.

La Sociedad es de nacionalidad espafiola, su forma juridica es de sociedad anénima y prevé tener
sus acciones incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil, rigiéndose, en
consecuencia, por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “LSC”), asi como por la normativa del Mercado de
Valores y del Mercado Alternativo Bursatil.

La Sociedad fue constituida bajo la denominacién de Atom Hoteles, S.A., mediante escritura
autorizada ante el Notario de Madrid, D. Carlos Huidobro Arreba, con fecha 5 de enero de 2018,
numero 38 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 23 de enero de 2018 en el Registro Mercantil
de Madrid, al tomo 36.948, folio 191, seccién 8, Hoja M-660758 e inscripcion 1. Con fecha 16 de enero
de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Compafiia adopté el acuerdo
de cambiar su denominacién a Atom Hoteles, SOCIMI, S.A., y con efecto el 5 de septiembre de 2018
el Consejo de Administracion de la Sociedad aprobé modificar el domicilio social al actual.

|71
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Breve descripcién del negocio de la compaiiia y su estrategia.

ATOM es una sociedad patrimonialista dedicada a la inversion, directa o indirecta, en inmuebles que
sean aptos para la explotacion hotelera, requieran una gestién activa, y encajen con el propdsito de
la Sociedad de crear una cartera de inmuebles para su arrendamiento a operadores que realicen la
explotacion hotelera.

Con tal fin, y como se detalla en el apartado 2.4 del presente Documento Informativo, la Sociedad
formalizé con fecha 2 de febrero de 2018 una ampliacién de capital por un importe total suscrito de
247.775.000 euros (la “Ampliacion de Capital”), y con fecha 10 de julio de 2018 un contrato de
financiacién con Deutsche Bank AG, London Branch (“Deutsche Bank”), por un importe de
191.120.000 euros.

Desde su constitucién hasta la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo ATOM ha
adquirido, directamente o0 a través de las empresas participadas relacionadas en el apartado 2.4.1 del
presente Documento Informativo (el “Grupo” o “Grupo ATOM”), una cartera diversificada de 21
hoteles en Espafia (propiedad al 100%, excepto el hotel Santo Domingo de Madrid donde ostenta el
60%), que se encuentran arrendados a diferentes operadores. Los hoteles son tanto vacacionales
(12) como urbanos (9), principalmente de 4 estrellas (17), y cuentan con un total de 5.232

habitaciones.

Atom Hoteles

AC Hotel Sevilla N-1V,

i 0, - *
Sevilla Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 144 4 S.L.U. (grupo AC) 6.610.266 6.700.000
Sevilla Atom Hoteles 100% 7-2-2018 86 4 ACDosSevila, S.L(grupo 4 959 741 5.500.000
Iberia, S.L. AC)
Vitoria-Gasteiz Atom Hoteles 100% 7-2-2018 107 3~ AC Hotel Vitoria, S.L. 5.770.501 5.800.000
Iberia, S.L. (grupo AC)
Palma (Mallorca) ~ New Sanom, S.L.  100% 7-2-2018 84 4 AC Hotel Mallorca, S.L. 7.226.787 11.400.000
(grupo AC)

Baqueira (Lérida)  New Sanom, S.L.  100% 7-2-2018 102 5+ AC Baq“e'fc')s"" (grupo 17.724.215 18.300.0009
Palmanova Atom Hoteles o N Iberstreet, S.L. (grupo )
(Mallorca) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 314 4 Ibersol) 16.479.203 22.800.000

Sitges (Barcelona) ~ A\tom Hoteles 100% 7-2-2018 116 4 Che Prendi, S.L. (grupo 10.102.863 10.000.000

Iberia, S.L. Ibersol)
Valencia Atom Hoteles 100% 7-2-2018 319 4 Brai de Management, S.L. 5, 765 g0y 27.200.000
Iberia, S.L. (grupo Hotusa)
Caleta de Fuste Atom Hoteles >y . Dara Hotels, S.L.U. (grupo (5)
(Fuerteventura) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 223 4 Hotusa) 34.220.319 33.700.000
Atom Hoteles o N Fergusmed, S.L. (grupo
Peguera (Mallorca) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 425 4 Fergus) 30.110.180 30.200.000
Madrid valmy 60% 7-2-2018 200 4 Servicios y Desarrollos 28.575.312 31.000.000
Management, S.L. ° Turisticos, S.A. s haas

Calas de Mallorca Atom Hoteles o % Melia Hotels International,

(Mallorca) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 847 3-4 S.A. (grupo Melia) 54.363.218 58.400.000
Cala en Bosch Atom Hoteles . Melia Hotels International,
(Menorca) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 450 4 S.A. (grupo Melid) 30.228.081 30.700.000

Puerto de la Cruz Atom Hoteles o N Melia Hotels International,

(Tenerife) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 290 4 S.A. (grupo Melid) 31.622.899 33.500.000
- Atom Hoteles o N Gestihostels Costa Ballena, (©)

Rota (Cadiz) Socimi, S.A. 100% 21-2-2018 200 4 S.L. (grupo Alegria) 16.326.263 16.200.000
Jerez de la Frontera Atom Hoteles 100% 22.3.2018 % 2 HH2 Jerez, S.L. (grupo 3.357.621 3.500.000

(Céadiz) Iberia, S.L.
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Atom Hoteles Hoteles H2 Andalucia, S.L.

B&B Granada Granada Iberia, S.L. 100% 22-3-2018 81 4* (grupo B&B) 4.153.185 4.200.000 0,87%

Sol La Palma Puerto Naos (La  Atom Hoteles 100% 11-7-2018 473 4 Melid Hotels International, 19.216.396 31.300.000  6,47%
Palma) Iberia, S.L. S.A. (grupo Melid)

" Morro Jable Atom Hoteles Tenerife Sol, S.A. (grupo
] 0 _7- * 0,
Sol Jandia Mar (Fuerteventura) Iberia, S.L. 100% 11-7-2018 294 3 Melia) 13.708.179 26.000.000 5,38%
Meli4 Sevilla Sevilla Atom Hoteles 100% 11-7-2018 365 4 Melid Hotels International, 40.528.274 50.400.000  10,42%
Iberia, S.L. S.A. (grupo Melia)

Las Villas del Bahia del Costa A‘deje AtomlHoteIes 100% 11-7-2018 22 5+GL Inv. Turisticas Casas 25.021.994 26.700.000  5.52%

Duque (Tenerife) Iberia, S.L. Bellas, S.L.

Total 5.232 423.030.299 483.500.000 100,00%

(1) Segun los estados financieros intermedios consolidados auditados del Grupo 31 de julio de 2018, ajustado por el porcentaje titularidad del Grupo en cada inmueble; (2) Segun informe de valoracién
independiente de los inmuebles emitido por EY ajustado por el porcentaje titularidad del Grupo y con valores redondeados a la cienmilésima de millar; (3) Incluye también la valoracién de la residencia con 17
habitaciones para empleados del hotel y aparcamiento con 115 plazas; (4) Incluye también la valoracién de 8 locales comerciales situados en el hotel, 4 de los cuales estan arrendados a terceros; (5) Incluye
también la valoracién de 21 locales comerciales situados en el hotel, 20 de los cuales estan arrendados a terceros; (6) Incluye también la valoracién de 1 local situado en el hotel también arrendado al operador
del mismo; (7) Esté previsto reformar el hotel en los primeros meses de 2019 para su posicionamiento en la categoria de 4*.

Los inmuebles, teniendo en cuenta el porcentaje propiedad del Grupo, estan valorados en
483.500.000 euros a 31 de julio de 2018 segun el informe de valoracion independiente emitido por
Ernst & Young Servicios Corporativos, S.L. (“EY”) con fecha 26 de septiembre de 2018, que se adjunta
como Anexo V del presente Documento Informativo.

Entre los operadores que explotan los establecimientos hoteleros del Grupo ATOM destaca el grupo
Melia con 6 hoteles, que representan el 47,63% de la valoracion de la cartera de activos.

Con fecha 5 de enero de 2018, ATOM suscribié con (i) Bankinter, S.A. (“Bankinter” o el “Gestor
Socimi”) un Contrato de Direccidon y Gestion Estratégica en virtud del cual el Gestor Socimi lleva a
cabo los servicios relacionados con la captacion de capital para acometer las inversiones asi como la
direccion y gestion estratégica de la Compaiiia, y con (ii) Global Myner Advisors Hotels Capital Invest,
S.L. (“GMA HCI” o el “Gestor del Negocio”) un Contrato de Gestidon de Negocio en virtud del cual el
Gestor del Negocio se encarga de los servicios relacionados con la gestion integral de los activos en
los que invierta, directa o indirectamente, la Sociedad (en adelante Bankinter y GMA HCI, los
“Gestores”). Las caracteristicas y condiciones de estos contratos estan descritas en el apartado 2.6.1
del presente Documento Informativo.

En relacidn con la estrategia de ATOM, cuyo objetivo es maximizar el valor de los accionistas, se
pueden destacar principalmente los siguientes aspectos, que se detallan en los apartados 2.6.4 y
2.7.2 del presente Documento Informativo:

e Inversion. Por lo menos el 85% del valor bruto de los activos totales de la Sociedad y su grupo
debe invertirse, salvo excepciones en caso de que se justifique, en hoteles:

— De categoria 4 estrellas en Espafia y/o Portugal. De forma individual, la inversion en un hotel
no podra superar los 70 millones de euros y la inversion en CAPEX los 20 millones de euros.

— Tanto urbanos (con al menos 70 habitaciones) en nudcleos de grandes ciudades como
vacacionales (con al menos 200 habitaciones). El peso maximo de los hoteles vacacionales
sera del 75% del valor bruto de los activos totales de la Sociedad y su Grupo, asi como del
70% en las Islas Baleares o Islas Canarias.
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— Que deben ser alquilados a operadores de reconocido prestigio, mediante contratos a largo
plazo y obligado cumplimiento, basados en rentas fijas minimas revisables con IPC mas un
porcentaje de renta variable. Ningln operador debera suponer mas del 50% de la cartera
global.

e Endeudamiento. El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad a nivel consolidado sera
el 55% del conjunto de la cartera de activos, sin perjuicio de que en relacion con cada uno de los
activos pueda ser hasta un maximo del 60%.

e Rotacion de activos. La Compafiia contempla una politica de creacién de valor a través de la
rotacion de sus activos en cartera a lo largo del tiempo sujeta al cumplimiento de los requisitos
establecidos para poder mantener el acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de
SOCIMI.

e Puestaen valor. La Sociedad llevara a cabo la desinversion en la cartera de activos y la devolucion
del valor a los accionistas dentro de los 7 afios siguientes a la fecha de la Ampliacién de Capital
(cuyo séptimo aniversario sera el 2 de febrero de 2025) o, por el contrario si lo aprueba la Junta
General de accionistas en su momento, conservara y gestionara activamente toda o parte de la
cartera mas alla de dicha fecha.

Composicion del Consejo de Administracion y principales directivos.

El funcionamiento del Consejo de Administracién de la Sociedad esté regulado en los articulos 22 a
28 de los Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el apartado 2.17.1 del presente Documento
Informativo. A fecha del presente Documento Informativo la composicion del Consejo de
Administracion es la siguiente:

D. Eduardo Ozaita Vega Presidente Dominical 16 de enero de 2018
D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona Vocal Dominical 5 de enero de 2018
D. Victor Marti Gilabert Vocal Dominical 5 de enero de 2018
D. Antonio Riestra Pita Vocal Independiente 16 de enero de 2018
Dfia. Esther Colom Garcia Vocal Dominical 16 de enero de 2018
D. Ignacio Diaz Lépez Vocal Independiente 2 de febrero de 2018
D. Ifigo Dago Elorza Secretario no consejero n/a 16 de enero de 2018

Auditor de cuentas.

Los estados financieros intermedios consolidados y los estados financieros intermedios de ATOM
correspondientes al periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018 (los “Estados
Financieros Intermedios”) han sido auditados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”)
sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, folio 75, hoja 87.250, con domicilio
social en Paseo de la Castellana, 259-B Madrid, con NIF B-79031290 y numero de inscripcion en el
Registro Oficial de Auditores de Cuentas S0242.
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PwC es el auditor designado por la Sociedad para llevar a cabo la auditoria de las cuentas anuales
para los ejercicios sociales que finalicen el 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020.

Informacion financiera histoérica.

Activo No Corriente 440.118.673
Inmovilizado material 147.827
Inversiones inmobiliarias 439.699.215
Inversiones financieras a largo plazo 271.631
Activo Corriente 40.021.128
Existencias 227.374
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.724.630
Inversiones financieras a corto plazo 388.287
Periodificaciones a corto plazo 440.329
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 36.240.508
Total Activo 480.139.801
Patrimonio Neto 250.569.574
Fondos propios 246.757.208
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 259.829
Socios externos 3.552.537
Pasivo No Corriente 224.067.124
Deudas a largo plazo 224.067.124
Pasivo Corriente 5.503.103
Deudas a corto plazo 3.790.592
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.682.328
Periodificaciones a corto plazo 30.183
Total Pasivo 480.139.801
(*) Auditado.

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las
diferentes partidas y epigrafes del balance de situacion consolidado de la Compaifiia.

Importe neto de la cifra de negocios 11.766.472
Aprovisionamientos (9.756)
Otros ingresos de explotacion 36.241
Gastos de personal (5.492)
Otros gastos de explotacion (3.607.838)
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Amortizacién del inmovilizado

Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras

Deterioro y resultado enajenaciones del inmovilizado
Otros resultados

Resultado de explotacién

Resultado financiero

Resultado antes de impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado consolidado del periodo

(*) Auditado. Periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018.

(2.474.340)
14.719
878.788
(267.811)
6.330.983
(3.730.013)
2.600.970
(2.359.579)
241.391

Noviembre 2018

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de las

diferentes partidas y epigrafes de la cuenta de resultados consolidada de la Compafiia.

Mencion a cualquier salvedad en los informes de auditoria sobre la informacion financiera.

Los Estados Financieros Intermedios de la Sociedad del periodo comprendido entre el 5 de enero y

el 31 de julio de 2018 han sido auditados por PwC, que emitié los correspondientes informes de

auditoria, en los que no expreso opiniones con salvedades desfavorables o denegadas.

Tendencias significativas que afectan al Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo no existen modificaciones sustanciales en la Sociedad

desde los estados financieros intermedios consolidados auditados a 31 de julio de 2018, y dada su

reciente constitucion no es posible evaluar el comportamiento del negocio y evolucion en el tiempo.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico.

Importe neto de la cifra de negocios

Aprovisionamientos

Otros ingresos de explotacion

Gastos de personal

Otros gastos de explotacion

Amortizacion del inmovilizado

Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Otros resultados

Resultado de Explotacion

Resultado Financiero

Resultado antes de Impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado del Ejercicio
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23.940
(10)
36

(5)
(8.438)
(5.668)
15

879
(268)
10.481
(7.576)
2.905
(2.360)
545

32.192

(53)
(6.797)
(8.273)

17.069
(7.473)
9.596

9.596
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() Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor

Las principales hipétesis que la Compafiia ha tomado como base para elaborar estas previsiones se
detallan el apartado 2.16 del presente Documento Informativo.

Declaracion de capital circulante

La Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia debida, ésta dispone del capital
circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes
a la fecha de incorporacion al MAB.

Informacién relativa a las acciones.

El capital social de la Sociedad, a fecha del presente Documento Informativo, esta fijado en
24.837.500 euros y representado por 24.837.500 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de
ellas, pertenecientes a una Unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econdémicos (ver
apartado 3.3 del presente Documento Informativo). El capital social de la Sociedad esta totalmente
suscrito y desembolsado.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”),
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes”).

Las acciones estan denominadas en euros.

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
derecho.

Composicion accionarial.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de la Sociedad es la
siguiente:

Bankinter S.A. 1.330.000 1.330.000 5,36%
Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A. 500.000 500.000 2,01%

Subtotal Grupo Bankinter 1.830.000 1.830.000 7,37%
Global Myner Advisors Capital Investment, S.L.0) 930.000 930.000 3,74%
Alcor Sociedad Estratégica, S.L. 1.260.000 1.260.000 5,07%
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Terrenos y edificaciones Dosrius, S.L.U. 1.260.000 1.260.000 5,07%
Mistral Iberia Real Estate, S.A. 1.280.000 1.280.000 5,15%
Resto (627 accionistas) 18.277.500 18.277.500 73,60%
Total 24.837.500 24.837.500  100,00%

(*) Propiedad en un 99,99% del capital de D. Victor Marti Gilabert, consejero de ATOM.

El consejero D. Victor Marti Gilabert tiene una participacion indirecta del 3,74% del capital de ATOM,
al ser titular del 99,9% de Global Myner Advisors Capital Investment, S.L., propietario del 3,74% de
las acciones de ATOM.

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia.

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente de fecha 16 de octubre de 2018
realizado por EY de las acciones de la Sociedad a 31 de julio de 2018 (que se detalla en el apartado
2.6.5 y se adjunta como Anexo IV del presente Documento Informativo), el Consejo de Administracion
de ATOM celebrado el 7 de noviembre de 2018 ha fijado un valor de referencia de cada una de las
acciones de la Compafia (24.837.500 acciones) en 10,66 euros, lo que supone un valor total del
Emisor de 264.767.750 euros.

El negocio, las actividades y los resultados de ATOM y su Grupo estan condicionados tanto por
factores intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este Documento
Informativo, como por determinados factores exégenos que son comunes a cualquier empresa de su
sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Compafiia,
ademas de toda la informacion expuesta en el DIIM y la informacion publica de la Sociedad disponibles
en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deben tener en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran en el apartado 2.23. Si cualquiera de los riesgos descritos se materializase
0 agravase, el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o
patrimonial del Grupo podrian verse afectados de modo adverso y significativo. Asimismo, debe
tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto adverso en el precio de las
acciones de ATOM, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay
otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este
apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos, actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes, pudieran tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

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

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacidon no es necesariamente una
indicacién de la probabilidad de que dichos riesgos se materialicen realmente, ni de la importancia
potencial de los mismaos, ni del alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econdémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacion.

El Grupo ATOM tiene suscritos 3 préstamos con entidades financieras que cuentan con garantia
hipotecaria y determinadas garantias reales, tal y como se detalla en el apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo.

El importe total de las “Deudas a largo plazo” (221.720.334 euros) y “Deudas a corto plazo” (2.985.857
euros) con entidades de crédito registrado en el balance de situacion consolidado auditado a 31 de
julio de 2018 asciende a 224.706.191 euros, importe que representa un apalancamiento del 46,47%,
calculado como el saldo neto contable de la financiacién con entidades de crédito sobre el valor de
los activos, teniendo en cuenta el porcentaje propiedad del Grupo (483.500.000 euros), de acuerdo
con el informe emitido por EY con fecha 26 de septiembre de 2018.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucion de las garantias. Entre estas obligaciones
cabe destacar el cumplimiento de los covenants financieros establecidos en el préstamo suscrito con
Deutsche Bank, los cuales se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.
Tales circunstancias podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la variacion en los tipos de interés.

En lo relativo a los tipos de interés, a 31 de julio de 2018 el 96,73% (217.355.662 euros) del saldo
neto contable total de las deudas del Grupo con entidades de crédito (224.706.191 euros) se
encuentra referenciado a tipos de interés variable. No obstante, tal y como se indica en el apartado
2.12.1 del presente Documento Informativo, el Grupo ATOM, con el objetivo de reducir este riesgo, ha
formalizado una permuta sobre tipo de interés para asegurarse un tipo de interés fijo para el Euribor,
por un importe nominal de 152.896.000 euros, es decir, el 70,34% del saldo total de las deudas del
Grupo a tipo de interés variable con entidades de crédito a 31 de julio de 2018.

El Grupo ATOM esta expuesto a las fluctuaciones de tipos de interés, por lo que un incremento de los
mismos podria resultar en un aumento de los costes de financiacion, lo que podria tener un efecto un
impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera,
econOmica o patrimonial del Grupo.
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Riesgo como consecuencia de que la Sociedad ha sido recientemente constituida.

Aungue la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros, sistemas y procedimientos de
informacion con vistas a reforzar su gobierno corporativo y a dar puntual cumplimiento a sus
obligaciones de informaciéon como sociedad con sus acciones incorporadas a un sistema multilateral
de negociacion, la reciente constitucién de la Sociedad hace que estos controles y sistemas ain no
hayan podido someterse a prueba en un entorno real, por lo que no existe ninguna certeza de que en
la practica vayan a funcionar segun fueron concebidos. Por consiguiente, no se puede asegurar que
la Sociedad vaya a ser capaz de proporcionar a los inversores, en tiempo y forma, la informacion
financiera o de otro tipo esperada.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad y su
Grupo esta gestionada externamente por: (i) Bankinter como Gestor Socimi, de acuerdo al Contrato
de Direccién y Gestion Estratégica; y (i) GMA HCI como Gestor de Negocio, segun los términos del
Contrato de Gestion de Negocio. Asimismo, los Gestores estan facultados para requerir al Consejo
de Administracion para que proponga a la Junta General el nhombramiento o sustitucion de los
consejeros de la Sociedad.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependera de la actuacion de los
Gestores y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio para definir la estrategia de la
misma, asi como de su capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de
generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que los Gestores vayan a
tener éxito a la hora de ejecutar la estrategia establecida para la misma. Ademas, cualquier error, total
o parcial, a la hora de seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de ellos (0
cualquier otro gestor que pueda sustituirles en el futuro) podria tener un impacto sustancial negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del
Grupo.

Riesgo derivado de que los intereses de los Gestores pueden diferir de los intereses del resto
de accionistas de la Sociedad.

GMA HCI y Bankinter (Gestor de Negocio y Gestor Socimi respectivamente de la Sociedad), podrian
desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida con los servicios a prestar
a la Compafiia. Cualquiera de tales actividades presentes y futuras de GMA HCI o Bankinter, puede
conllevar tiempo y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de interés, lo que, a su vez,
podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

No obstante, los Gestores se han comprometido en los Contratos de Gestion a informar a la Sociedad

desde que tenga conocimiento de cualesquiera situaciones y operaciones que pudieran dar origen a
una situacién de conflictos de interés.
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Sin perjuicio de lo anterior, tal y como se indica en el apartado 2.6.1. y en los Anexos VI y VIl de este
Documento Informativo, en los Contratos de Gestidn existen clausulas y salvaguardas destinadas a
evitar posibles situaciones de conflicto de interés (incluyendo, en determinadas circunstancias, la
necesaria aprobacién por parte del Consejo de Administracién de la Sociedad) y, en particular, (i) la
exclusividad del Gestor de Negocio con la Sociedad, en virtud de la cual no podra prestar a terceros
servicios similares a los realizados para ATOM (salvo las excepciones indicadas en el apartado 2.6.1
para el Contrato de Gestién de Negocio), y (ii) el Derecho de Ofrecimiento Preferente con el que
cuenta la Sociedad, en virtud del cual hasta el 2 de febrero de 2020 el Gestor de Negocio esta obligado
a comunicar exclusivamente a ATOM cualquier oportunidad de inversion en Establecimientos
Hoteleros ubicados en Espafa o Portugal de que tenga conocimiento de tal forma que la Sociedad
pueda analizar la oportunidad de inversion y comunicar al Gestor de Negocio si desea invertir o no.

Riesgo por la dependencia de determinadas personas clave en la gestion de la Sociedad.

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos depende significativamente de la pericia de los
equipos de gestion, en particular, de los miembros del equipo del Gestor de Negocio, y especialmente
de D. Victor Marti Gilabert (Administrador Unico del Gestor de Negocio y consejero de ATOM, cuyo
perfil profesional se detalla en el apartado 2.12 del presente Documento Informativo). Por ello esta
establecido que el Gestor de Negocio no podra sustituir al Sr. Marti del Equipo de Gestion de Negocio
sin el previo consentimiento del Consejo de Administracién de la Sociedad.

Si bien los Contratos de Gestién prevén mecanismos para garantizar que los equipos de gestién estén
formados por profesionales con la experiencia y las aptitudes necesarias, cualquiera de los miembros
de los equipos de gestion podria dejar de prestar sus servicios debido, por ejemplo, a su fallecimiento
0 incapacidad, asi como a su despido o dimision. Ademas, diversos acontecimientos que no se
encuentran enteramente bajo el control de la Sociedad o de los Gestores, tales como la situacién
financiera de los propios Gestores o la realizacion de adquisiciones o cambios de sus politicas o
estructuras internas podrian, a su vez, influir en su capacidad para retener a los miembros del equipo
de gestion.

Aunque los Contratos de Gestion prevén la obligacion de sustituir, en la mayor brevedad posible, a
cualquier miembro del equipo gestor en caso de salida o falta de disponibilidad, no se puede garantizar
gue los Gestores sean capaces de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares de
pericia y experiencia en el mercado inmobiliario o con las relaciones similares en dicho mercado.
Incluso en caso de que se encontrase personal alternativo, la transicion de esas personas a los
Gestores podria llevar tiempo y podria ser costosa y no tener éxito en Ultima instancia.

En ese sentido, y sin perjuicio de las medidas adoptadas por la Sociedad, la salida por cualquier

motivo de un miembro de los equipos de los Gestores podria tener un efecto desfavorable en la
capacidad de los Gestores para lograr los objetivos de la Sociedad.
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Riesgo laboral asociado a la explotacién de los activos hoteleros.

Las sociedades del Grupo ATOM son parte, en calidad de arrendadoras, de contratos de
arrendamiento en relacion con cada uno de los hoteles que han sido suscritos con los distintos
operadores hoteleros que explotan los mismos. Dichos contratos contienen compromisos que podrian
dar lugar, a su terminacién, a la asuncién de obligaciones por parte de las sociedades arrendadoras
en relacién con los empleados que trabajan en los hoteles de su propiedad. Se trata, en esencia, del
compromiso del arrendador, habitual en los contratos de arrendamiento de explotaciones hoteleras,
de asumir el personal que presta los servicios en el hotel.

El Grupo ATOM, bien por los compromisos contractuales asumidos bilateralmente en cada caso o por
la aplicacion del régimen legal de sucesién de empresa, podria verse obligado a asumir los costes
laborales y sociales de la plantilla que trabaja en los hoteles propiedad del Grupo a la terminacién del
contrato de arrendamiento si la Sociedad no fuese capaz de sustituir al anterior arrendatario.

Estos factores podrian tener un efecto sustancial negativo en la situacion financiera, en el negocio, en
las perspectivas y en los resultados de las operaciones del Grupo ATOM.

Riesgo de no cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

Tal como se detalla en los apartados 1 y 2.16 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones o estimaciones para los ejercicios 2018 y 2019. El cumplimiento de las mismas
estara condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.

Las estimaciones se basan en la situacion econdmica, de mercado y regulatoria actual, asi como en
la informacién que posee la Sociedad a la fecha del presente DIIM. En este sentido, las alteraciones
gue puedan producirse con posterioridad a dicha fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el
referido apartado. Adicionalmente, dicha informacion financiera incluye estimaciones, proyecciones y
previsiones que son, por su naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse
en el futuro. Asimismo, podrian producirse desviaciones por causas ajenas a su control que influyan
en los resultados futuros de la Sociedad y, por tanto, en el cumplimiento de las perspectivas incluidas
en el presente DIIM.

En caso de que se produjesen desviaciones de las previsiones o estimaciones incluidas en el presente
DIIM, éstas podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econdémica o patrimonial del Grupo, lo que podria tener un
impacto sustancial negativo en la cotizacién de la accion de la Sociedad.

Riesgo de falta de liquidez de las acciones.
Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacidon en ningiin mercado

regulado ni sistema multilateral de negociacién y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen
de contratacion que alcanzaran a futuro las acciones del Emisor, ni respecto de su efectiva liquidez.
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La inversién en estas acciones es considerada como una inversion que conlleva una liquidez menor
gue la inversion en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en los mercados oficiales. En este
sentido, una participacion en acciones de la Compaiiia puede ser dificil de “deshacer”.

No obstante, ATOM tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Bankinter Securities como Proveedor
de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento Informativo), respetando asi la
normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB.

Riesgo asociado a la valoracion de las acciones de la Sociedad.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6.5 del presente Documento Informativo, EY ha emitido con
fecha 16 de octubre de 2018 un informe de valoracién independiente de las acciones de la Sociedad
a 31 de julio de 2018 (que se adjunta como Anexo IV al presente Documento Informativo). Esta
valoracion se fundamenta en numerosas hipétesis sin confirmar, en el informe de valoracién de los
inmuebles de la Sociedad elaborado por EY, asi como en las proyecciones financieras de la Compafiia
consideradas por EY en su informe. Por tanto, dicha valoracién no puede tomarse como una
estimacion o aproximacion de los precios a los que las acciones del Emisor podrian venderse en el
MAB.
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D. Eduardo Ozaita Vega, Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad, en nombre y
representacion de ATOM, en ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Extraordinaria
y Universal de accionistas de la Compafiia celebrada el 16 de enero de 2018, asume la
responsabilidad por el contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo
de la Circular del MAB 2/2018.

D. Eduardo Ozaita Vega, como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

Los estados financieros intermedios consolidados y los estados financieros intermedios de la
Sociedad del periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018 (los Estados Financieros
Intermedios) han sido auditados por PwC, sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
9.267, folio 75, hoja 87.250, con domicilio social en Paseo de la Castellana, 259-B Madrid, con NIF B-
79031290 y numero de inscripcion en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas S0242, quien emitio
el correspondiente informe de auditoria con fecha 8 de noviembre de 2018 (ver apartado 2.12.2 del
presente Documento Informativo).

Los Estados Financieros Intermedios han sido formulados por el Consejo de Administracion de
acuerdo con (i) el Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (ii) el Plan General de
Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones establecidas en el Real
Decreto 1159/2010, por el que se aprueban las normas para la formulacion de cuentas consolidadas,
y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad
y las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas, (iii) las normas de obligado
cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan
General de Contabilidad y sus normas complementarias, (iv) el resto de la normativa contable
espafiola que resulte de aplicacion, y (v) la Ley de SOCIMI en relacion con la informacion a desglosar
en la memoria consolidada.

Por acuerdo de la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Compafiia adoptado
con fecha 16 de enero de 2018, PwC fue designado auditor de cuentas de la Sociedad para llevar a
cabo la auditoria de las cuentas anuales para los ejercicios sociales que finalicen el 31 de diciembre
de 2018, 2019 y 2020. La designacion de PwC como auditor de cuentas de la Sociedad quedé inscrita
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con fecha 25 de mayo de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 37.736, folio 1, Seccion
8 hoja M-660758, e inscripcion 6.

Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima de duracion indefinida y domiciliada en el
Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 11, Parque Empresarial, La Finca, 28223 Pozuelo de Alarcén
(Madrid — Espafia) con NIF A-87998928.

La Sociedad fue constituida con la denominacion de Atom Hoteles, S.A. y domicilio social en el Paseo
de la Castellana, 130, 72 planta, 28046 Madrid (Espafia), mediante escritura autorizada ante el Notario
de Madrid, D. Carlos Huidobro Arreba, con fecha 5 de enero de 2018, nimero 38 de orden de su
protocolo e inscrita con fecha 23 de enero de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.948,
folio 191, seccién 8, Hoja M-660758 e inscripcion 1.

Con fecha 16 de enero de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la
Compafiia adopté el acuerdo de cambiar su denominacion a Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. y el domicilio
social al Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 17, Parque Empresarial, La Finca, 28223 Pozuelo de
Alarcon (Madrid — Espafia); las decisiones adoptadas fueron elevadas a publico el 30 de enero de
2018 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Jesus Maria Ortega Fernandez,
namero 186 de orden de su protocolo e inscrita con fecha 14 de febrero de 2018 en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 36.948, folio 196, seccién 8, hoja M-660758, e inscripcion 3.

El Consejo de Administracion de ATOM, por el procedimiento de votacion con efectos el 5 de
septiembre de 2018, aprobd el acuerdo de modificacion del domicilio social al actual; acuerdo que fue
elevado a publico el 11 de septiembre de 2018 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. Francisco Consegal Garcia, nimero 5.972 de orden de su protocolo e inscrita con fecha
18 de septiembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 37.736, folio 1, seccion 8, hoja
M-660758, e inscripcion 7.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"Articulo 2. Objeto social

1. El objeto social consistira en el ejercicio de las siguientes actividades en territorio nacional
0 extranjero:

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

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
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sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal
o0 estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que
se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMls.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Las actividades referidas anteriormente incluyen, en todo caso, la facultad de enajenar o
gravar los bienes inmuebles o participaciones de las que sea titular la Sociedad.

Junto con la actividad econdémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacion, operaciones
inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados (a) a (d) anteriores),o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos que
no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

3. Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de
forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.”

e Constitucion de la Sociedad.

El 5 de enero de 2018 se constituy6 la Compafiia con un capital social de 60.000 euros representado
mediante 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, suscrito y desembolsado mediante
aportaciones dinerarias por Bankinter y Global Myner Advisors Capital Investment S.L. (“GMA”), con
30.000 acciones cada una, respectivamente.

Bankinter es una entidad de crédito que cuenta con acreditada experiencia y reputacion en el negocio
de banca en Espafia y ha liderado proyectos de inversion de distintas tipologias para sus clientes,
identificando oportunidades, canalizando el capital a esos proyectos, y posteriormente supervisando
los mismos.

GMA, sociedad controlada en un 99,9% por D. Victor Marti Gilabert (consejero de ATOM, tal y como

se indica en el apartado 2.17.1 del presente Documento Informativo), tiene una dilatada trayectoria de
mas de 25 aflos como inversor y asesor en el sector hotelero.
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e Ampliacién de Capital.

Con fecha 2 de febrero de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de la Compafiia acordo
aumentar el capital social por un importe nominal de 24.777.500 euros, mediante la emision y puesta
en circulacién de 24.777.500 acciones con un precio de suscripcion de 10 euros por accion (1 euro de
valor nominal y 9 euros de prima de emisidn por accion), que fueron integramente suscritas y
desembolsadas en su totalidad mediante aportaciones dinerarias de los 2 accionistas fundadores y
632 nuevos inversores. La Ampliaciéon de Capital se elevé a publico el 2 de febrero de 2018 mediante
escritura autorizada ante el Notario de Madrid D. Jesus Maria Ortega Fernandez, nUmero 224 de orden
de su protocolo, e inscrita con fecha 1 de marzo de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo
36.948, folio 203, seccion 8, hoja M-660758, e inscripcion 4.

Tras la Ampliacion de Capital descrita, el capital social ha quedado fijado en 24.837.500 euros,
dividido en 24.837.500 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, repartiéndose entre los
accionistas como se indica a continuacion:

Bankinter S.A. 1.330.000 1.330.000 5,36%
Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A. 500.000 500.000 2,01%

Subtotal Grupo Bankinter 1.830.000 1.830.000 7,37%
Global Myner Advisors Capital Investment, S.L.0) 930.000 930.000 3,74%
Alcor Sociedad Estratégica, S.L. 1.260.000 1.260.000 5,07%
Terrenos y edificaciones Dosrius, S.L.U. 1.260.000 1.260.000 5,07%
Mistral Iberia Real Estate, S.A. 1.280.000 1.280.000 5,15%
Resto (627 accionistas) 18.277.500 18.277.500 73,68%
Total 24.837.500 24.837.500 100,00%

(*) Propiedad en un 99,99% del capital de D. Victor Marti Gilabert, consejero de ATOM.

e Suscripcion de los contratos con el Gestor del Negocio y con el Gestor Socimi.

Con fecha 5 de enero de 2018, ATOM suscribio con (i) Bankinter un Contrato de Direccién y Gestion
Estratégica en virtud del cual como Gestor Socimi lleva a cabo los servicios relacionados con la
captacion de capital para acometer las inversiones asi como la direccion y gestion estratégica de la
Compaiiia, y con (i) GMA HCI un Contrato de Gestion de Negocio en virtud del cual como Gestor del
Negocio se encarga de los servicios relacionados con la gestién integral de los activos en los que
invierta, directa o indirectamente, la Sociedad. Las caracteristicas y condiciones de estos contratos
estan detalladas en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

e Acogimiento de ATOM al régimen fiscal especial de SOCIMI.

El 16 de enero de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de ATOM adopt6 el acuerdo por
el cual se decide el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de Sociedades Andnimas
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Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), establecido en la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”).

Ademas, el 7 de junio de 2018 se llevo a cabo la presentacion ante la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria ("TAEAT”), de la solicitud para la aplicacion del régimen especial de SOCIMI
(que se adjunta en el Anexo Il del presente Documento Informativo), determinandose asi la aplicacion
del mismo desde el 5 de enero de 2018.

e Inversiones en establecimientos hoteleros tras la Ampliacién de Capital.
Una vez suscrita la Ampliacion de Capital sefialada en el apartado 2.4.1 anterior, con fecha 7 de
febrero de 2018, la Sociedad formalizé la adquisiciéon de la totalidad del capital de dos sociedades

holding luxemburguesas:

o Arvel, S.ar.l. (“Arvel”), propietaria del 100% del capital de 11 empresas, titulares de los 12
establecimientos hoteleros (7 vacacionales y 5 urbanos) relacionados a continuacion:

Ibson Investments, S.L.U. 100% Ibersol Son Calitl Mar Palmanova (Mallorca)
Nuzzi Investments, S.L.U. 100% Ibersol Antemare Spa Sitges (Barcelona)
Gondar Investments, S.L.U. 100% AC by Marriott Sevilla Forum Sevilla
Blaydon Investments, S.L.U. 100% AC by Marriott General Alava Victoria-Gasteiz
Blue Star Investments, S.L.U. 100% Sol Costa Atlantis Puerto de la Cruz (Tenerife)
Sherwood Management, S.L.U. 100% Eurostars Rey Don Jaime Valencia
Clayton Management, S.L.U. 100% Fergus Club Europa Peguera (Mallorca)

AC by Marriott Palacio del Carmen Santiago de Compostela
Norton Management, S.L.U. 100%

AC by Marriott Ciudad de Sevilla Sevilla

Ralston Management, S.L.U. 100% Complejo Sol Calas Calas de Mallorca (Mallorca)
Baltos Management, S.L.U. 100% Eurostars Las Salinas Caleta de Fuste (Fuerteventura)
Rockwood Management, S.L.U. 100% Sol Falcé Cala en Bosch (Menorca)

A la fecha de adquisicién por ATOM, Arvel también era propietaria del 99,97% del capital de 3
sociedades sin actividad (Lakewood Management, S.L., Dunston Management, S.L. y Grover
Management, S.L.), que a la fecha del presente Documento Informativo han sido disueltas y
liquidadas.

o Amble, S.arl. (“Amble”), propietaria del 100% del capital de New Sanom, S.L.U. (“New
Sanom”) y Baffi Managment, S.L.U., a su vez duefias respectivamente de una participacion del
55% en Bukasa Gestion, S.L. (“Bukasa”) y del 60% en Valmy Management, S.L. (“Valmy”),
gue son las sociedades titulares de los 3 hoteles (2 vacacionales y 1 urbano) que se indican a
continuacion:
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) 55% AC Ciutat de Palma Palma (Mallorca)
Bukasa Gestion, S.L. (a través de New Sanom, S.L.U.) ) ) ) .
AC Baqueira Ski Resort  Baqueira (Lérida)

0,
Valmy Management, S.L. , _GOA) Santo Domingo Madrid
(a través de Baffi Management, S.L.U.)

A la fecha de adquisicién por ATOM, Amble también era propietaria del 50% del capital de Dean
Management, S.L., propietaria a su vez del 60% de las acciones de Servicios y Desarrollos
Turisticos, S.A. (la arrendataria del hotel Santo Domingo), motivo por el cual esta participacién
paso a formar parte del Grupo. No obstante, desde el primer momento, la voluntad de ATOM
era desinvertir en Dean Management, S.L., ya que no desarrollaba una actividad patrimonialista
propia de las SOCIMI.

Con fecha 21 de febrero de 2018, ATOM compro el hotel vacacional Alegria Costa Ballena situado en
Rota (Cadiz).

Posteriormente, el 22 de marzo de 2018, Norton Management, S.L.U., participada de Arvel, procedi6
a la venta del hotel urbano AC Palacio del Carmen, situado en Santiago de Compostela.

Por otra parte, también el 22 de marzo de 2018, la Compaifiia formaliz6 la adquisicion de:
o EI 45% restante del capital de Bukasa.
o La totalidad del capital de (i) AC Hotel Granada, S.L.U. (que tras ser adquirida pasé a
denominarse Atom Hotel Estacion Granada, S.L.U.) y (ii) la sociedad AC Hotel Estadio Jerez,

S.L.U. (que tras ser adquirida pas6 a denominarse Atom Hotel Estadio de Jerez, S.L.U). Estas
compaifiias son titulares de los 2 hoteles urbanos siguientes:

AC Hotel Granada, S.L.U. 100% B&B Granada Granada
AC Hotel Estadio Jerez, S.L.U. 100% B&B Jerez Jerez de la Frontera (Cadiz)

Tras las adquisiciones y la venta descritas en los parrafos anteriores, la estructura societaria del Grupo
ATOM, incluyendo exclusivamente aquellas sociedades con actividad, era la siguiente:

| Hotel Alegria Costa Ballena

100% 100% 100% 100%
Atom Hotel Estacion Atom Hotel Estadio de
Granada. S.L.U. Jerez. S.LU. Arvel Sarl Amble, Sarl
(Hotel B&B Granada) (Hote! B&B Jerez)
100% ‘
‘ 100% 100% ‘ 50%
Ibson Investments, S.LU. Nuzzi Investments, S.L.U. Gondar Investments, S.L.U. Blaydon Investments, SLU.
(Hotel Ibersol Son Caliti Mar) (Hote! Ibersol Antemare Spa) (Hotel AC Sevilla Forum) (Hotel AC General Alava) New Sanom, Baffi Management, Dean Management,
SLU Sl
Blue StarInvestments, SLU.  Sherwood Management, S.LU.  Clayton Management, SLU. Norton Management, S.L.U.
45% 55% 60% 60%
(Hotel Sol Costa Atlantis) (Hotel Eurostars Rey Don Jaime)}  (Hotel Fergus Club Europa) (Hote! AC Ciudad de Sevilla}
Bukasa Gestién, SL.
Hotel AC Giutat de Pl Valmy Management, S Senicios y Desarrollos
Ralston Management, SLU. Baltos Management, S.L.U. Rockwood Management S.LU. (Hotel lutat de Faima (Hotel Santo Domingo) Turisticos, S.A

(Hotel Sol Calas de Mallorca)  (Hotel Eurostars Las Salinas) (Hotel Sol Falcé) Hotel AC Bagueira Ski Resary
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e Reorganizacién societaria del Grupo.

El 14 de mayo de 2018 (i) ATOM, como socio Unico de Atom Hotel Estacion Granada, S.L.U. (“Atom
Granada”), ejercitando las competencias de la Junta General, acordé aprobar la fusién por absorcion
entre dicha sociedad (como sociedad absorbente) y Atom Hotel Estadio de Jerez, S.L.U., Arvel, y sus
participadas (como sociedades absorbidas), y (i) ATOM, como socio Unico de New Sanom,
ejercitando las competencias de la Junta General, acordd aprobar la fusion por absorcién entre dicha
sociedad (como sociedad absorbente) y Amble, Bukasa, y Baffi Management, S.L.U. (como
sociedades absorbidas).

Con fecha 17 de mayo de 2018, de cara a que la actividad del Grupo fuera solo patrimonialista, se
procedié a la venta del 50% de las acciones de Dean Management, S.L., y en concreto un 25% a
GMA, accionista de ATOM.

Después de esta reorganizacion societaria, el Grupo ATOM. Incluyendo exclusivamente aquellas
sociedades con actividad, quedd configurado de la siguiente manera:

Hotel Alegria Costa Ballena

100% ‘ 100%

MNew San.om. SLU. Atom Hotel Estacién Granada. S U Hotel B&B Granada Hotel Eurostars Rey Don Jaime
" c{f?fﬂ; Aé)a qCLt;fr-:; g;k f.;feﬂ;zrﬂ " Hotel B&B Jerez Hotel Fergus Club Europa
Hotel Ibersol Son Calii Mar  Hotel AC Ciudad Sevilla
Hotel Ibersol Antemare Spa Hotel Sol Calas de Mallorca
Hotel AC Sevilla Forum Hotel Eurostars Las Salinas
Hotel AC General Alava Hotel Sol Falco
Hotel Sol Costa Atlatis

60%

Valmy Management, S1.
(Hotel Santo Domingo)

. Suscripcién del contrato de financiacién con Deutsche Bank.

El 10 de julio de 2018, Atom Granada suscribi6é un contrato de financiacién con Deutsche Bank, por
importe de 191.120.000 euros, y cuyas principales caracteristicas se describen en el apartado 2.12.1
del presente Documento Informativo.

Con esta financiacion, Atom Granada cancel6 la deuda financiera que tenia y obtuvo financiacion
adicional para poder acometer inversiones, principalmente en nuevos hoteles y en menor medida para
reformas de hoteles en cartera.

. Inversién en nuevos establecimientos hoteleros.

Con fondos disponibles de la financiacion con Deustche Bank, Atom Granada llevo a cabo el 11 de
julio de 2018 las compras de los siguientes 4 establecimientos hoteleros (3 vacacionales y 1 urbano):
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22 Villas del Hotel Bahia del Duque 100% Costa Adeje (Tenerife)
Sol La Palma 100% Puerto de Naos (La Palma)
Sol Jandia Mar 100% Morro Jable (Fuerteventura)
Melia Sevilla 100% Sevilla

Tras las referidas adquisiciones quedd configurada la cartera de 21 hoteles propiedad del Grupo
ATOM a la fecha del presente DIIM. Estos hoteles estan contabilizados en el balance de los estados
financieros intermedios consolidados auditados del Grupo a 31 de julio de 2018 por un valor neto
contable total de 439.699.215 euros, de acuerdo con el detalle que se indica en el apartado 2.14.1 de
este Documento Informativo.

En ese momento la estructura del Grupo, con los hoteles que formaban parte de cada una de las
sociedades con actividad del mismo, era la siguiente:

Hotel Alegria Costa Ballena

100% | 100%

New Sanom, S.L.U.

(Hotel AC Ciutat de Palma
Hotel AC Bagueira Ski Resori)

60%

Valmy Management, S.L.
(Hotel Santo Domingo)

Atom Hotel Estacidn Granada, S.L.U.

Hotel B&B Granada

Hotel B&B Jerez

Hotel Ibersol Son Calit Mar
Hotel Ibersol Antemare Spa
Hotel AC Sevilla Forum
Hotel AC General Alava
Hotel Sol Costa Atlatis

Hotel Eurostars Rey Don Jaime

Hotel AC Ciudad Sevilla
Hotel Sol Calas de Mallorca
Hotel Eurostars Las Salinas
Hotel Sof Falca

Hotel Las Villas del Dugue
Hotel Sol La Palma

Hotel Sol Jandia Mar

Hotel Melia Sevilla

Hotel Fergus Club Europa

e  Escision parcial de New Sanom.

Con fecha 3 de agosto de 2018, ATOM como socio Unico de New Sanom aprobd en Junta General
la escision parcial de dicha sociedad, mediante la segregacion de la participacion titularidad de la
misma en el 60% del capital de Valmy a favor de la sociedad de nueva creacion New Sanom lberia,
S.L.U.

e Acogimiento de Atom Iberiay New Sanom al régimen fiscal especial de SOCIMI.

El 5 de septiembre de 2018 ATOM, como socio Unico de Atom Granada, tomé las decisiones de
modificar la denominacion de ésta sociedad a Atom Hoteles Iberia, S.L. (“Atom Iberia”), y acoger la
misma al régimen fiscal especial de SOCIMI. La presentacion ante la AEAT de la correspondiente
solicitud se realiz6 el 28 de septiembre de 2018.

También el 5 de septiembre de 2018 ATOM, como socio Unico de New Sanom, decidio el acogimiento

de la misma al régimen especial de SOCIMI, presentando la solicitud ante la AEAT el 28 de septiembre
de 2018.
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Después de la escisién parcial de Valmy y el cambio de denominacién de Atom Granada anteriormente

100%

MNew Sanom lberia, S.L.U.

60%

Valmy Management, SL.
(Hotel Santo Domingo)

100%

New Sanom, S.LU.

(Hotel AC Ciutaf de Palma
Hotel AC Baqueira Ski Resort)

100%

Atom Hoteles Iberia, S.L.U.

Hotel Alegria Costa Ballena

Hotel B&B Granada

Hotel B&E Jerez

Hotel Ibersol Son Galidi Mar
Hoftel Ibersal Antemare Spa
Hotel AC Sevilla Forum
Hotel AC General Alava
Hotel Sol Cosia Atlatis

Hotel AC Ciudad Sevilla
Hotel Sol Calas de Mallorca
Hotel Eurostars Las Salinas
Hotel Sol Faled

Hotel Las Villas del Dugue
Hotel Sol La Palma

Hotel Sol Jandia Mar

Hotel Eurestars Rey Don Jaime
Hotel Melid Sevilla
Hotel Fergus Club Europa

descritos, la estructura societaria del Grupo ATOM con los hoteles que forman parte de cada una de

las

sociedades del mismo a la fecha del presente DIIM es la siguiente (tal y como se detalla en los

apartados 2.6.1 y 2.8 del presente Documento Informativo):

Las razones que han llevado a ATOM a solicitar la incorporacién a negociacion en el MAB-SOCIMI

son principalmente las siguientes:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)

Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMI por la Ley de SOCIMI para acogerse al régimen
tributario especial, que establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacién en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en
el de cualquier otro Estado miembro de la Unidon Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o
bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio
de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.
Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionar la imagen y transparencia de la Sociedad frente
a terceros (accionistas, potenciales inversores, clientes, proveedores, entidades de crédito,

regulador, etc.).

Habilitar un mecanismo que, llegado el momento, facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por sus érganos de gobierno.

Posibilitar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al situarse en

disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio, al mismo tiempo
gue se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la Sociedad.
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AC Hotel by Marriott
Sevilla Forum

AC Hotel by Marriott
Ciudad de Sevilla

AC Hotel by Marriott
General Alava

AC Hotel by Marriott
Ciutat de Palma

AC Autograph Baqueira
Ski Resort

Ibersol Son Caliu Mar

Ibersol Antemare Spa

Eurostars Rey Don
Jaime

Eurostars Las Salinas

Fergus Club Europa

Santo Domingo

Complejo Sol Calas

Sol Falco
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ATOM es una sociedad patrimonialista propietaria, directamente y a través de sus participadas
relacionadas en el apartado 2.8 del presente Documento Informativo, de una cartera diversificada de
hoteles arrendados a diferentes operadores que realizan la explotacion hotelera.

En concreto, a la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo ATOM es titular directa o
indirectamente de 21 establecimientos hoteleros situados en Espafia (propiedad al 100%, excepto el
hotel Santo Domingo de Madrid donde ostenta el 60%). Los hoteles son tanto vacacionales (12) como
urbanos (9), principalmente de 4 estrellas (17), y cuentan con un total de 5.232 habitaciones.

La cartera de hoteles, teniendo en cuenta el porcentaje propiedad del Grupo, esta valorada en
483.500.000 euros a 31 de julio de 2018, segun el informe de valoracién independiente de los activos
emitido por EY con fecha 26 de septiembre de 2018, que se adjunta como Anexo V del presente
Documento Informativo

Entre los operadores que explotan los establecimiento hoteleros del Grupo ATOM destaca Melia con
6 hoteles, que representan el 47,63% de la valoracién de la cartera de activos propiedad del mismo.

Se detallan a continuacién cada uno de los establecimiento hoteleros del Grupo ATOM:

Atom Hoteles

AC Hotel Sevilla N-1V,

i 0, D= *
Sevilla Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 144 4 S.L.U. (grupo AC) 6.610.266 6.700.000
Sevilla Atom Hoteles 100% 7-2-2018 86 4 ACDosSevilla SL.(grupo g5y 749 5.500.000
Iberia, S.L. AC)
_ ] Atom Hoteles o " AC Hotel Vitoria, S.L.
Vitoria-Gasteiz Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 107 3 (grupo AC) 5.770.501 5.800.000
Palma (Mallorca) ~ New Sanom, S.L.  100% 7-2-2018 84 4 AC Hotel Mallorca, S.L. 7.226.787 11.400.000
(grupo AC)

Baqueira (Lérida)  New Sanom, S.L.  100% 7-2-2018 102 5+ AC Baq“e'fc')s"" (grupo 17.724.215 18.300.0009
Palmanova Atom_HoteIes 100% 7.2-2018 314 e Iberstreet, S.L. (grupo 16.479.203 22.800.000%
(Mallorca) Iberia, S.L. Ibersol)

. Atom Hoteles . Che Prendi, S.L. (grupo
Sitges (Barcelona) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 116 4 Ibersol) 10.102.863 10.000.000
- Atom Hoteles o N Brai de Management, S.L.

Valencia Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 319 4 (grupo Hotusa) 22.762.802 27.200.000
Caleta de Fuste Atom Hoteles Dara Hotels, S.L.U. (grupo (5)
(Fuerteventura) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 223 4* Hotusa) 34.220.319 33.700.000

Peguera (Mallorca) 1o Hoteles 100% 7-2-2018 425 4 Fergusmed, S.L. (grupo 30.110.180 30.200.000
Iberia, S.L. Fergus)
Madrid valmy 60% 7-2-2018 200 4 Servicios y Desarrollos 28575312 31.000.000
Management, S.L. Turisticos, S.A.

Calas de Mallorca Atom Hoteles . Melia Hotels International,

(Mallorca) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 847 3-4 S.A. (grupo Melid) 54.363.218 58.400.000
Cala en Bosch Atom Hoteles 100% 7.2-2018 450 p Melia Hotels International, 30.228.081 30.700.000

(Menorca)

Iberia, S.L.
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S.A. (grupo Melid)

1,39%

1,14%

1,20%

2,36%

3,78%

4,72%

2,07%

5,63%

6,97%

6,25%

6,41%

12,08%

6,35%



Sol Costa Atlantis

Alegria Costa Ballena

B&B Jerez

B&B Granada

Sol La Palma

Sol Jandia Mar”

Melia Sevilla

Las Villas del Bahia del

Duque

Total
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Puerto de la Cruz

Atom Hoteles

Melia Hotels International,

(Tenerife) Iberia, S.L. 100% 7-2-2018 290 4* S.A. (grupo Melia) 31.622.899 33.500.000 6,93%
£ Atom Hoteles o Py N Gestihostels Costa Ballena, (6) o
Rota (Cadiz) Socimi, S.A. 100% 21-2-2018 200 4 S.L. (grupo Alegria) 16.326.263 16.200.000 3,35%
Jerez de la Frontera Atom Hoteles o N HH2 Jerez, S.L. (grupo o
(Cadiz) Iberia, S.L. 100% 22-3-2018 90 4 B&B) 3.357.621 3.500.000 0,72%
Granada Atom Hoteles 100% 22-3-2018 81 4 MotelesH2Andalucia, S 155165 4200000  0,87%
Iberia, S.L. (grupo B&B)
Puerto Naos (La AtomlHoteIes 100% 11-7-2018 473 a* Melia Hotels Interngtfonal, 19.216.396 31.300.000  6,47%
Palma) Iberia, S.L. S.A. (grupo Melia)
Morro Jable Atom Hoteles " Tenerife Sol, S.A. (grupo
(Fuerteventura) Iberia, S.L. 100% 11-7-2018 294 3 Melid) 13.708.179 26.000.000 5,38%
, Atom Hoteles o N Melia Hotels International, o
Sevilla Iberia, S.L. 100% 11-7-2018 365 4 S.A. (grupo Melid) 40.528.274 50.400.000 10,42%
Costa Adeje Atom Hoteles o " Inv. Turisticas Casas o
(Tenerife) Iberia, S.L. 100% 11-7-2018 22 5*GL Bellas, S.L. 25.021.994 26.700.000 5,52%
5.232 423.030.299 483.500.000 100,00%

(1) Segun los estados financieros intermedios consolidados auditados del Grupo 31 de julio de 2018, ajustado por el porcentaje titularidad del Grupo en cada inmueble; (2) Segun informe de valoracion
independiente de los inmuebles emitido por EY ajustado por el porcentaje titularidad del Grupo y con valores redondeados a la cienmilésima de millar; (3) Incluye también la valoracion de la residencia con 17
habitaciones para empleados del hotel y aparcamiento con 115 plazas; (4) Incluye también la valoracion de 8 locales comerciales situados en el hotel, 4 de los cuales estan arrendados a terceros; (5) Incluye
también la valoracién de 21 locales comerciales situados en el hotel, 20 de los cuales estan arrendados a terceros; (6) Incluye también la valoracién de 1 local situado en el hotel también arrendado al operador
del mismo; (7) Esta previsto reformar el hotel en los primeros meses de 2019 para su posicionamiento en la categoria de 4*.

Hotel AC by Marriott Sevilla Forum
(http://www.marriott.com/hotels/travel/svgju-ac-hotel-sevilla-forum/)

(i) Descripcion del activo

El AC by Marriott Sevilla Forum es un hotel urbano de 4 estrellas, construido en 1992 (cuya ultima
renovacion fue realizada en 2002), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018.
Se encuentra en la calle Luis Fuentes Bejerano 45 de Sevilla, cerca de la interseccion de las autopistas

A-4 y SE-30, asi como del Palacio de Congresos.

El hotel cuenta con 144 habitaciones, distribuidas en cuatro pisos, y aproximadamente 8.481 m?

registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de 5 salas para reuniones, piscina exterior,

gimnasio, bar y restaurante. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito

con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a AC Hotel Sevilla N-1V, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 17 de julio de
2014 (modificado posteriormente con fecha 21 de enero de 2015, 29 de julio de 2015, y 26 de julio de
2017). La arrendataria forma parte del grupo AC, que tiene un contrato de gestion con el operador
hotelero norteamericano Marriot.

El contrato de arrendamiento cuenta con una duracion inicial hasta el 16 de julio de 2034.

La arrendataria garantiza al arrendador el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i)
fianza por importe de 2 mensualidades de la renta minima, (ii) prenda sobre la totalidad de las
participaciones de AC Hotel Sevilla N-1V, S.L., y (iii) poder irrevocable para que pueda constituir prenda
sobre la cuenta en la que la arrendataria debe recibir los ingresos de los clientes que no sean
personas fisicas.

Hotel AC by Marriott Ciudad de Sevilla
(http://www.marriott.com/hotels/travel/svgci-ac-hotel-ciudad-de-sevilla/)

(i) Descripcion del activo

El AC by Marriott Ciudad de Sevilla es un hotel urbano de 4 estrellas, que forma parte del Grupo ATOM
desde el 7 de febrero 2018. Se encuentra en la Avenida Manuel Siurot 25 de Sevilla, en una de las
zonas residenciales mas conocidas de la ciudad.

El hotel cuenta con 86 habitaciones, que se reparten por las 4 plantas de los dos edificios colindantes
que forman el hotel, y aproximadamente 5.872 m? registrales. Uno de los edificios es un palacio de
los afios 20 y el otro un edificio construido en 1991. La ultima renovacion fue realizada entre 2016 y
2017.

Ademés, entre otras instalaciones, dispone de 4 salas para reuniones, cafeteria, piscina exterior, y
gimnasio. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:
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En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a AC Dos Sevilla, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 29 de julio de 2015
(modificado posteriormente con fecha 8 de septiembre de 2017). La arrendataria forma parte del grupo
AC.

El contrato de arrendamiento tiene una duracion inicial hasta el 28 de julio de 2035.

La arrendataria garantiza al arrendador el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i)
fianza por importe de 2 mensualidades de la renta minima, (ii) prenda sobre la totalidad de las
participaciones de AC Dos Sevilla, S.L., y (iii) poder irrevocable para que pueda constituir prenda
sobre la cuenta en la que la arrendataria debe recibir los ingresos de los clientes que no sean personas
fisicas.

Hotel AC by Marriott General Alava
(http://www.marriott.com/hotels/travel/vitge-ac-hotel-general-alava/)

(i) Descripcion del activo

El AC General Alava es un hotel urbano de 3 estrellas, construido en 1965 (cuyas Ultimas
renovaciones fueron realizadas en 2016), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero
de 2018. Se encuentra en la Avenida Gasteiz 79 de Vitoria-Gasteiz (Alava), en el centro de la ciudad.

El hotel cuenta con 107 habitaciones, distribuidas en 10 plantas, y aproximadamente 6.283 m?
registrarles. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de 5 salas para reuniones, cafeteria,
restaurante, gimnasio, y parking interior. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a AC Hotel Vitoria, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 21 de enero de
2015 (posteriormente modificado con fecha 29 de julio de 2015 y 26 de julio de 2017). La arrendataria
forma parte del grupo AC.

El contrato de arrendamiento tiene una duracion inicial hasta el 20 de enero de 2035.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i) fianza por
importe de 2 mensualidades de la renta minima, (ii) prenda sobre la totalidad de las participaciones
de AC Hotel Vitoria, S.L., y (iii) poder irrevocable a favor del arrendador para que pueda constituir
prenda sobre la cuenta en la que la arrendataria debe recibir los ingresos de los clientes que no sean
personas fisicas.

Hotel AC by Marriott Ciutat de Palma
(http://www.marriott.com/hotels/travel/pmima-ac-hotel-ciutat-de-palma)

(i) Descripcion del activo

El AC Ciutat de Palma es un hotel urbano de 4 estrellas, construido en 2004 (cuya Ultima renovacion
fue realizada en 2017), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se
encuentra en la Plaza Puente 3 de Palma de Mallorca, en el centro de la ciudad.

El hotel cuenta con 84 habitaciones, distribuidas en 5 plantas, y aproximadamente 5.116 m?
registrales. Ademads, entre otras instalaciones, dispone de 3 salas de reuniones, restaurante,
gimnasio, y parking interior. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a AC Hotel Mallorca, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 6 de junio de
2016 (posteriormente modificado con fecha 26 de septiembre de 2017). La arrendataria forma parte
del grupo AC.

El contrato de arrendamiento tiene una duracién inicial hasta el 5 de junio de 2036.

La arrendataria garantiza al arrendador el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i)
fianza por importe de 2 mensualidades de la renta minima, (ii) prenda sobre la totalidad de las
participaciones de AC Hotel Mallorca, S.L, y (iii) garantia solidaria a primer requerimiento de AC
Baqueira, S.L. (arrendataria del hotel AC Baqueira Ski Resort).

Hotel AC Baquiera Ski Resort, Autograph Collection
(http://www.marriott.com/hotels/travel/ildba-hotel-ac-bagueira-ski-resort-autograph-collection/)

(i) Descripcion del activo

El AC Baqueira Ski Resort Autograph Collection es un hotel vacacional de 5 estrellas, construido en
2008, y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se encuentra en la Avenida
Perimetral de la urbanizacion Val de Ruda, a pies de la estacion de Baqueira Beret en el pirineo catalan
(Lérida).

El hotel dispone de 102 habitaciones y aproximadamente 9.370 m? registrales. Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de restaurante, varios bares, sala de reuniones, sala de juegos, tienda,

gimnasio, y spa.

También cuenta el activo con una residencia para los empleados del hotel, donde hay 17 habitaciones
dobles con bafio y un aparcamiento de 115 plazas.

A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:
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En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a AC Baqueira, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 6 de junio de 2016. La
arrendataria forma parte del grupo AC.

El contrato de arrendamiento tiene una duracién inicial hasta el 24 de junio de 2036.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i) fianza por
importe de 2 mensualidades de la renta minima, (ii) prenda sobre la totalidad de las participaciones
de AC Baquiera, S.L., y (iii) garantia solidaria a primer requerimiento de AC Hotel Mallorca, S.L.
(arrendataria del hotel AC Ciutat de Palma).

Hotel Ibersol Son Caliu Mar
(https://lwww.hotelibersolsoncaliumar.com/)

(i) Descripcion del activo

El Ibersol Son Caliu Mar es un hotel vacacional todo incluido de 4 estrellas, construido en 1992 (cuya
ltima renovacion fue realizada en 2012), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero
de 2018. Se encuentra en la calle Voranova 6 de Palmanova (Calvia), a aproximadamente 500 metros
de la playa, en el oeste de la isla de Mallorca.

El hotel formado por un solo blogue (con planta baja y dos superiores), cuenta con 314 habitaciones
y aproximadamente 19.697 m?registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de 4 piscinas,
gimnasio, spa, cancha de deportes multiuso, espacio para nifios, y 3 restaurantes. A continuacién se
recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a Iberstreet, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 4 de julio de 2011
(posteriormente modificado con fecha 29 de agosto de 2013 y 26 de octubre de 2017). La arrendataria
forma parte del grupo hotelero catalan Ibersol, que explota en diferentes partes de Espafia hoteles de
3, 4y 5 estrellas asi como apartamentos vacacionales.

El contrato de arrendamiento tiene una duracién inicial hasta el 31 de diciembre de 2024.

La arrendataria garantiza al arrendador el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i)
aval bancario a primer requerimiento por importe de 550.000 euros, Yy (ii) afianzamiento como fiador
de Ibersol 93, S.L. (matriz del grupo Ibersol).

(iii) Otras circunstancias de interés

Adicionalmente el Grupo ATOM cuenta con 8 locales comerciales, 4 de los cuales estan alquilados a

diferentes inquilinos y el resto se encuentran vacios. Los plazos de vencimiento de los contratos son
los siguientes:

1 local comercial 1-8-2012 30-6-2022
1 local comercial 20-2-2014 19-2-2019
1 local comercial 1-11-2016 31-10-2021
1 local comercial 21-11-2013 21-11-2028

Hotel Ibersol Antemare Spa
(https://www.hotelibersolantemare.com/)

(i) Descripcion del activo

El Ibersol Antemare Spa es un hotel vacacional de 4 estrellas, construido en 1972 y renovado entre
2014 y 2015, que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se encuentra en la
Avenida Mare de Déu de Montserrat en Sitges (Barcelona), en una zona residencial en segunda linea
de playa.

El hotel cuenta con 116 habitaciones y aproximadamente 5.292 m? registrales. Ademas, entre otras

instalaciones, dispone de jardines con piscina exterior, restaurante con solarium, bar, y un centro de
talasoterapia. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:
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En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a Che Prendi, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 15 de enero de 2015.
La arrendataria forma parte del grupo hotelero Ibersol.

El contrato de arrendamiento tiene una duracién hasta el 31 de diciembre de 2024.

La arrendataria garantiza al arrendador el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i)
afianzamiento como fiador de Ibersol 93, S.L. (matriz del grupo Ibersol), (ii) cesién de los créditos
(presentes y futuros) asi como de los contratos con clientes que no sean personas fisicas, y (iiii) poder
irrevocable para que pueda constituir prenda sobre la cuenta en la que la arrendataria debe recibir
todos los ingresos de la actividad del hotel correspondientes a personas no fisicas.

(iii) Otras circunstancias de interés
La arrendataria tiene un derecho de compra del hotel ejercitable el 31 de diciembre de 2024 por un
precio de 10.000.000 euros mas la inversién no amortizada que realice el propietario tras la firma del

contrato de alquiler.

Hotel Eurostars Rey Don Jaime
(https://www.eurostarshotels.com/eurostars-rey-don-jaime.html)

(i) Descripcion del activo
El Eurostars Rey Don Jaime es un hotel urbano de 4 estrellas, construido en 1977 y renovado

parcialmente entre 2015 y 2016, que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se
encuentra en la Avenida de les Balears 2, en el centro de Valencia.
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El hotel cuenta con 319 habitaciones, distribuidas en 14 pisos, y aproximadamente 21.709 m?
registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de piscina exterior, gimnasio, restaurante,
centro de negocios, y parking interior. A continuacién se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a Braide Management, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 30 de octubre
de 2015. La arrendataria forma parte del grupo Hotusa, con sede en Barcelona e integrado por un
conjunto de empresas de diversos ambitos del sector turistico, que en el area hotelera opera
establecimientos bajo las marcas Eurostars y Exe.

El contrato tiene una duracion hasta el 30 de octubre de 2030. No obstante, desde el 1 de enero de
2020 la arrendataria puede resolver el contrato si el Gross Operating Profit (“GOP”) del afio anterior
fuese negativo, salvo que el arrendador reduzca la renta del afio en curso en la suma de (i) el importe
gue suponga dejar el GOP del afio anterior igual a 0 y (ii) una cantidad igual al 4% de los ingresos
netos del afio anterior.

El pago de la renta por la arrendataria y la entrega del hotel a la terminacion del contrato esta
garantizado por Hotusa Gestion Hotelera, S.L.

Hotel Eurostars Las Salinas
(https://www.eurostarshotels.com/eurostars-las-salinas.html)

(i) Descripcion del activo

El Eurostars Las Salinas es un hotel vacacional de 4 estrellas, construido en 2005 (cuyas Ultimas
renovaciones fueron realizadas entre 2015 y 2016, asi como a principios de 2018), y que forma parte
del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se encuentra en el Paseo Maritimo de Caleta de
Fuste, en frente de la playa, al este de la isla de Fuerteventura.
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El hotel esta formado por un bloque de 3 plantas con s6tano, contando con 223 habitaciones y
aproximadamente 48.278 m? registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de piscina
exterior, restaurante, gimnasio, spa, zonas infantiles, y pistas de tenis. A continuacidon se recogen
algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(ii) Operador del hotel

El hotel estd arrendado a Dara Hotels, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 3 de septiembre de
2015. La arrendataria forma parte del grupo hotelero Hotusa.

El contrato de arrendamiento tiene una duracion hasta el 4 de septiembre de 2030. No obstante, desde
el 1 de enero de 2021 la arrendataria puede resolver el contrato si el GOP del afio anterior fuese
negativo, salvo que el arrendador reduzca la renta del afio en curso en la suma de (i) el importe que
suponga dejar el GOP del afio anterior igual a 0 y (ii) una cantidad igual al 4% de los ingresos netos
del afio anterior.

El pago de la renta por la arrendataria y la entrega del hotel a la terminacion del contrato esta
garantizado por Hotusa Gestion Hotelera, S.L.

(iii) Otras circunstancias de interés
Adicionalmente el Grupo ATOM cuenta con 21 locales comerciales en un bulevar que da al paseo

maritimo, 20 de los cuales estan alquilados a diferentes inquilinos. Los plazos de vencimiento de los
contratos son los siguientes:

2 locales comerciales 1-1-2016 31-12-2026
1 local comercial 6-10-2015 30-9-2020
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1 local comercial 1-5-2017 30-4-2022
1 local comercial 1-7-2015 30-6-2020
1 local comercial 1-2-2016 31-12-2020
1 local comercial 1-1-2016 31-12-2020
1 local comercial 1-3-2016 28-2-2021
1 local comercial 1-3-2016 31-1-2020
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020
1 local comercial 1-12-2017 30-11-2022
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020
1 local comercial 15-08-203 14-8-2018
2 locales comerciales 1-5-2013 30-4-2018
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020
1 local comercial 1-10-2015 30-9-2020

La Sociedad estima que para el ejercicio 2019 las rentas por el alquiler de los locales representen el
1,4% de las rentas totales a percibir por el activo ese afio.

Las terrazas de los locales se sitian dentro de la franja de servidumbre de proteccion de costas y de
servidumbre de transito, y estan afectadas por limitaciones derivadas de la Ley 27/2013, de 29 de
mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas (la “Ley de Costas”). En la zona de servidumbre de proteccion de costas no se permite
construcciones de uso residencial y comercial. No obstante al haberse construido con anterioridad a
la citada ley, se reconocen los derechos al propietario que en su dia no infringié ninguna normativa,
permitiendo su mantenimiento asi como conservacion y reparacion.

Hotel Fergus Club Europa
(https://www.fergushotels.com/en/club-paguera-hotels)

(i) Descripcion del activo

El Fergus Style Club Europa es un hotel vacacional todo incluido de 4 estrellas, renovado entre 2016
y 2017, que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se encuentra en la calle La
Savina 16 de Peguera (Calvid), a 900 metros de la playa, en el suroeste de la isla de Mallorca.

El hotel cuenta con 425 habitaciones y aproximadamente 43.850 m? registrales. Ademas, entre otras

instalaciones, dispone de 3 piscinas exteriores, gimnasio, pista de tenis, pista multi deporte, zonas
infantiles, restaurantes, y parking exterior. A continuacién se recogen algunas imagenes del mismo:
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En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del hotel

El hotel esta arrendado a Fergusmed, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 11 de octubre de 2015.
La arrendataria forma parte del grupo hotelero Fergus, que explota diferentes hoteles de 3 y 4
estrellas, bajo la marca Fegus Hotels en las islas de Mallorca e Ibiza.

El contrato de arrendamiento tiene una duracion inicial hasta el 30 de noviembre de 2025. No obstante,
desde el 1 de diciembre de 2020 la arrendataria puede resolver el contrato si el GOP del afio anterior
fuese negativo, salvo que el arrendador reduzca la renta del afio en curso en una cantidad tal que el
GOP del afio anterior sea igual a 0.

El pago de la renta por la arrendataria esté garantizado mediante (i) aval de Pascomar de Patrimoni,
S.L.y Looping webs, S.L., y (ii) 12 pagarés a la orden por importe de una anualidad de renta avalados
por las dos empresas anteriores.

Hotel Santo Domingo
(https://hotelsantodomingo.es/es)

(i) Descripcion del activo

El Santo Domingo es un hotel urbano de 4 estrellas, con dos edificios conectados entre si, que esta
situado en la calle de San Bernardo 1 (junto a la Gran Via) en el centro de Madrid. El hotel forma
parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018, a través de su participacion del 60% en el
capital de la sociedad Valmy, propietaria del activo.

El hotel cuenta con 200 habitaciones, distribuidas entre los dos edificios, y aproximadamente 11.560
m? registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de piscina exterior y terraza en la azotea,
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jardin colgante, restaurante, salas de reuniones, y parking interior. A continuacién se recogen algunas
imagenes del mismo:

El activo tiene constituida una hipoteca a favor de Banco Sabadell por el préstamo suscrito con esta
entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del activo

El hotel Santo Domingo estd arrendado a Servicios y Desarrollos Turisticos S.A. (operador
independiente) en virtud de un contrato suscrito el 30 de junio de 2017.

El contrato tiene una duracion inicial hasta el 30 de junio de 2032, prorrogable automaticamente por
un periodo de 5 afios, salvo que la arrendataria notifique su voluntad de que no entre en vigor la
prérroga con una antelacion minima de 6 meses a la finalizacion.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe
de 2 mensualidades de la renta minima.

(iii) Otras circunstancias de interés
Existe un acuerdo de socios en Valmy, suscrito con fecha 30 de junio de 2017 (posteriormente
modificado con fecha 12 de diciembre de 2017), cuyas principales caracteristicas se detallan en el

apartado 2.8 del presente Documento Informativo.

Complejo Sol Calas de Mallorca
(https://lwww.melia.com/es/hoteles/espana/mallorca/sol-calas-de-mallorca/index.html)

(https://lwww.melia.com/es/hoteles/espana/mallorca/sol-mirador-de-calas/index.html)
(https://lwww.melia.com/es/hoteles/espana/mallorca/sol-cala-antenal/index.html)

(i) Descripcion del activo
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El Sol Calas de Mallorca Resort es un complejo vacacional todo incluido integrado por 3 hoteles (Sol
Calas de Mallorca y Sol Mirador de Calas de 4 estrellas, y Sol Cala Antena de 3 estrellas), que se
encuentra en la calle Cala Antena de Calas de Mallorca (municipio de Manacor), en primera linea de
mar en una zona de acantilados, al este de la isla de Mallorca. Forma parte del Grupo ATOM desde
el 7 de febrero de 2018. El complejo fue renovado la Ultima vez en dos fases, la primera entre
septiembre de 2015 hasta abril de 2016 y la segunda desde diciembre de 2017 hasta mayo de 2018.
La inversién acometida en la segunda fase ha sido a cargo del Grupo ATOM a partir de la fecha en
gue el complejo pasa a formar parte del mismo.

El resort cuenta con 847 habitaciones entre los 3 hoteles, y aproximadamente 50.945 m? registrales.
Ademas, entre otras instalaciones, el complejo dispone de 7 piscinas, restaurantes, gimnasio, zonas
infantiles, salas de juegos, 2 supermercados, y parking exterior. A continuacion se recogen algunas
imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del activo

El complejo esta arrendado a Melid Hotels International, S.A. en virtud de un contrato suscrito el 14
de octubre de 2015 (posteriormente modificado con fecha 30 de noviembre de 2015 y 21 de
septiembre de 2017). La arrendataria forma parte del grupo Melia, la mayor cadena hotelera espafiola,
gue explota los hoteles bajo diferentes marcas, entre ellas Sol y Melia.

El contrato tiene una duracion inicial hasta el 31 de octubre de 2030, prorrogable automaticamente
por un periodo de 10 afios, salvo que la arrendataria notifiqgue su voluntad de que no entre en vigor la

prérroga.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe
de 2 mensualidades de la renta minima.
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(iii) Otras circunstancias de interés

Parte del resort se sitlla dentro de la franja de servidumbre de proteccion de costas y de servidumbre
de transito, y esta afectado por limitaciones derivadas de la Ley de Costas. En la zona de servidumbre
de proteccion de costas no se permite construcciones de uso residencial y comercial. No obstante al
haberse construido el complejo con anterioridad a las citadas leyes, se reconocen los derechos al
propietario que en su dia no infringié ninguna normativa, permitiendo su mantenimiento asi como
conservacioén y reparacion.

El ayuntamiento de Manacor ha comunicado el incumplimiento por el resort de las normas urbanisticas
debido a que parte del mismo (7.942 m2) corresponde a carreteras y zonas verdes peatonales. De
cara a cumplir con el planeamiento urbanistico, se ha otorgado escritura de segregacion de esa parte
en beneficio del ayuntamiento, cuya aceptacion por su parte esta pendiente a la fecha del presente
DIIM.

Hotel Sol Falco
(https://lwww.melia.com/es/hoteles/espana/menorca/sol-falco-all-inclusive/index.html)

(i) Descripcion del activo

El Sol Falcé es un hotel vacacional todo incluido de 4 estrellas, construido en 1987 (cuya Ultima
renovacion fue realizada en 2016), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018.
Se encuentra en la urbanizacion de Son Xoriguer (municipio de Ciudadela), cerca del puerto deportivo
de Cala en Bosch, al oeste de la isla de Menorca.

El hotel cuenta con 450 habitaciones y aproximadamente 41.493 m? registrales. Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de 7 piscinas exteriores, gimnasio, espacios para nifios, pista de voleibol, pistas
de deporte, tienda de regalos, y restaurantes. A continuacion se recogen algunas imagenes del
mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del activo

El hotel esta arrendado a Melia Hotels International, S.A. en virtud de un contrato suscrito el 31 de
diciembre de 2015. La arrendataria forma parte del grupo hotelero Melia.

El contrato tiene una duracion inicial hasta el 31 de diciembre de 2030, prorrogable automaticamente
por un periodo de 10 afios, salvo que la arrendataria notifique su voluntad de que no entre en vigor la
prorroga.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe
de 2 mensualidades de la renta minima.

Hotel Sol Costa Atlantis
https://www.melia.com/es/hoteles/espanaltenerife/sol-costa-atlantis/index.html

(i) Descripcion del activo

El Sol Costa Atlantis es un hotel vacacional de 4 estrellas, construido en 1969 (cuya Ultima renovacién
fue realizada en 2016), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 7 de febrero de 2018. Se
encuentra en la Avenida de Venezuela 15, en la playa del Socoro del paseo maritimo del Puerto de la
Cruz, en el norte de la isla de Tenerife.

El hotel cuenta con 290 habitaciones y aproximadamente 27.928 m? registrales. Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de piscina exterior e interior, spa, gimnasio, 6 salas de reuniones, restaurantes,
y aparcamiento interior. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del activo

El hotel esta arrendado a Melia Hotels International, S.A. en virtud de un contrato suscrito el 1 de
diciembre de 2015. La arrendataria forma parte del grupo hotelero Melia.

El contrato tiene una duracién inicial hasta el 31 de diciembre de 2030, prorrogable automaticamente
por un periodo de 10 afios, salvo que la arrendataria notifique su voluntad de que no entre en vigor la
prérroga con al menos 12 meses de antelacion sobre la fecha prevista de terminacion.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe
de 2 mensualidades de la renta minima.

Hotel Alegria Costa Ballena
(http://www.alegria-hotels.com/es/hoteles-en-costa-de-la-luz/rota/alegria-costa-ballena)

(i) Descripcién del activo

El Alegria Costa Ballena es un hotel vacacional de 4 estrellas, construido en 2001 (cuya Ultima
renovacion fue realizada en 2017), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 21 de febrero de
2018. Se encuentra en la Avenida Juan Carlos | de Rota (Cadiz), dentro del complejo turistico y de
ocio Costa Ballena.

El hotel cuenta con 200 habitaciones, distribuidas en 6 plantas, y aproximadamente 14.230 m?
registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de 2 piscinas exteriores, pista de padel,
restaurantes, gimnasio, club infantil, zona de juegos para nifios y parking. A continuacion se recogen
algunas imagenes del mismo:

El activo tiene constituida una hipoteca a favor de Bankia por el préstamo suscrito con esta entidad
gue se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del activo

El hotel esta arrendado a Gestihotels Costa Ballena, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 31 de
enero de 2017 (posteriormente modificado con fecha 21 de junio de 2017 y 27 de septiembre de 2018);
a raiz de la dltima modificacion, el local situado en el edificio donde esta ubicado el hotel también es
objeto de este contrato con efectos 1 de junio de 2018. El arrendatario forma parte del grupo hotelero
Alegria, que opera diferentes hoteles vacacionales en la Peninsula Ibérica.

El contrato de arrendamiento tiene una duracién inicial hasta el 30 de mayo de 2022, prorrogable
automaticamente por 10 periodos de 1 afio salvo que la arrendataria notifique con un preaviso de 6
meses al vencimiento su voluntad de que no entre en vigor la prérroga.

El pago de la renta por la arrendataria esta garantizado mediante (i) fianza de 2 mensualidades de la
renta minima, y (ii) 12 pagarés por importe de una anualidad de renta avalados por Feguspin S.L..

Hotel B&B Jerez
(https://www.hotel-bb.es/hotel/jerez/)

(i) Descripcion del activo

El B&B Jerez es un hotel urbano de 4 estrellas, inaugurado en 2002, que forma parte del Grupo ATOM
desde el 22 de marzo de 2018. Se encuentra en la Avenida Chema Rodriguez, a la afueras de Jerez
de la Frontera (Cadiz), y esta integrado en el estadio Chapin.

El hotel cuenta con 90 habitaciones y aproximadamente 6.267 m? registrales. Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de salas de reuniones, restaurante, terraza con vistas al estadio, gimnasio, y
centro de negocios. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del activo

El hotel esta arrendado a HH2 Jerez, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 13 de enero de 2012.
La arrendataria forma parte del grupo hotelero B&B, propiedad del fondo de capital riesgo francés PAI
Partners.

El contrato de arrendamiento tiene una duracion inicial hasta el 27 de enero de 2037.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante garantia solidaria
de las sociedades 2005 Hoteles 2, S.L., HMVSA, S.A., Hoteles del Norte, S.L. y Promociones
Alzamora, S.L.

(iii) Otras circunstancias de interés

El hotel esta construido sobre una parcela de suelo publico del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera
sobre la que el Grupo ATOM tiene otorgada una concesion administrativa con un plazo de 40 afios
desde el 1 de enero de 2001. Al término de la concesién, el Ayuntamiento tiene derecho a la reversion,
sin indemnizacion, de todas las obras, edificaciones e instalaciones.

Hotel B&B Granada Estacion
(https://www.hotel-bb.es/hotel/granada-estacion/)

(i) Descripcion del activo

El B&B Granada Estacién es un hotel urbano de 4 estrellas, construido en 2002, que forma parte del
Grupo ATOM desde el 22 de marzo de 2018. Se encuentra en la Avenida de Juan Pablo I, en las
afueras de la ciudad de Granada, al lado de la estacion de autobuses.

El hotel cuenta con 81 habitaciones, distribuidas en 3 plantas, y aproximadamente 1.653 m?
registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de 1 sala de reuniones, cafeteria, gimnasio y
parking interior. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:
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En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(iiy Operador del activo

El hotel esta arrendado a Hoteles H2 Andalucia, S.L. en virtud de un contrato suscrito el 13 de enero
de 2012 (posteriormente modificado con fecha 31 de diciembre de 2012). La arrendataria forma parte
del grupo hotelero B&B.

El contrato de arrendamiento tiene una duracién inicial hasta el 27 de enero de 2037.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante garantia solidaria
de las sociedades 2005 Hoteles 2, S.L., HMVSA, S.A., Hoteles del Norte, S.L. y Promociones

Alzamora, S.L.

Hotel Sol La Palma
(https://lwww.melia.com/es/hoteles/espana/la-palma/sol-la-palma/index.html)

(i) Descripcion del activo

El Sol La Palma es un hotel vacacional de 4 estrellas, construido en 1990, y que forma parte del Grupo
ATOM desde el 11 de julio de 2018. Se encuentra en la calle Punto del Pozo 24, en primera linea de
la playa de Puerto Naos, en el oeste de la isla de La Palma.

El hotel cuenta con 473 habitaciones, la mayoria con vistas al mar, y aproximadamente 60.666,42 m?
registrales. Ademas, entre otras instalaciones, dispone de 2 piscinas exteriores, 3 piscinas infantiles
con solarium, gimnasio, restaurantes, 3 salas de reuniones, supermercado y parking exterior. A
continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(iiy Operador del activo

El hotel esta arrendado a Melia Hotels International, S.A. en virtud de un contrato suscrito el 11 de
julio de 2018. La arrendataria forma parte del grupo hotelero Melié.

El contrato de tiene una duracién inicial hasta el 11 de julio de 2023, prorrogable automaticamente por
periodos sucesivos de 5 afios, hasta un maximo de 4 prérrogas, salvo que la arrendataria comunique
su voluntad de no continuar con al menos 6 meses de antelacién a la finalizacion.

No obstante, la arrendataria en cualquier momento puede resolver unilateralmente el contrato, con un
preaviso de 6 meses, indemnizando al arrendador con un importe igual al menor entre (i) la renta que
se devengaria hasta la suscripcion de un nuevo arrendamiento y (ii) la renta que corresponda al
periodo pendiente del contrato (limitado a 2 anualidades), tomando como renta la cantidad abonada
en el Ultimo afio.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe
de 2 mensualidades de la renta minima.

(iii) Oftras circunstancias de interés
En virtud del contrato de arrendamiento del hotel el Grupo ATOM se comprometio a invertir 9.600.000
euros para la reforma y actualizacion del mismo; obras que se han finalizado totalmente en el mes de

noviembre de 2018.

Hotel Sol Jandia Mar
(https://www.melia.com/es/hoteles/espana/fuerteventura/sol-jandia-mar-apartamentos/index.html)

(i) Descripcion del activo

El Sol Jandia Mar es un hotel vacacional todo incluido de 3 estrellas, construido en 1987 (cuya Ultima
reforma se realizo en el afio 2004), y que forma parte del Grupo ATOM desde el 11 de julio de julio de
2018. Se encuentra en la calle Bentejui n® 8 del nucleo urbano de Morro Jable, a 150 metros de la
playa de Jandia, en el sur de la isla de Fuerteventura.

El hotel cuenta con 294 habitaciones y aproximadamente 16.884 m? registrales. Ademas, entre otras

instalaciones, dispone de 2 piscinas exteriores, sala de juegos, parque infantil, supermercado, y
restaurantes. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:
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En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del activo

El hotel esta arrendado a Tenerife Sol, S.A. en virtud de un contrato suscrito el 11 de julio de mayo de
2018. La arrendataria forma parte del grupo hotelero Melia.

El contrato tiene una duracion inicial hasta el 11 de julio de 2023, prorrogable automaticamente por
periodos sucesivos de 5 afios, hasta un maximo de 4 prérrogas, salvo que la arrendataria comunique
su voluntad de no continuar con al menos 6 meses de antelacién a la finalizacion.

No obstante, la arrendataria en cualquier momento puede resolver unilateralmente el contrato, con un
preaviso de 6 meses, indemnizando al arrendador con un importe igual al menor entre (i) la renta que
se devengaria hasta la suscripcion de un nuevo arrendamiento y (ii) la renta que corresponda al
periodo pendiente del contrato (limitado a 2 anualidades), tomando como renta la cantidad abonada
en el ultimo afio.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe
de 2 mensualidades de la renta minima.

(iii) Otras circunstancias de interés
En virtud del contrato de arrendamiento el Grupo ATOM se ha comprometido a invertir 10.600.000
euros para la reforma del hotel y reposicionamiento a la categoria de 4*. Las obras esta previsto que

se ejecuten a principios de 2019.

Hotel Melia Sevilla
(https://www.melia.com/es/hoteles/espana/sevilla/melia-sevilla/index.html)

(i) Descripcion del activo
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El Melia Sevilla es un hotel urbano de 4 estrellas, construido en 1986 (cuya Ultima renovacion fue
realizada en dos fases, julio 2017 y principios de 2018), y que forma parte del Grupo ATOM desde el
11 de julio de 2018. Se encuentra en la calle Dr. Pedro de Castro 1, en el centro de la ciudad de
Seuvilla.

El hotel cuenta con 365 habitaciones y aproximadamente 30.307 m? registrarles. Ademas, entre otras
instalaciones, dispone de un centro de congresos con entrada independiente al hotel, 24 salas de
reuniones, piscina exterior con solarium, gimnasio, spa, restaurantes, gimnasio y parking interior con
250 plazas. A continuacion se recogen algunas imagenes del mismo:

En relacion al activo hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo suscrito
con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.

(i) Operador del activo

El hotel esta arrendado a Melia Hotels International, S.A. en virtud de un contrato suscrito el 11 de
julio de 2018. La arrendataria forma parte del grupo hotelero Melia.

El contrato tiene una duracion inicial hasta el 11 de julio de 2023, prorrogable automaticamente por
periodos sucesivos de 5 afios, hasta un maximo de 4 prorrogas, salvo que la arrendataria comunique
su voluntad de no continuar con al menos 6 meses de antelacion a la finalizacion.

No obstante, la arrendataria en cualquier momento puede resolver unilateralmente el contrato, con un
preaviso de 6 meses, indemnizando al arrendador con un importe igual al menor entre (i) la renta que
se devengaria hasta la suscripcion de un nuevo arrendamiento y (ii) la renta que corresponda al
periodo pendiente del contrato (limitado a 2 anualidades), tomando como renta la cantidad abonada
en el dltimo afio.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante fianza por importe

de 2 mensualidades de la renta minima. Asimismo Melia Hotels International, S.A. es garante de todas
las obligaciones del contrato asumidas por la arrendataria.
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(iii) Otras circunstancias de interés

Las obras iniciales del hotel se llevaron a cabo disponiendo de la correspondiente licencia municipal,
si bien se encuentran pendiente de legalizacion las obras realizadas desde entonces. Asi mismo, se
esta tramitando la modificacién sustancial de la licencia de primera ocupacion y apertura del hotel
como consecuencia de las obras.

El hotel se encuentra “fuera de ordenacion diferida” segun el Plan General de Ordenacion Urbana
“PGOU” de Sevilla por superar la edificabilidad maxima y la altura maxima del actual PGOU pero se
encuentra en situacion legal por cumplir con el PGOU vigente en el momento de su construccion.
Derivado de esta situacion, las obras que pueden autorizarse son las obras de conservacion, las obras
parciales y circunstanciales de consolidacién, siempre que no generen aumento de volumen edificable
ni incremento de su valor de expropiacion.

22 Villas del Hotel Bahia del Duque
(https://thetaishotels.com/bahia-del-duque/es/alojamiento/las-villas/)

(i) Descripcion del activo

Las 22 Villas estan integradas en el resort del hotel vacacional Bahia del Duque de 5 estrellas Gran
Lujo, y fueron construidas en 2010. Se encuentran en la Avenida de Bruselas de Costa Adeje, en el
sur de la isla de Tenerife, con acceso directo a la playa del Duque. ATOM adquiri6é 22 de las 40 villas
del resort el 11 de julio de 2018 (con aproximadamente 2.785 m? construidos registrales).

Cada villa consta de terraza, solarium, jardin y piscina privada. Ademas disponen de todas las
instalaciones del hotel, entre otras, 9 restaurantes, 13 bares, cafeterias, 5 piscinas, gimnasio, 2 pistas
de tenis, padel, squash, spa, paseo botanico, observatorio astronémico, y parking exterior. A
continuacion se recogen algunas imagenes de las mismas:

En relacién a las 22 Villas hay una promesa de hipoteca a favor de Deutsche Bank por el préstamo
suscrito con esta entidad que se describe en el apartado 2.12.1 del presente DIIM.
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(i) Operador del activo

Las 22 villas estan arrendadas a Inversiones Turisticas Casas Bellas, S.L. en virtud de un contrato
suscrito el 11 de julio de 2018. La arrendataria forma parte del grupo Compafiia de las Islas
Occidentales, que opera en el sector hotelero con la marca The Tais y explota también el hotel.

El contrato de arrendamiento tiene una duracion inicial hasta el 11 de julio de 2028.

La arrendataria garantiza el cumplimiento de las obligaciones del contrato mediante (i) fianza por
importe de 2 mensualidades de la renta, y (ii) aval bancario a primer requerimiento de 750.000 euros.

(iii) Oftras circunstancias de interés
A partir del afio 7 y hasta el afio 10 desde la fecha de venta de las 22 villas a ATOM, la arrendataria
tendra derecho a recomprar las mismas por un precio igual al pagado por la Sociedad incrementado

en el 10%.

Rentas por arrendamiento de los inmuebles.

En todos los contratos de arrendamiento de los establecimientos hoteleros propiedad del Grupo ATOM
(excepto en el B&B Jerez, B&B Granada y las 22 Villas del Bahia del Duque), la renta anual de alquiler
acordada con los arrendatarios es variable, determinandose el importe de la misma en funcién de un
porcentaje sobre determinados conceptos de la facturacién de los establecimientos, que son
diferentes dependiendo de cada hotel. No obstante, en todos los contratos de arrendamiento esta
establecido que la renta variable no pueda ser inferior a un importe minimo anual, actualizandose en
general cada afio en funcion del indice de Precios al Consumo (“IPC”).

No obstante, de manera excepcional, en los contratos con el grupo Melia la renta minima anual sélo
es exigible durante un periodo limitado de tiempo. En concreto, en los hoteles Costa Atlantis y Sol
Falco hasta el 31 de diciembre de 2020, en el hotel Sol Calas hasta el 30 de abril de 2022, y en los
hoteles Jandia Mar, Sol La Palma y Meli4 Sevilla durante los primeros 15 afios.

Adicionalmente, en los contratos de arrendamiento de los hoteles Jandia Mar, Sol La Palma y Melia
Sevilla, esta establecido que en caso de cambio de “ciclo hotelero” (definido en el contrato como
circunstancias que afecten negativamente y de forma generalizada a todos los segmentos del hotel
ylo localidad donde éste se ubica), la renta anual se reduzca durante un maximo de 2 afios a un
importe equivalente al GOP que genere el hotel, a partir de la comunicacién que en tal sentido realice
la arrendataria. En el supuesto de que las partes no alcancen un acuerdo sobre la renta a aplicar a
partir de los 2 afios, la arrendataria podra optar entre (i) resolver el contrato sin indemnizacién alguna
al arrendador o (ii) mantener la renta vigente antes de la reduccién.

Por otra parte, en los contratos de arrendamiento de los locales propiedad del Grupo la renta anual
de alquiler es siempre fija, actualizandose cada afio en general en funcion del IPC.

| 54|



Documento Informativo de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. Noviembre 2018

Tal y como se detalla en el apartado 2.16.1 del presente Documento Informativo, ATOM estima que
para el ejercicio 2019, primero en el que estara la cartera de inmuebles de su propiedad un afio
completo dentro del Grupo, la renta total anual por los alquileres de los hoteles y locales ascienda a
aproximadamente 32.192 miles de euros, siendo alrededor del 83% de esa cifra (26.874 miles de
euros) los importes totales minimos de rentas acordados en los contratos de arrendamiento. A titulo
ilustrativo, sefialar que el importe de la renta total anual por alquileres en hoteles y locales del Grupo
prevista para 2019 antes indicado supondria entorno al 21,38% de la facturacion total que la Sociedad
estima para los establecimientos hoteleros ese afio.

Respecto a los dos activos mas relevantes propiedad del Grupo, el complejo Sol Calas de Mallorca
(que representa el 12,1% del valor de la cartera a 31 de julio de 2018) y el hotel Melia Sevilla (que
supone el 10,4%), la Sociedad prevé que la renta total de alquiler para el ejercicio 2019 ascienda a
aproximadamente (i) 3.311 miles de euros en el hotel Melia Sevilla (10,3% de la renta total de la
cartera), siendo la renta minima de 2.460 miles de euros, y (ii) 3.060 miles de euros en el complejo
Calas de Mallorca (9,5% de la renta total de la cartera), cifra que es igual a la renta minima del hotel
en ese afio.

Seguros de los inmuebles.

El Grupo ATOM tiene asegurados sus inmuebles con las siguientes poélizas en vigor:

. Pdliza de seguro suscrita con Mapfre Seguros de Empresas Compafia de Seguros y
Reaseguros, S.A. (“Mapfre”) para 13 hoteles (Sol Costa Atlantis, Eurostars Rey Don Jaime, AC
by Marriott Ciudad de Sevilla, Eurostars Las Salinas, Sol Falco, B&B Jerez, B&B Granada, Sol
La Palma, Melia Sevilla, Sol Jandia Mar, AC Autograpgh Baqueira, AC by Marriott Ciutat de
Palma, Las Villa del Bahia del Duque), de cobertura a todo riesgo por dafios (con un capital
asegurado de 490,5 millones de euros), asi como cobertura de pérdida de beneficios
correspondiente a los importes de 36 meses de alquileres (con una cantidad maxima asegurada
49 millones de euros).

. 6 polizas de seguro suscritas con AXA Seguros Generales, Sociedad An6nima de Seguros y
Reaseguros correspondiente a los siguientes hoteles: Ibsersol Son Caliu Mar, Ibersol Antemare
Spa, AC by Marriott Sevilla Forum, AC by Marriott General Alava, Fergus Club Europa, Sol Calas
de Mallorca. Cada una de estas pdlizas tiene una cobertura a todo riesgo de dafios (sumando en
total un capital asegurando de 224,7 millones de euros), asi como cobertura de pérdida de
beneficios correspondiente a los importes de 36 meses (sumando una cantidad maxima
asegurada de 21,1 millones de euros).

. Péliza suscrita con Zurich Insurance Plc para el hotel Alegria Costa Ballena, de cobertura a todo
riesgo por dafios (con un capital asegurado de 24,5 millones de euros), cobertura de pérdidas de
beneficios correspondientes a los importes de 12 meses (con una cantidad maxima asegurada
de 950 miles de euros), asi como cobertura de responsabilidad civil general de explotacién (con
una indemnizacién maxima de 3 millones por siniestro).
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e  Pdliza suscrita con Mapfre para el hotel Santo Domingo, de cobertura por dafios materiales (con
un capital asegurado de 26 millones de euros), asi como cobertura de responsabilidad civil (con
una indemnizacién maxima de 1,5 millones por siniestro).

. Poliza suscrita con Lloyd’s con cobertura de responsabilidad civil derivada de actos terroristas.

Politica de amortizaciéon de los inmuebles

La amortizaciéon de los elementos del inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias del
Grupo se realizan de forma lineal durante su vida Util estimada, tal y como se indica a
continuacion, entendiendo que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras
construcciones tienen una vida util indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacion.

Inmovilizado material

Instalaciones técnicas y otro inmovilizado 10
Inversiones inmobiliarias

Hotel AC by Marriott Granada 33

Resto de construcciones 40

La gestién de la Sociedad

Para el desarrollo de su objeto social, el 5 de enero de 2018, ATOM suscribié con Bankinter y GMA
HCI los siguientes dos contratos de prestacion de servicios (los “Contratos de Gestion”):

. Contrato de Direccién y Gestion Estratégica con Bankinter o el Gestor Socimi.

. Contrato de Gestion de Negocio con GMA HCI o el Gestor del Negocio.
El Gestor de Negocio es una sociedad participada al 100% por GMA, y esta integrada por
profesionales con experiencia en la inversion y gestion de activos inmobiliarios de naturaleza hotelera,

poseyendo los necesarios recursos, medios y conocimiento del sector.

Este modelo implica que la Sociedad estara obligada a soportar los honorarios derivados de los
Contratos de Gestion correspondientes.

A continuacién se describe de forma resumida el contenido de cada uno de dichos contratos.

Contrato de Direccion y Gestion Estratégica

El Gestor Socimi se ha comprometido a prestar a la Sociedad los servicios detallados en el Anexo VI
del presente Documento Informativo (“Servicios de Gestién Socimi”), relacionados con la captacién
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de capital para acometer inversiones asi como con la direccién y gestién estratégica de la Compaiiia,
incluyendo, entre otros, los servicios de:

(@) Revision del plan de negocio y presupuestos formulado por el Gestor de Negocio y, en caso
de que no dé su visto bueno a la propuesta, elaboracion de un informe justificativo indicando
los motivos del rechazo y de un informe de recomendaciones.

(b) Direccion y gestion estratégica de la Sociedad.

(c) Asesoramiento en la politica de colocacion de capital de la Sociedad entre los inversores de
banca privada del Gestor Socimi, identificando oportunidades de inversiones entre sus
clientes con expectativas acordes con los planes de la Sociedad y coordinacion de la
colocacion.

(d) Representacion de los inversores de su cartera de banca privada en el acompafiamiento de
las inversiones de la Sociedad, asi como relacién e interlocucién con ellos durante el periodo
de inversion en la Sociedad.

(e) Asesoramiento en operaciones de ampliacion de capital de la Sociedad, analisis de las
alternativas estratégicas, pre-sondeos de mercado, identificacion de inversores y
asesoramiento en la colocacion del capital incrementado de la Sociedad entre los clientes de
banca privada del Gestor Socimi y coordinacion de la operacion.

() Analisis de determinadas propuestas planteadas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad y elaboracion, en su caso, de un informe justificativo.

En la prestacion de sus servicios el Gestor Socimi debe velar por que el Gestor de Negocio siga la
Estrategia de Inversion descrita en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.

Durante la vigencia del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, el Gestor Socimi tendra suscrita
a su cargo una poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra cualquier reclamacion de terceros
por dafios personales o materiales, incluidos los dafios directos e indirectos, derivados de la
ejecucion de los Servicios de Gestion Socimi. A la fecha del presente Documento Informativo el
Gestor Socimi tiene suscrita esta péliza de seguro con Liberty Mutual Insurance Europe Limited,
Sucursal en Espafa

La Sociedad no puede contratar a ningun gestor distinto del Gestor Socimi para la prestacion de los
Servicios de Gestién Socimi, tal como se establece en el apartado 1.1 del Contrato de Direccion y

Gestion Estratégica.

Equipo de Gestién Socimi

El Gestor Socimi prestara los servicios a la Sociedad de forma directa, mediante un equipo formado
por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar los Servicios de Gestion
Socimi (el “Equipo de Gestidén Socimi”), si bien tendra derecho a subcontratar y delegar parcialmente
la prestacion de los mismos en terceros profesionales siempre que, entre otros, continde siendo

|57



Documento Informativo de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. Noviembre 2018

responsable solidario frente a la Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo causado por
las actuaciones del delegatario correspondiente.

El Gestor Socimi esta facultado para requerir al Consejo de Administracion para que proponga a la
Junta General de la Sociedad el nombramiento de 2 consejeros de los 6 consejeros que forman el
Consejo de Administracion, otros 2 consejeros independientes, asi como la designacion de un
Secretario no consejero. Dichos consejeros podran ostentar la Presidencia o Vicepresidencia o ser
Consejero Delegado de la Compaiiia.

Honorarios y gastos

El Gestor Socimi tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (mas el IVA
correspondiente en su caso). Las comisiones relacionadas a continuacion incluyen los gastos del dia
a dia del Gestor Socimi.

0] Comision Base

En contraprestacién a los Servicios de Gestion Socimi prestados a la Sociedad, el Gestor Socimi
percibird una Comision Base.

Dicha comision sera trimestral, exigible por trimestres naturales vencidos y en efectivo, y equivaldra
al 45% del cociente obtenido tras dividir, entre cuatro, el resultado de la aplicacion de un porcentaje
del 1,15% sobre el valor neto de los activos (“NAV”) de la Sociedad y su Grupo calculado conforme a
la Ultima valoracion semestral realizada (a 31 de diciembre o 30 de junio, seglin sea el caso), segun
las normas establecidas por la European Public Real Estate Association (“EPRA”). Asimismo, el NAV
debera ser ajustado sustrayendo el valor del efectivo que resulte de la aportacion inicial al capital
pendiente de inversion y también sustrayendo el valor del efectivo que resulte de las desinversiones
(netas de deuda financiera y de costes de transaccion) no distribuido.

La Comisién Base, excluido el IVA y gastos, no podra ser inferior a (i) 81.812 euros mensuales
mientras el NAV sea igual o superior a 125 millones de euros, o (ii) 54.000 euros mensuales si el NAV
es inferior a 125 millones de euros.

La Comision Base se empezara a devengar desde el 2 de febrero de 2018 (la fecha del acuerdo de
la Ampliacién de Capital de la Sociedad sefialado en el apartado 2.4 del presente Documento

Informativo), siendo la primera liquidacion al término del primer trimestre de 2018.

Tal como se indica en el apartado 2.12.1 del presente DIIM, a 31 de julio de 2018 el importe de la
Comisién Base ha ascendido a 539.438 euros.

(i)  Comision de Exito

| 58 |



Documento Informativo de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. Noviembre 2018

El Gestor Socimi tendré derecho a percibir de la Sociedad una Comision de Exito equivalente al
12,50% del EPRA NAV que excede el EPRA NAV que genera una tasa interna de retorno (“TIR”) del
6%.

La TIR es la tasa efectiva anual de descuento que hace que el valor actual neto de todos los flujos de
efectivo de una determinada inversion sea igual a cero.

Para el calculo de la TIR se considerara el patrimonio inicial de la Sociedad (EPRA NAV inicial), todos
los flujos de efectivo (como los dividendos distribuidos, los incrementos y reducciones adicionales de
capital) y el EPRA NAV de la Sociedad en el momento del célculo de la Comision de Exito.

Dicha Comision de Exito sera abonada al Gestor Socimi en la fecha en la que se cumpla el séptimo
aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad, es decir, el 2 de febrero de 2025, o en la fecha
en que tenga lugar la transmisiéon de todas las inversiones de la Compaifiia.

Asimismo, el Gestor Socimi tendra derecho a percibir una Comisién de Exito de acuerdo al célculo
descrito anteriormente para el caso de que el periodo de la Estrategia de Gestion de los Activos (tal
como se define en el apartado 2.7 del presente Documento Informativo) se prorrogue anualmente a
partir del séptimo aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad, o en caso de que los
accionistas de la Sociedad aprueben la conservacién y gestién activa de toda o parte de la cartera de
la Sociedad por un plazo superior al periodo de la Estrategia de Gestion de los Activos. Esta Comision
de Exito debera de calcularse anualmente y se descontard de la misma el importe agregado de las
Comisiones de Exito previamente satisfechas al Gestor Socimi (sin que, en ningun caso, proceda la
devolucion por el Gestor Socimi de las cantidades previamente satisfechas como Comisién de Exito).

De cara a facilitar el entendimiento de esta Comision de Exito se exponen a continuacion unos
ejemplos numéricos a titulo meramente ilustrativo, basados en las siguientes hipotesis:

. Un patrimonio inicial o EPRA NAYV inicial igual a 100,00 unidades monetarias.

. La no realizacion de ninguna ampliacion o reduccion de capital por parte de la Sociedad
durante los préximos 7 afios.

. Unos dividendos anuales iguales a 2,00 unidades monetarias en el afio 1, 4,00 unidades
monetarias en el afio 2 y 6,00 unidades monetarias durante los 5 afios siguientes.

Ejemplo 1:

Si en el afio 7 el EPRA NAYV fuera de 108,37 unidades monetarias, se generaria una TIR del 6,00%,
por lo que la Comisidn de Exito para el Gestor Socimi seria de cero unidades monetarias.

EPRA NAV -100,00
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Dividendos 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00
TIR 6,00%

Ejemplo 2:

Sien el afio 7 el EPRA NAV fuera superior a las 108,37 unidades monetarias mencionadas en el caso
anterior, por ejemplo 120,00 unidades monetarias, se generaria una TIR del 7,27%. El exceso de
EPRA NAV, sobre aquel que genera una TIR del 6,00%, ascenderia a 11,63 unidades monetarias
(120,00 unidades monetarias menos 108,37 unidades monetarias) por lo que la Comisién de Exito
para el Gestor Socimi seria de 1,45 unidades monetarias (12,50% por 11,63 unidades monetarias).

EPRA NAV -100,00
Dividendos 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00
TIR 7,27%

(i)  Comision por Asesoramiento y Colocacion del Capital

El Gestor Socimi tendra derecho a recibir de la Sociedad, como contraprestacion por el asesoramiento
en las ampliaciones de capital de la Sociedad y la colocacién del capital entre sus inversores, un
importe equivalente al 1% del capital social y prima desembolsados, neto de impuestos, comisiones y
otros gastos y costes de adquisicion.

La factura global correspondiente a esta comision serd emitida en el momento de la ejecucion de cada
ampliacion de capital.

Duracion del contrato

El Contrato de Direccidon y Gestion Estratégica tiene una vigencia inicial hasta el 2 de febrero de
2025 (séptimo aniversario de la Ampliacion de Capital de la Sociedad), y es prorrogable tacitamente
de forma anual a partir de entonces y hasta el décimo aniversario de la Ampliacion de Capital, salvo
denuncia de cualquiera de las partes con una antelacion minima de seis (6) meses. No obstante, no
podra denunciarse el contrato, que quedara prorrogado automaticamente en caso de que la
Compafiia apruebe la conservacién y gestion activa de toda o parte de la cartera de activos de la
Sociedad por un plazo superior al periodo de la Estrategia de Gestion de los Activos.
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Resolucién del contrato

La Sociedad y el Gestor Socimi han acordado que el Contrato de Direccion y Gestidn Estratégica se

pueda resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

()

(ii)

Resolucién a instancia de la Sociedad o del Gestor Socimi.

a.

b.

Automatica, sin necesidad de formalidad alguna, en la primera de las siguientes fechas:

1.

2.

3.

La fecha de expiracion del contrato o de cualquiera de sus prérrogas.
La fecha de la transmision de todas las inversiones de la Sociedad.

La fecha que las partes de mutuo acuerdo hayan acordado por escrito.

Previa notificacion por escrito a la otra parte, en caso de:

1.

La extincion de la personalidad juridica, cese de la actividad, liquidacién, disolucion
o cualquier otra forma de proteccion judicial de la otra parte por causas legales y/o
involuntarias a la parte afectada.

La promulgacion o modificacién de cualquier ley o norma que tenga el efecto de
convertir en ilegal la prestacion de los servicios por el Gestor Socimi bajo el contrato
a favor de la Sociedad o que impida sustancialmente la prestacion de dichos
servicios y siempre y cuando la situacion, en caso de ser posible, no haya sido
remediada dentro del plazo que sea requerido legalmente para ello conforme a lo
dispuesto por dicha norma.

En caso de que se resuelva el contrato por el acaecimiento de alguna de las causas indicadas

(con la excepcidn, si afectara al Gestor Socimi, de las previstas en el punto (i) b. 1.), el Gestor

Socimi tendra derecho a percibir la totalidad de las comisiones debidas hasta la fecha de la

resolucion (calculandose la Comision de Exito a la fecha de resolucion). Por el contrario, si

las causas previstas en el punto (i) b. 1. afectaran al Gestor Socimi, éste tendra sélo derecho

a percibir las comisiones devengadas.

Resolucién a instancia de la Sociedad.

Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones del Gestor Socimi.

Por causas objetivas, la Sociedad podré resolver el contrato, previa notificacién al Gestor

Socimi, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:

Por la separacion de los miembros del Consejo de Administracién designados por
el Gestor Socimi en ejercicio de la accion social de responsabilidad conforme al
articulo 238 de la Ley de Sociedades de Capital, salvo que la causa justificativa en
Ultima instancia de dicha separacion se haya producido después de que el Gestor
Socimi haya comunicado expresamente a la Sociedad que los esfuerzos por él
realizados para conseguir la renuncia voluntaria, el cese o la remocién de dichos
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miembros del Consejo de Administracion designados por el Gestor Socimi han
resultado infructuosos.

Por la transmisién a terceros de las acciones representativas del capital social inicial
de la Sociedad que ostente el Gestor Socimi, salvo que haya obtenido la
autorizacion previa y por escrito de la Sociedad (esta autorizacion se ha obtenido
para las acciones que el Gestor Socimi ponga a disposicion del Proveedor de
Liquidez).

En el supuesto sefialado en el punto a. el Gestor Socimi sélo tendra derecho a percibir la
totalidad de las comisiones liquidadas y pendientes de pago y perdera cualquier derecho de
percepcion de los Honorarios aln no liquidados, aunque se hubieran devengado, mientras
que en los casos indicados en el punto b. el Gestor Socimi tendra derecho a percibir la
totalidad de las comisiones devengadas.

(i)  Resolucion a instancia del Gestor Socimi.

Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones de la Sociedad.

Por causas objetivas, el Gestor Socimi podra resolver el contrato, previa notificacion a la
Sociedad, en caso de:

Adopcion de cualquier acuerdo por los accionistas o los 6érganos de gobierno de la
Sociedad o de cualquier modificacion estructural o estatutaria que, no justificada en
un incumplimiento no subsanado del Gestor Socimi, determine la imposibilidad o la
no razonabilidad para el Gestor Socimi de seguir prestando los Servicios de Gestidn
Socimi en la forma prevista en el Contrato de Direccion y Gestién Estratégica.

Que un Unico accionista o varios actuando en concierto adquieran el control de la
Sociedad en los términos del Capitulo IX del Titulo IV del Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores (la “Ley del Mercado de Valores”) y el Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicion
de valores.

En caso de que se resuelva el contrato a instancia del Gestor Socimi, la Sociedad esta

obligada a:

@

(i)

Sufragar el coste (debidamente justificado) en que tenga que incurrir el Gestor Socimi
para el caso de que tenga que despedir personal contratado para la prestacion de los
Servicios de Gestion Socimi, y lo hiciera dentro de los noventa (90) dias siguientes a la
resolucion del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica.

Abonar en concepto de penalidad sustitutiva al Gestor Socimi:
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(a) La Comision de Exito que, en su caso, resulte, calculada al tiempo de la
resolucion; si la resolucion tuviera lugar por una causa objetiva sera calculada
conforme a la TIR que resulte teniendo en cuenta el importe de la oferta publica
de adquisicion de valores.

(b) La Comisién Base que se habria devengado (por referencia al NAV existente al
tiempo de la resolucion) hasta el término del contrato (0, en su caso, de la prérroga
en curso).

(i)  Amortizar o recomprar la participacion del Gestor Socimi (o de las sociedades de su
grupo) en el capital de la Sociedad (que podra hacerse por un tercero), en el plazo
de tres meses a contar desde la comunicacion realizada a tal efecto por el Gestor
Socimi, al valor razonable de las acciones al tiempo de la resolucion. El valor
razonable de las acciones se determinara por referencia al NAV de la Sociedad y su
grupo calculado conforme a la Ultima valoracion semestral realizada (a 31 de
diciembre o 30 de junio, segun sea el caso), al que se agregara el importe de las
inversiones (netas de deuda financiera) realizadas por la Sociedad desde la Ultima
valoracion hasta la fecha de la resolucién y del que se restaré igualmente el importe
de las desinversiones (netas de deuda financiera) realizadas desde la Ultima
valoracion hasta esa misma fecha.

Si la resolucidn tuviese lugar por una causa objetiva, la Sociedad Unicamente estara
obligada a la amortizacién o recompra antes sefialada, en el caso de que la misma
fuera la alteracion por la Sociedad de sus criterios de inversién (conforme estan
descritos en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo) para abarcar
activos hoteleros de naturaleza no comercial.

Contrato de Gestion de Negocio

Descripcién de los servicios

El Gestor de Negocio se ha comprometido a prestar a la Sociedad y a su grupo los servicios
relacionados con la gestidon integral de los activos hoteleros en los que invierta, directa o
indirectamente, la Compafia, que incluye servicios (i) relativos a la direccion y administracion
societaria, (ii) especificos relacionados con la actividad de la SOCIMI, y (iii) sobre registros,
cuestiones fiscales y gestion de tesoreria, detallados en el Anexo VII del presente Documento
Informativo (los “Servicios de Gestion de Negocio”).

Entre dichos servicios cabe destacar la necesidad de que el Gestor de Negocio (i) formule el plan de
negocio y presupuestos de la Sociedad, para su aprobacion por el Consejo de Administracion con el
visto bueno del Gestor Socimi y el Comité de Inversiones, y (ii) elabore determinados informes, con
caracter anual, trimestral y mensual, sobre la evolucién financiera y operativa de la Compania.

A la hora de prestar los servicios y realizar las propuestas de inversion, el Gestor de Negocio debe
seguir la Estrategia de Inversién descrita en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.
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La prestacion de los Servicios de Gestién de Negocio no requerira de la previa aprobacion por parte
de la Sociedad o su Grupo ni del Gestor Socimi, excepto en los supuestos previstos en el Contrato
de Gestién de Negocio, destacando principalmente la necesidad de autorizacién de:

. El Consejo de Administracion de la Sociedad (que debera contar con la previa aprobacion
del Comité de Inversiones) y de la Junta General de accionistas en caso de que la misma
fuera legalmente exigible, en relacién con la prestaciéon de servicios que guarden relacién
con cualquiera de las materias sefialadas en el Anexo VII del presente Documento
Informativo como servicios sometidos a autorizacion previa (los “Servicios Sometidos a
Autorizacién Previa”).

¢ De la Sociedad, por actuaciones relacionadas con los contratos de arrendamiento suscritos
por la misma en el supuesto de que (i) no estuvieran incluidas en el plan de negocio o el
presupuesto aprobado por el Consejo de Administracion, o (ii) implicaran la realizacion de
cualquier accién que suponga una desviacion de la correspondiente partida por activo y por
afio del plan de negocio o del presupuesto superior a 5%; salvo en casos puntuales
indicados en el Anexo VIl del presente Documento Informativo.

Durante la vigencia del Contrato de Gestion de Negocio, el Gestor de Negocio tendra suscrita a su
cargo una poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra cualquier reclamacion de terceros, por
dafios personales o materiales, incluidos los dafios directos e indirectos, derivados de la ejecucion
de los Servicios de Gestion de Negocio. A la fecha del presente Documento Informativo el Gestor de
Negocio tiene suscrita esta péliza de seguro con W.R. Berkley Europe AG, Sucursal en Espafia.

Exclusividad

El Contrato de Gestion de Negocio tiene caracter de exclusividad (tal como se establece en el
apartado 14.1 del mismo)y, en consecuencia la Sociedad no puede contratar a ningun gestor distinto
del Gestor de Negocio para la prestacién de los servicios anteriormente relacionados, salvo en el
supuesto de que el Gestor de Negocio no consiga acordar con cualquier arrendatario existente o con
uno nuevo la continuidad del arrendamiento en alguno de los activos (considerados individualmente)
en un plazo de 6 meses previo a la terminacion de los respectivos contratos de arrendamiento, en
cuyo caso la Sociedad, de no haberlo hecho ya el Gestor de Negocio, podra contratar a otro agente
o auxiliar de comercializacion para que, en conjunto con el Gestor de Negocio, participe en los
esfuerzos de comercializacién. Los costes de comercializacion de dicho activo devengados a favor
del agente o auxiliar de comercializacién nombrado por la Sociedad seran soportados por la misma.

Ademas, el Gestor de Negocio ni ninguna de las sociedades de su grupo podran, directa o
indirectamente, y exclusivamente dentro del territorio de Espafia y Portugal, prestar servicios similares
a los regulados en el Contrato de Gestién de Negocio (tal como se establece en el apartado 14.2 del
mismo):

(a) Dentro del sector hotelero a favor de otras SOCIMIs (i) durante un plazo de 2 afios desde el 2
de febrero de 2018 (fecha de la Ampliacién de Capital), o (ii) en caso de que se acometan nuevas
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inversiones por haberse producido cualquier otra ampliacién de capital, durante un plazo de 1
afio desde que se hubiera formalizado dicha inversion.

(b) A favor de empresas o vehiculos de inversion de cualquier tipologia promovidos por entidades
de crédito y colocados entre sus clientes de banca privada, cuya actividad consista en la
inversion y explotacion de Establecimientos Hoteleros (conforme esté definido dicho término en
el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo), hasta la extincion del Contrato de
Gestion de Negocio.

Ofrecimiento preferente

Hasta el 2 de febrero de 2020 (segundo aniversario de la Ampliacién de Capital de la Sociedad), el
Gestor de Negocio vendra obligado a comunicar Unica y exclusivamente a la Sociedad cualquier
oportunidad de inversion en Establecimientos Hoteleros ubicados en Espafia o Portugal de que tenga
conocimiento (el “Derecho de Ofrecimiento Preferente”), de tal forma que la Sociedad pueda
analizar la oportunidad de inversién y comunicar al Gestor de Negocio (i) si la Sociedad decide invertir
y, por lo tanto, la oportunidad de negocio se lleva a cabo por la Sociedad (actuando el Gestor de
Negocio como gestor); o (ii) si la Sociedad no esta interesada en la inversion, el Gestor de Negocio
podra llevar a cabo la oportunidad de inversion. La falta de respuesta al Gestor de Negocio se
entendera como renuncia al Derecho de Ofrecimiento Preferente.

Equipo de Gestion de Negocio

El Gestor de Negocio prestara los servicios a la Sociedad de forma directa (incluidas sociedades de
su grupo), mediante un equipo formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas
para prestar los Servicios de Gestion de Negocio (el “Equipo de Gestion de Negocio”), si bien tendra
derecho a subcontratar y delegar parcialmente la prestacion de los mismos en terceros profesionales
siempre que, entre otros, continde siendo responsable solidario frente a la Sociedad de cualquier
pérdida o dafio de cualquier tipo causado por las actuaciones del delegatario correspondiente. El
coste de dicha delegacion por parte del Gestor de Negocio correra por cuenta de éste salvo que otra
cosa se acuerde por escrito con la Sociedad.

Sin el previo consentimiento por escrito del Consejo de Administracion de la Sociedad, el Gestor de
Negocio no podra sustituir o prescindir de D. Victor Marti Gilabert del Equipo de Gestién de Negocio.
El Sr. Marti es el Administrador Unico del Gestor de Negocio asi como consejero de la Compafiia,
detallandose su trayectoria y perfil profesional en el apartado 2.17.2 del presente Documento
Informativo.

El Gestor de Negocio tendra derecho a designar 2 representantes en el Consejo de Administracion
de la Sociedad mientras el Contrato de Gestion de Negocio mantenga su vigencia.

Honorarios y gastos

El Gestor de Negocio tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (més en su
caso el IVA correspondiente). Las comisiones que se detallan a continuacion incluyen los gastos del
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dia a dia del Gestor de Negocio.
0] Comision de Gestion de Activos Hoteleros.

En contraprestacion a los Servicios de Gestién de Negocio prestados a la Sociedad, el Gestor de
Negocio percibira una Comision de Gestion de Activos Hoteleros cuya forma de célculo y devengo es
la misma descrita con anterioridad para la Comision Base del Contrato de Direccién y Gestion
Estratégica, salvo que:

. Se aplica un porcentaje del 55% en lugar del 45%.

. La comisién no podra ser inferior a (i) 100.000 euros mensuales, en lugar de 81.812 euros
mensuales, mientras el NAV sea igual o superior a 125 millones de euros, o (ii) 66.000 euros
mensuales, en lugar de 54.000 euros mensuales, si el NAV es inferior a 125 millones de euros.

Tal como se indica en el apartado 2.12.1 del presente DIIM, a 31 de julio de 2018 el importe de la
Comision de Gestién de Activos Hoteleros ha ascendido a 657.633 euros.

(i)  Comision de Exito.

El Gestor de Negocio tendra derecho a percibir de la Sociedad una Comision de Exito equivalente al
12,5% del EPRA NAYV gque excede el EPRA NAV que genera una TIR del 6%.

La forma de célculo y devengo de esta comision es igual a la descrita anteriormente para la Comisién
de Exito en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica. Por lo tanto, sobre la base de las mismas
hipétesis que las empleadas en los ejemplos numéricos incluidos al describir dicho contrato, el Gestor
de Negocio percibiria las siguientes cantidades en concepto de Comision de Exito:

Ejemplo 1:

Cero unidades monetarias, dado que en el afio 7 el EPRA NAV previsto era de 108,37 unidades
monetarias, lo que generaria una TIR del 6,00%, no habiendo exceso sobre el EPRA NAV que permita
al Gestor de Negocio percibir dicha comision.

Ejemplo 2:

1,45 unidades monetarias (12,5% por 11,63 unidades monetarias), como consecuencia de que en
este ejemplo se asumia un EPRA NAV en el afio 7 de 120,00 unidades monetarias, el cual implicaba
una TIR del 7,27% vy, por lo tanto, un exceso sobre el EPRA NAV que genera una TIR del 6,00% de
11,63 unidades monetarias.

Ademas, en este ejemplo, la TIR resultante tras deducir las Comisiones de Exito correspondientes al
Gestor Socimi y al Gestor de Negocio seria del 6,96%.
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Flujos de caja -100,00 2,00

Comisién de Exito

4,00

6,00

Noviembre 2018

6,00 6,00 6,00 126,00

1,45

Gestor Socimi

Comisién de Exito
Gestor de Negocio

Flujos de caja tras -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Comisiones de Exito

TIR 6,96%

Duracion del contrato

El Contrato de Gestion de Negocio tiene una vigencia inicial hasta el 2 de febrero de 2025 (séptimo
aniversario de la Ampliacién de Capital de la Sociedad), y es prorrogable tacitamente de forma anual
a partir de entonces y hasta el décimo aniversario de la Ampliacion de Capital, salvo denuncia de
cualquiera de las partes con una antelacion minima de seis (6) meses. No obstante, no podra
denunciarse el contrato, que quedara prorrogado automaticamente en caso de que la Compafiia
apruebe la conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera de activos de la Sociedad por
un plazo superior al periodo de la Estrategia de Gestidn de los Activos.

Resolucién del contrato

La Sociedad y el Gestor de Negocio han acordado que el Contrato de Gestion de Negocio se pueda
resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

0] Resolucién a instancia de la Sociedad o del Gestor de Negocio.

En los mismos casos que los descritos con anterioridad en el Contrato de Direccion y Gestion
Estratégico, considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Socimi.

(i) Resolucién a instancia de la Sociedad.

En idénticos supuestos que los relacionados anteriormente en el Contrato de Direccion y Gestion
Estratégica, considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Socimi, y ademas:

a. Por causas objetivas, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:
. Por un cambio de control en la persona del Gestor de Negocio.

. Por la dimisién, renuncia o cese de D. Victor Marti como miembro del Consejo de
Administracion de la Sociedad o porque éste deje de prestar directamente los Servicios
de Gestion de Negocio.
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(i)  Resolucidn a instancia del Gestor de Negocio.

En situaciones iguales que las descritas con anterioridad en el Contrato de Direccion y Gestién
Estratégica, considerando al Gestor de Negocio y su Comision de Gestion de Activos Hoteleros en
lugar del Gestor Socimi y su Comision Base.

En caso de que se resuelva el contrato a instancia del Gestor Socimi, la Sociedad tiene las mismas
obligaciones que las descritas con anterioridad en el Contrato de Direccién y Gestion Estratégica,
considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Socimi.

Con carécter general, los hoteles propiedad del Grupo ATOM estan arrendados a diferentes
operadores con una duracién inicial de medio y largo plazo, tal y como se detalla en el apartado 2.6.1
del presente Documento Informativo.

No obstante lo anterior, en el caso hipotético de que se rescindiera alguno de los contratos de
arrendamiento actualmente suscritos con los diversos operadores, el Grupo ATOM seria el
responsable de los trabajos de adecuacion oportunos requeridos hasta poder poner el
correspondiente activo a disposicion de un nuevo inquilino. Dichos costes oscilaran, principalmente,
en funcion del estado en que se encuentre el activo inmobiliario en el momento de terminacion del
contrato de arrendamiento, asi como de los términos y condiciones que puedan acordarse con el
nuevo inquilino (quien, llegado el caso, podria llegar a hacer frente a los mencionados trabajos de
adecuacion).

Con fecha 16 de enero de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de ATOM, adopté el
acuerdo por el cual se decidié el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de SOCIMI,
establecido en la Ley de SOCIMI.

Ademas, el 7 de junio de 2018 se llevo a cabo la presentacion ante la AEAT, de la solicitud para la
aplicacion del régimen de SOCIMI (que se adjunta en el Anexo lll del presente Documento
Informativo), determinandose asi la aplicacion del mismo desde el 5 de enero de 2018.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a la
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicién, titularidad y, en su caso, posible transmision de las acciones de
la Sociedad. Esta descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos
en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo, incluso
con caracter retroactivo.
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Segun el criterio de la Direccién General de Tributos, emitido, entre otras, en la consulta vinculante
V0346-14, de 11 de febrero de 2014, la aplicacién del régimen fiscal especial de la SOCIMI no supone
obstaculo alguno para la aplicacion de los beneficios fiscales establecidos en el Impuesto sobre el
Patrimonio y el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones por parte de los titulares de participaciones
0 acciones en “empresas familiares”, en los términos del articulo 4°. Ocho. Dos. de la Ley 19/1991, de
6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (y del Real Decreto 1704/1999, de 5 de noviembre, por
el que se determinan los requisitos y condiciones de las actividades empresariales y profesionales y
de las participaciones en entidades para la aplicacion de la exencién correspondiente en el Impuesto
sobre el Patrimonio), asi como del articulo 20 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones. Debe tenerse en cuenta que la aplicacién de los citados beneficios
fiscales depende del cumplimiento de una serie de requisitos, sobre la base de las circunstancias
particulares de cada inversor, que deberan analizarse caso por caso por el inversor y por sus asesores
fiscales.

Esta informacion no es un andlisis fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion comprensiva de
todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision
de adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicién de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando
atencion a las modificaciones que pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha de
este Documento Informativo como en los criterios interpretativos de la administracion tributaria.

2.6.3.1 Los requisitos legales para aplicar al régimen especial de SOCIMI.

En relacion con el Impuesto sobre Sociedades (“IS”), la SOCIMI esta sujeta a un régimen especial.
De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad pueda
beneficiarse del régimen especial son los siguientes:

0] Objeto social.

El objeto social de las SOCIMI debe ser:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
anélogas no residentes en territorio espafiol; la tenencia de participaciones en el capital
de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como objeto social
principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y
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(iii)

c) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Forma juridica.

a) La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad Anénima”.
b) Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

c) El capital social deber& ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de
la SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

d) La SOCIMI debe estar admitida a negociacién en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion en Espafia o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unidén Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que Espafia disponga de un efectivo intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversion y rentas.

1. Composicién del activo.

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en (en adelante, los “Activos
Cualificados”):

a) bienesinmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacion urbanistica espafiola.

b) terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion;
o

c) participaciones en el capital en otras entidades analogas a la SOCIMI o en el de otras
entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
0 estatutaria, de distribucién de beneficios; o

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en laLey 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la norma
gue la sustituya en el futuro.
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A estos efectos no se computaran como Activos Cualificados, en su caso, el dinero o derechos
de crédito, aun cuando estén relacionados con la actividad arrendataria.

No obstante, segun la interpretaciéon administrativa, el valor del activo se determinara segun la
media de los balances individuales o, en su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, en
funcion de los valores brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto,
no se incluyen disminuciones de valor como consecuencia de amortizaciones o, en su caso,
deterioros, pudiendo la sociedad al momento de calcular dicho valor, sustituir el valor contable
por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances. Este valor se aplicaria en
todos los balances del ejercicio.

2. Composicién de rentas.

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder:

a) del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social
principal con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia, y /o

b) de los beneficios derivados de participaciones afectas al cumplimiento de su objeto
social principal.

A efectos del cdmputo del mencionado requisito, la renta derivada del arrendamiento de bienes
inmuebles estard integrada, en relacién con cada inmueble, por el ingreso integro obtenido
minorado en los gastos directamente relacionados con la obtencién de dicho ingreso y en la
parte de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado ingreso.

3. Periodo minimo de inversion.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo de 3 afios.
El plazo se computara (i) en el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la
sociedad antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer
periodo impositivo en que se aplique el régimen SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrase arrendado u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la
fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para la SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios
desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:
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(iv)

a)

b)

en el caso de los bienes inmuebles, la tributacién de todas las rentas generadas por los
mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el
régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y al tipo general
de gravamen del IS; y

en el caso de acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras
entidades residentes o no residentes incluidas en su objeto social principal, la tributacion
de aquella parte de las rentas generadas con ocasién de la transmision de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de gravamen del IS.

Distribuciéon de beneficios.

1.

Porcentajes de preceptiva distribucién de beneficios.

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por la SOCIMI, una vez

cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a)

b)

c)

2.

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMI u otras entidades anélogas residentes o no en territorio espafiol.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
0 participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se hayan llevado a cabo
respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios obtenidos
conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han
transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos por la SOCIMI.

Requisitos de la distribucién.

El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.
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2.6.3.2 La Fiscalidad de la SOCIMI

@

Tributacion directa.

La SOCIMI tributa a un tipo de gravamen del 0%, sin que pueda compensar bases imponibles
negativas o aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos
I, 'y IV del Titulo VI de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(la “LIS”).

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de Activos Cualificados
supone la obligacién de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos
los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial
de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS. Esta misma regularizacién
procederia en caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro
régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afos.

Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con
anterioridad a la aplicacién de este régimen, que sea imputable a periodos impositivos
anteriores a la aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando el tipo de gravamen y el
régimen tributario anterior a la aplicacién de este régimen fiscal especial. Este mismo criterio
se aplicard a las rentas procedentes de la transmision de las participaciones en otras
sociedades, asi como al resto de elementos del activo.

La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (en adelante “Accionistas
Cualificados”), cuando dichos dividendos, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Este gravamen especial tiene la consideracion de cuota del IS y se devengara,
en su caso, el dia del acuerdo de distribucién de beneficios por la junta general de accionistas
u 6érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso por la SOCIMI en el
plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

Los estatutos de la Sociedad (articulo 32) prevén una clausula por medio de la cual los
Accionistas Cualificados que reciban dividendos que conlleven el devengo del gravamen
especial queden obligados a indemnizar a la Compafiia. En particular, si el pago de un
dividendo a un Accionista Cualificado supone el devengo del gravamen especial, la Sociedad
guedaria facultada para deducir, de la cantidad a abonar al Accionista Cualificado en concepto
de tal dividendo, una cantidad equivalente a los gastos por impuestos incurridos por la
Compaiiia por la parte correspondiente a dicho dividendo.

En estos casos, dichos Accionistas Cualificados estaran obligados a indemnizar a la Compafiia
por un importe equivalente al gravamen especial sobre los dividendos percibidos. El importe de
la indemnizacion a satisfacer por estos accionistas se retendra por la Sociedad del importe de
los dividendos a pagar a aquellos. En el supuesto de que el ingreso percibido por la Compariia
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(ii)

(iii)

a resultas de la indemnizacion tribute en el Impuestos sobre Sociedades al tipo de gravamen
general, el importe de la indemnizacion se incrementara en la medida necesaria para
compensar este coste impositivo (esto es, se elevara al integro).

El gravamen especial no resulta de aplicaciéon cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por la SOCIMI o por entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar
en cuanto a la politica obligatoria de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por
dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIl de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unidn
Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también existen
disposiciones especificas para la SOCIMI que pase a tributar bajo otro régimen del IS.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el apartado 2.23 de
este Documento Informativo.

Tributacion indirecta.

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de la SOCIMI estan sujetas pero exentas
de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de viviendas
destinadas al arrendamiento por la SOCIMI o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debe cumplirse el requisito de mantenimiento
de la inversion antes indicado.

La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI.

1. Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de la
SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”).
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Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario.

Para el célculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion y
depésito, siempre que no supongan contraprestaciébn a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible
del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
cada momento. Los tipos del ahorro aplicables en 2018 y ejercicios siguientes son del 19%
(hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor, al
tipo vigente en cada momento (19% a partir del 1 de enero de 2016), que sera deducible de la

cuota liquida del IRPF segln las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”)

que actua a través de un establecimiento permanente en Espafia (“EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR que actian a través de un EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion.
Estas rentas se integran en la base del IS y estan sujetas al tipo que corresponda segun la
naturaleza del contribuyente. El tipo general de gravamen general es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la exencién por doble imposicion
establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente en cada
momento (19% a partir del 1 de enero de 2016). Esta retencion es deducible de la cuota integra
del IS (o del IRNR, en su caso) segun las normas generales.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados a territorio espafiol (expuesto en el articulo 93 de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por

contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (actualmente, el 19%).
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Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR. No
existird retencion por aquellas entidades cuyo objeto social principal sea analogo al de la
SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios
e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

Los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones o tipos reducidos previstos
tanto en la normativa interna espafiola (en particular, la exencion prevista en el articulo14.1.h)
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (“LIRNR”) para residentes en la Union Europea)
como en virtud de un Convenio para evitar la Doble Imposicién (“CDI”) suscrito por Espafia con
el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito por
el Reino de Espafia 0 una exencion interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto
en el CDI para este tipo de rentas o la exencion, previa acreditacion de la residencia fiscal del
accionista en la forma establecida en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el procedimiento especial que debe
cumplirse para hacer efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada
caso, o para excluir la retencion, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se practicara una
retencion sobre su importe integro al tipo del 19% y transferir el importe liquido a las entidades
depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma establecida el
derecho a la aplicacién de tipos reducidos o a la exclusion de retenciones de sus clientes (para
lo cual estos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10 del mes siguiente a
aquel en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia fiscal expedido por la
autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el caso, debera
constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el CDI que resulte
aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite de imposicién fijado en un
CDI desarrollado mediante una Orden en la que se establezca la utilizacion de un formulario
especifico, este formulario) recibiran puntualmente el importe retenido en exceso. El certificado
de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de su
emision.

Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque éste
no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo establecido al
efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro
de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar de la Hacienda Publica la devolucién
del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de declaracion
previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.
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En todo caso, practicada la retencién a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de la
exencion, los inversores no residentes no estaran obligados a presentar declaracion en Espafia
por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucion a la Hacienda
Publica espafiola.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor de
adquisicion, mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicion, y el valor de transmision,
determinado por su cotizacién en la fecha de transmisién o por el valor pactado cuando sea
superior a la cotizacion, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el transmitente
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusibn de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Existen reglas aplicables a la integracion de
las pérdidas en caso de que el contribuyente hubiera adquirido valores homogéneos en
determinados plazos.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la SOCIMI no estan
sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y sin IRNR que actua a través de un EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en la SOCIMIs se integrara
en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25%, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el capital
de la SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios respecto de los
que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de
aplicacion la exencion por doble imposicién (articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de la SOCIMI no esta sujeta a
retencién a cuenta del IS o del IRNR.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.
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El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacién el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados a territorio espafiol (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia que no actlen a través de un EP estan sometidas a tributacion por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (19% desde el 2016 en adelante).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacién en el capital de la
SOCIMI, no les sera de aplicacion la exencién prevista con caracter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles (téngase en cuenta que el Mercado Alternativo Burséatil carece
de la condicidon de mercado secundario oficial), que pueden aplicar a inversores que sean
residentes en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula de intercambio de
informacion (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR) y cuya participacion en el capital social de la
SOCIMI cuyas acciones sean objeto de transmision sea inferior al 5%.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el pais de
residencia del inversor.

De resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un CDI, el inversor
habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia (en el que, si fuera el
caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en dicho pais en el sentido
definido en el CDI que resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el
CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde
la fecha de su emision.

3. Impuesto sobre el Patrimonio (“1P”).

La actual regulacion del IP se establecié por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprimié el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del 100%

sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia
del impuesto, a través de la eliminacion de la citada bonificacién, resultando exigible para los
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periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las especialidades legislativas
especificas aplicables en cada Comunidad Autonoma.

Como ha venido sucediendo en los ultimos afios, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 2 de
diciembre, volvio a diferir hasta el 1 de enero de 2018 la aplicacion de la bonificacién del 100%
sobre la cuota del impuesto para sujetos pasivos por obligacién personal o real de contribuir.
En este sentido, no es posible descartar que el legislador mantenga la exigencia del IP
igualmente durante el ejercicio 2018, retrasando la aplicacion de la mencionada bonificacion,
tal y como se ha llevado a cabo desde el ejercicio 2011.

A este respecto, a continuacién se exponen los aspectos mas relevantes del régimen del
impuesto Unicamente desde la perspectiva de la normativa comuin estatal, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este
respecto con sus abogados y/o asesores fiscales, con especial atencion a las novedades
aplicables y, en su caso, a la legislacion vigente especifica de la Comunidad Auténoma que
corresponda en funcién de su residencia fiscal.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigird conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto
sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000 euros. EI IP
se exige de acuerdo con una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello
sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones y
gue estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afio. Las acciones se computan por su valor de negociacion
medio del cuarto trimestre del afio. El Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas
publica anualmente este dato a efectos del IP.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio
de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala de gravamen
general del impuesto oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades espafiolas vienen
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entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes situados
en Espana.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de personas fisicas no
residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. El Ministerio
de Hacienda y Administraciones Publicas publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la comunidad auténoma donde radique el mayor valor de los bienes y
derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estén situados,
puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja a los inversores que
consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este impuesto.

4. Imposicién sobre Sucesiones y Donaciones (“1SD”).

En el mismo sentido que lo expuesto a efectos del IP en el apartado que antecede, la normativa
aplicable en el ISD dependera de las circunstancias concretas de cada trasmisién a titulo
lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o donante/donatario, localizaciéon de los
bienes y derechos, en su caso), por lo que las mismas se regiran, o bien por la normativa
estatal, o bien por las especialidades legislativas de la Comunidad Autdbnoma que corresponda.
Por consiguiente, a continuacion se expone brevemente la tributacion que se desprende
Unicamente de la normativa estatal, siendo recomendable para los accionistas un
asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles operaciones afectadas por este
impuesto

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de los valores.
El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el
causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica
aprobada, en su caso, por cada comunidad autonoma.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo
se gravan con arreglo a las normas del IS.
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(iv)

Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia
del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes situados en territorio
espafiol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las
autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola
deben considerarse bienes situados en Espafia.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro
titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de
la Union Europea o del Espacio Economico Europeo, distinto de Espafia, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los
bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicién
de bienes muebles por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e
intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unién Europea
o del Espacio Econdémico Europeo, tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia
aprobada por la Comunidad Autbnoma donde hayan estado situados los referidos bienes
muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores,
contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto: las rentas que obtengan a titulo
lucrativo tributardn generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las
normas del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que
pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre
los términos en los que, en cada caso concreto, habré de aplicarse el ISD.

Imposicién indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la SOCIMI.

Con caréacter general, la adquisicién y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de las

SOCIMI estara exenta del ITPAJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 de

la Ley del Mercado de Valores).

La politica de inversién y de reposicion de activos de la Sociedad esta basada en los criterios de

inversion y apalancamiento descritos a continuacion en este apartado y sera concretada en cada plan

de negocio y presupuesto que apruebe la Compaiiia (la “Estrategia de Inversiéon”).
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Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente, en la adquisicién directa o indirecta
de inmuebles que sean aptos para la explotacion hotelera, requieran una gestion activa, que encajen
en el proposito de la Sociedad de crear una cartera de inmuebles para su arrendamiento a operadores
gue realicen la explotacion hotelera, y que permita el pago de dividendos de conformidad con lo
establecido en el régimen de SOCIMI y maximicen el valor de la Compafiia (los “Establecimientos
Hoteleros”).

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo, hasta la fecha la
Sociedad ha adquirido directa o indirectamente 21 establecimientos hoteleros (12 vacacionales y 9
urbanos) principalmente de 4 estrellas (17), situados en Espafia, que cuentan con un total de 5.241
habitaciones.

La Sociedad no tiene previsto desarrollar una actividad distinta a la inversién en inmuebles aptos para
la explotacion hotelera.

Criterios de inversion.

(i) Composicion de la cartera de inmuebles.

El valor bruto de los activos totales (Gross Asset Value) que formen parte de la cartera de hoteles de
la Sociedad y su Grupo (el “GAV Total”) debera distribuirse de la siguiente forma:

. Por lo menos el 85% del GAV Total debera invertirse en Establecimientos Hoteleros.

. Hasta un 15% del GAV Total podra invertirse en otros activos distintos a los Establecimientos
Hoteleros, que sean complementarios o accesorios a los mismos.

(i) Tipo de inmuebles.

El tipo de inmuebles a adquirir por la Compafiia se centrar4d en Establecimientos Hoteleros de
categorias 4 estrellas, con excepciones en caso de que se justifique, ubicados dentro de Espafia y/o
Portugal, salvo acuerdo en contrario por el Consejo de Administracion para invertir en cualquier otra
tipologia de inmuebles que, no obstante, deber4d ser complementaria 0 accesoria a los
Establecimientos Hoteleros.

Los Establecimientos Hoteleros podran ser (i) urbanos, con al menos 70 habitaciones salvo
excepciones y ubicados en nucleos de grandes ciudades con demanda turistica y de negocios, o (ii)
vacacionales, con al menos 200 habitaciones salvo excepciones y ubicados en zonas de fuerte
afluencia turistica; con un peso maximo en todo caso del 75% del GAV Total en vacacional y del 70%
en Islas Baleares o Islas Canarias.

Cada activo, de forma individual, no podra superar los 70 millones de euros de inversion en términos

de GAV por parte de la Sociedad. Asimismo, la inversion maxima en CAPEX por activo no podra
superar los 20 millones de euros durante el periodo que el activo esté en la cartera de la Sociedad.
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(i) Contratos de arrendamiento de los activos de la Sociedad.

Los contratos de arrendamiento de los Establecimientos Hoteleros que suscriba la Compafiia para su
explotacion hotelera deben cumplir con los parametros que se fije en el plan de negocio vigente de la
misma en cada momento en materia de renta anual a percibir, rentabilidad y duracién. Los contratos
de arrendamiento deberan ser (salvo excepciones justificadas) contratos de alquiler a largo plazo y
obligado cumplimiento basados principalmente en rentas minimas fijas revisables con IPC mas un
porcentaje de renta variable.

Dichos activos deben de ser alquilados a operadores de reconocido prestigio y trayectoria contrastada,
no suponiendo ningln operador mas del 50% de la cartera global (salvo excepciones con autorizacién
del Gestor Socimi).

(iv) Estructuras de inversion.

La Sociedad podra llevar a cabo cualquier tipo de estructura societaria de inversion, incluyendo joint
ventures y adquisiciones de participaciones de control (pero no participaciones minoritarias), estando
sujeta en todo caso al cumplimiento de lo establecido en la normativa espafiola aplicable a las
SOCIMIs.

Asimismo, la Compafiia podra adquirir activos a través de cualquier tipo de contrato o estructura,
incluso a través de la adquisicién de créditos fallidos o morosos, y a través de cualesquiera
instrumentos financieros, siempre y cuando se respete en todo caso los requisitos para poder
mantener el acogimiento de la Sociedad al régimen de SOCIMI.

Criterios de apalancamiento

La Sociedad intentara incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante el endeudamiento a
largo plazo de la Sociedad. Ademas, la Compafiia podra utilizar estructuras o instrumentos de
cobertura para reducir el riesgo de tipo de interés.

El endeudamiento de la Sociedad debera regirse por los siguientes principios (salvo acuerdo en
contrario de la Compaiiia):

@) El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad a nivel consolidado (sin perjuicio de
que sea superado individualmente) sera el 55% del conjunto de la cartera de activos de la
Sociedad. Se entiende por apalancamiento total el resultado de dividir la deuda total (neta de
caja) entre el GAV Total mas reciente.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracién, con el visto bueno del Gestor Socimi,

podra modificar la politica de endeudamiento en atencién a cualquier factor que considere
relevante.
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A estos efectos, tal y como se ha indicado, la Sociedad ha fijado una ratio loan to GAV global
de toda la cartera de activos de la Sociedad no superior a un 55%. Sin perjuicio de lo anterior,
y en relacion con cada uno de los activos de la Sociedad y su grupo individualmente
considerados, la ratio loan to GAV podra ser de hasta un maximo del 60%, si bien para fijar
dicha ratio en un porcentaje que se sitle entre el 55% y el 60% se requerird un acuerdo del
Consejo de Administracion, el cual a su vez debera de contar con el visto bueno del Comité de
Inversiones.

(b) La utilizacién de deuda para la adquisicién de activos debera valorarse caso por caso, tomando
en consideracion la capacidad que tenga la Sociedad y su grupo para soportar mas
endeudamiento.

(c) Ninguna financiacion o endeudamiento por parte de la Sociedad y su grupo requerira de
garantias o recurso contra los accionistas de la Sociedad.

(d) En la medida de lo posible, y dentro de lo razonable en términos de condiciones de mercado,
las condiciones del endeudamiento de la Sociedad y su Grupo se orientaran a maximizar el
dividendo para los inversores de la misma.

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018 sobre el régimen aplicable a las SOCIMI
cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a EY una valoracién de mercado
independiente de sus acciones a 31 de julio de 2018. Una copia del mencionado informe de valoracién
de fecha 16 de octubre de 2018 se adjunta en el Anexo IV de este Documento Informativo. El Mercado
Alternativo Bursatil no ha verificado ni comprobado las hipétesis y proyecciones realizadas ni el
resultado de la valoracion.

EY ha realizado la valoracion de las acciones de la Sociedad en base a la metodologia Triple NAV,
calculando el valor de la Compaifiia a partir del valor en libros de los fondos propios de la misma a la
fecha de la valoracién y llevando a cabo ajustes con objeto de reflejar el valor de mercado de los
activos y pasivos que son posteriormente afiadidos o deducidos del valor en libros de los fondos
propios.

Para la elaboracion del informe de valoracion, entre otra informacion, EY ha utilizado:

. El informe de valoracion realizado por el propio EY de los activos de la Sociedad a 31 de julio de
2018 de acuerdo con los Estandares de valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book
publicada el afio 2017 “RICS Valuation — Professional Standars”; una copia de este informe
emitido el 26 de septiembre de 2018 se adjunta en el Anexo V del presente Documento
Informativo.
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Los estados financieros intermedios consolidados auditados de la Compariia a 31 de julio de
2018.

Los contratos de deudas con entidades de crédito del Grupo.
Detalle de costes de estructura previstos por la Sociedad.
El comunicado de la aplicacion del régimen de SOCIMI a la Compaiiia.

Informacion de fuentes publicas, incluyendo SABI, Bloomberg, S&P CapitallQ, Thomson One
and Thomson Reuters Eikon, y website del profesor Damodaran
(http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/).

Los procedimientos realizados por EY en el proceso de valoracion para la determinacién del valor
triple NAV de los Fondos Propios de ATOM han sido los siguientes:

Obtencién de la cifra de Fondos Propios del balance de situacion basado en los estados
financieros intermedios consolidados auditados a 31 de julio de 2018.

Realizacion de los siguientes ajustes a los Fondos Propios para obtener el valor triple NAV:

— Ajuste en la valoracion de la cartera de inmuebles, como la diferencia entre el valor de
mercado de los mismos y su valor contable. Para ello, se ha tomado como referencia el
informe de valoracion de los activos de la Sociedad realizado por EY antes mencionado.

— Ajuste para reflejar los gastos de estructura necesarios para gestionar los inmuebles y el
funcionamiento de la Compafiia.

— Ajuste en las deudas con entidades de crédito, como la diferencia entre su valor razonable y
su valor contable.

Ajuste a los Fondos Propios seguln triple NAV por socios minoritarios. ATOM posee sélo el 60%
de Valmy (propietaria del hotel Santo Domingo) si bien esta sociedad consolida por integracion
global, debido a lo cual es necesario ajustar los Fondos Propios segun triple NAV de ATOM en
el valor que no ostenta en Valmy.

A continuacion se resumen las principales hipétesis de valoracion empleadas por EY en cada uno de

los procedimientos anteriormente mencionados:

Los Fondos Propios de la Sociedad segun el balance de situacion de los estados financieros
intermedios consolidados auditados a 31 de julio de 2018 se determina en 246.757 miles de
euros.

Ajuste en la valoracion de la cartera de inmuebles.

El valor neto contable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad a 31 de julio de 2018
asciende a 439.699 miles de euros y el valor de mercado de dichos activos segun el informe de
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valoracion de EY es de 504.100 miles de euros, lo que representa un ajuste de 64.401 miles de
euros.

Asimismo, de cara a la determinacion del valor de las acciones de la Sociedad, EY realiza un
andlisis de sensibilidad al valor de mercado de los activos mediante la aplicacion de +/- 2,5% al
mismo, estableciendo el siguiente rango de ajuste:

Valor de mercado 491.498 504.100 516.703
Valor neto contable 439.699 439.699 439.699
Total ajuste 51.798 64.401 77.003

Debido a que el activo donde estéd el hotel Santo Domingo pertenece en un 40% a socios
externos, EY tiene que llevar a cabo un ajuste a los Fondos Propios segun triple NAV por esa
parte no atribuible a ATOM.

Valor de mercado hotel Santo Domingo (40%) 20.124 20.640 21.156
Valor neto contable hotel Santo Domingo (40%) 18.967 18.967 18.967
Total ajuste 1.157 1.673 2.189

Para obtener el valor de cada uno de los inmuebles, EY en el informe de valoracion de los activos
de la Sociedad ha utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”), apoyandose
en la metodologia de Comparacion para la estimacion del valor de la residencia de los empleados
y el aparcamiento del hotel AC by Marriott Baqueira.

El método de DCF esta basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un
periodo de tiempo definido; al final de dicho periodo se estima la venta del activo a una
rentabilidad de salida. El flujo de caja se descuenta a una tasa determinada por el riesgo asociado
a la inversion obteniendo el Valor Actual Neto, que representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas,
deduciendo a tal importe los costes de adquisicién (notaria, registro, intermediacion, etc.).

La metodologia de Comparacion proporciona una indicacion de valor mediante la seleccion de
propiedades similares disponibles en el mercado.

A continuacion se detalla el valor de mercado de cada uno de los activos de la Sociedad
determinado por EY, con las principales hipétesis asumidas:

Hotel AC by Marriott Sevilla Forum 791% 6,23% 2,85% 6.700.000 100% 6.700.000
Hotel AC by Marriott Ciudad de Sevilla 7,65% 6,01% 2,85% 5.500.000 100% 5.500.000
Hotel AC by Marriott General Alava 8,12% 6,35% 1,35% 5.800.000 100% 5.800.000
Hotel AC by Marriott Ciutat de Palma 7,45% 5,88% 2,35% 11.400.000 100% 11.400.000
Hotel AC Autograph Baquiera Ski Resort 8,59% 6,75% 2,35% 14.400.000 100% 14.400.000
Hotel Ibersol Son Caliu Mar 8,11% 6,48% 2,35% 21.200.000 100% 21.200.000
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Hotel Ibersol Antemare Spa 8,10% 6,38% 2,35% 10.000.000 100% 10.000.000
Hotel Eurostars Rey Don Jaime 7,12% 5,35% 1,85% 27.200.000 100% 27.200.000
Hotel Eurostars Las Salinas 8,10% 6,28% 2,35% 28.500.000 100% 28.500.000
Hotel Fergus Club Europa 8,14% 6,39% 2,35% 30.200.000 100% 30.200.000
Hotel Santo Domingo 6,84% 5,01% 2,35% 51.600.000 60% 31.000.000
Complejo Sol Calas 8,29% 7,00% 2,35% 58.400.000 100% 58.400.000
Hotel Sol Falcé 8,34% 6,52% 2,35% 30.700.000 100% 30.700.000
Hotel Sol Costa Atlantis 8,55% 6,75% 2,35% 33.500.000 100% 33.500.000
Hotel Alegria Costa Ballena 8,38% 6,67% 2,85% 16.100.000 100% 16.100.000
Hotel B&B Jerez 8,09% 6,25% 2,85% 3.500.000 100% 3.500.000
Hotel B&B Granada Estacion 7,84% 6,00% 2,85% 4.200.000 100% 4.200.000
Hotel Sol La Palma 8,42% 6,74% 2,35% 31.300.000 100% 31.300.000
Hotel Sol Jandia Mar 8,65% 6,44% 2,35% 26.000.000 100% 26.000.000
Hotel Melia Sevilla 7,12% 5,35% 2,85% 50.400.000 100% 50.400.000
Las Villas Bahia del Duque 7,09% 5,25% 2,35% 26.700.000 100% 26.700.000
Locales Eurostars Las Salinas 7,84% 6,00% 2,35% 5.200.000 100% 5.200.000
Locales Ibersol Son Caliu Mar 7,84% 6,00% 2,35% 1.600.000 100% 1.600.000
Local Alegria Costa Ballena 8,34% 6,50% 2,85% 100.000 100% 100.000
Residencia y aparcamiento Baqueira n.a. n.a. 2,35% 3.900.000 100% 3.900.000
Total 504.100.000 483.500.000

(*) Porcentaje que representan los costes de adquisicion de cada inmueble (notaria, registro, intermediacion, etc) sobre el Valor Actual Neto calculado por
el método de DFC.

Para cada uno de los activos valorados por la metodologia de DFC, EY ha estimado (i) un
escenario temporal de flujos de caja de 10 afios partiendo de las rentas de los contratos de
arrendamiento existentes, y (ii) un valor del inmueble al finalizar el décimo afio (valor terminal),
mediante la capitalizacion de la renta neta del Ultimo afio a una rentabilidad de salida. Tanto la
tasa de descuento a la que EY descuenta los flujos de caja como la rentabilidad de salida que
considera para calcular el valor terminal es diferente para cada activo en funcion de la ubicacién,
tipologia, calidad del mismo y situacion actual del mercado; en concreto, en los hoteles con renta
variable, los flujos de ésta y los de la renta minima se han descontado a tasas diferentes y en el
ultimo afio proyectado se han capitalizado a rentabilidades de salida diferentes, teniendo en
cuenta una prima sobre la percepcion de riesgo asociado a los flujos variables. Respecto al coste
de adquisicion de cada hotel, EY ha calculado su importe en funcién de un porcentaje (diferente
segun el hotel) sobre el Valor Actual Neto resultante por el método de DFC para cada
establecimiento.

En la valoracion de la residencia de empleados y el aparcamiento del hotel en Baqueira por el
método de Comparacién, EY ha considerado los precios de venta existentes en el mercado y
ponderado el precio de los comparables de acuerdo con las caracteristicas especificas del
producto en términos de condicidn, ubicacién, superficie, etc.
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e  Ajuste por gastos de estructura.

EY ha realizado un ajuste para reflejar en la valoracién los costes de estructura necesarios para
la gestion de la cartera de inmuebles y el funcionamiento de la Compaiiia.

Dichos gastos han sido estimados a partir de la informacion facilitada por la Sociedad, se han
proyectado durante un periodo de 7 afios incrementandose por la inflacién esperada para Espafia
de acuerdo al FMI y se han descontado a una tasa de descuento igual al coste medio ponderado
del capital (“WACC”), que en funcién de sus comparables asciende al 8,6%.

A su vez, se ha determinado el siguiente rango de valor de los gastos de estructura, aplicando
un+/- 0,5% a la tasa de descuento:

Valor presente gastos de estructura (€ miles) (44.584) (42.100) (39.895)
WACC 8,1% 8,6% 9,1%

e Ajuste en las deudas con entidades de crédito.

EY ha realizado un andlisis sobre el valor razonable de las deudas que tiene el Grupo con
entidades de crédito, detallados en el apartado 2.12.1. del presente Documento Informativo, y
cuyo valor neto contable a 31 de julio de 2018 asciende a 224.706 miles de euros.

La metodologia utilizada por EY para valorar estas deudas ha consistido en descontar los flujos
futuros de cada una con una TIR de mercado asociada al plazo y caracteristicas de la misma.

Tras el andlisis llevado a cabo el rango de valor razonable de dichas deudas se sitla entre
226.011 y 229.309 miles de euros. Como el valor neto en libros de las deudas financieras no se
sitla dentro del rango de valor razonable, EY considera el siguiente ajuste:

Valor neto contable 224,706 224,706 224.706
Valor razonable 229.309 227.651 226.011
Ajuste (4.603) (2.944) (1.305)

Debido a que ATOM tiene Unicamente el 60% de Valmy, EY ha tenido que realizar un ajuste a
los Fondos Propios segun triple NAV por la parte no atribuible a la Sociedad.

Valor neto contable Deuda Sabadell (100%) 28.856 28.856 28.856
Valor razonable Deuda Sabadell (100%) 29.851 29.439 29.037
Porcentaje socios externos 40% 40% 40%
Total ajuste 398 233 72

Una vez determinados los ajustes positivos y negativos a los Fondos Propios, asi como los analisis
de sensibilidad comentados en cada uno de ellos, el informe de EY concluye un valor para los Fondos
Propios de ATOM segun el Triple NAV a 31 de julio de 2018 entre 248.609 y 280.444 miles de euros,
con un valor por accién entre 10,01 y 11,29 euros, tal y como se detalla en la siguiente tabla.
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Fondos Propios 246.757 246.757 246.757
Ajuste al valor razonable de los activos 51.798 64.401 77.003
Ajuste gastos de estructura (44.584) (42.100) (39.895)
Ajuste de la deuda (4.603) (2.944) (1.305)
Ajustes minoritarios activo (1.157) (1.673) (2.189)
Ajustes minoritarios deuda 398 233 72
Numero de acciones (miles) 24.838 24.838 24.838

Basado en la informacion proporcionada por la Sociedad, EY ha considerado que no se han producido
hechos relevantes posteriores al 31 de julio de 2018 que afecten a la valoracién.

Con fecha 7 de noviembre de 2018, el Consejo de Administracién de la Compafiia ha acordado tomar
como precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado un valor por
accion de 10,66 euros, lo que supone un valor de la totalidad de las acciones de la Sociedad de
264.767.750 euros. Para la determinacién del precio de referencia, el Consejo de Administracion ha
tomado en consideracién el informe de valoracion independiente de las acciones de la Compafiia,

situandose el precio de referencia dentro del rango establecido en el mismo.

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

diferenciar los siguientes ambitos:

Estrategia de Inversién

La Estrategia de Inversion esta descrita en el apartado 2.6.4 del presente Documento

Informativo.

Estrategia de rotacién de activos

Aungue la Sociedad tiene como objetivo ser titular de activos arrendados por un periodo de
tiempo medio a largo, la Compafiia contempla una politica de creacion de valor a través de
la rotacién de sus activos en cartera a lo largo del tiempo (que dependera entre otros de
factores tales como, las condiciones del mercado, la composicién de la cartera o la situacion
de cada activo).
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La eventual rotacion de activos estard, en todo caso, sujeta al cumplimiento de los requisitos
establecidos para poder mantener el acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial
de la SOCIMI, asi como a la aprobacién por el Consejo de Administracion de la Compaiiia a
propuesta del Comité de Inversiones.

Estrategia de gestién de activos

La cartera de activos de la Sociedad sera gestionada activamente por el Gestor de Negocio
de conformidad con la politica establecida en la Estrategia de Inversion.

Esta gestion comenzo6 el 5 de enero de 2018 y terminara el 2 de febrero de 2025 (séptimo
aniversario de la Ampliacion de Capital), y se prorrogara tacitamente de forma anual por un
periodo maximo de 3 afios, salvo que con una antelacién minima de 12 meses el Consejo de
Administracion decida, con el visto bueno del Gestor Socimi, no prorrogar.

En el caso de prérroga el Gestor de Negocio continuard prestando los Servicios de Gestion
de Negocio durante el periodo que se haya extendido.

Estrategia de puesta en valor

Antes del 2 de noviembre de 2019 y del 2 de noviembre de 2022 (tres meses antes del
segundo y quinto aniversario de la Ampliacion de Capital respectivamente), el Gestor de
Negocio deberé preparar y presentar al Gestor Socimi, para su aprobacién por el Consejo de
Administracion, una estrategia de puesta en valor de la cartera de activos de la Sociedad,
dirigida a maximizar el valor de los accionistas, que puede conllevar la desinversion en la
cartera y la devolucion del valor a los accionistas dentro de los 7 afios siguientes a la fecha
de la Ampliacién de Capital o, por el contrario, la conservacién y gestion activa de toda o parte
de la cartera més alla de dicha fecha.

(i) Liquidacion de la cartera

En el caso de que la estrategia de puesta en valor contemple la liquidacion de toda la
cartera de activos de la Sociedad, el Consejo de Administracion informara lo antes
posible a los accionistas de este hecho. En este caso, el Gestor de Negocio podra
proceder a la ejecucién del plan sin necesidad de someter previamente dicha decisién a
la votacién de la Junta General, salvo en aquellos supuestos que sea exigible
legalmente. El Gestor de Negocio, en coordinacion con el Gestor Socimi y con su previa
autorizacion, ademas propondra y, en su caso, ejecutara las medidas que resulten
oportunas con el fin de preservar la liquidez de las acciones de la Sociedad durante el
periodo de desinversion (tales como recompra de acciones o la venta de las acciones a
nuevos inversores).

(i) Conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera
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Si por el contrario la estrategia de puesta en valor contemplara la conservacion y gestion
activa de toda o parte de la cartera de activos de la Sociedad, el Consejo de
Administracion convocara a la Junta General a fin de que los accionistas puedan
pronunciarse al respecto; de no aprobarse esta estrategia por los accionistas, se
procedera a la ejecucion de la liquidacion de la cartera de la Compaiiia. En caso de que
la estrategia de conservacién y gestion activa fuera mas alla del décimo aniversario de
la Ampliacién de Capital, su aprobacién conllevari autométicamente la aprobacion de la
novacion de los términos y condiciones del Contrato de Gestion de Negocio en los
términos que se propongan.

Entre las principales ventajas competitivas del Emisor cabe destacar las siguientes:

. Una cartera de activos hoteleros diversificada (tal y como se analiza en el apartado 2.10 del
presente Documento Informativo), y en buenas ubicaciones.

. Hoteles arrendados a operadores de reconocido prestigio, mediante contratos a largo plazo, y
rentas variables de arrendamiento con importes minimos, tal y como se describe en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo.

. El Gestor de Negocio, que cuenta con una trayectoria contrastada de mas de 25 afios como
inversor y asesor en el sector hotelero, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 de este
Documento Informativo.

. La exclusividad del Gestor de Negocio (en los términos descritos en el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo), en virtud de la cual no podra prestar a terceros servicios
similares a los realizados para ATOM.

. La existencia de determinados mecanismos de control de la Sociedad por parte del Grupo
Bankinter, tal como se describe en los apartados 2.6.1 y 2.6.4 de este Documento Informativo.

. El compromiso del Grupo Bankinter y el Grupo GMA en la Compafiia a través de su inversion en
el capital de la misma (excepto las acciones que ponga Bankinter a disposicion del Proveedor de
Liguidez), que tienen obligacion de mantener durante la vida de la Sociedad en virtud del contrato
entre accionistas suscrito entre ellos, en los términos recogidos en el apartado 3.5 del presente
Documento Informativo.

. La posibilidad de poder acceder a activos no disponibles en el mercado a través del Grupo
Bankinter y el Grupo GMA.

° El mantenimiento de un nivel de endeudamiento moderado, de acuerdo a los criterios sefialados
en el apartado 2.6.4 de este Documento Informativo.
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A la fecha del presente Documento Informativo, ATOM es la sociedad dominante de un grupo
compuesto por las siguientes 4 sociedades:

Atom Hoteles Iberia, S.LU. (participada integramente por ATOM), con domicilio social en Paseo
del Club Deportivo 1, Edificio 11, Parque Empresarial, La Finca, (Madrid). La sociedad esta inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 15623, folio 158, M-263088, y opt6 por la aplicacién
del régimen fiscal especial propio de las SOCIMI mediante acuerdo de su socio Unico de fecha 5
de septiembre de 2018, circunstancia ésta que fue oportunamente comunicada a la Administracion
Tributaria el 28 de septiembre de 2018. Es titular de una cartera de 17 hoteles que se relacionan
en el grafico a continuacion.

New Sanom, S.L.U. (participada integramente por ATOM), con domicilio social en Paseo del Club
Deportivo 1, Edificio 11, Parque Empresarial, La Finca, (Madrid). La sociedad esté inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 34208, folio 5, hoja M-615389, y opt6 por la aplicacién
del régimen fiscal especial propio de las SOCIMI mediante acuerdo de su socio Unico de fecha 5
de septiembre de 2018, circunstancia ésta que fue oportunamente comunicada a la Administracion
Tributaria el 28 de septiembre de 2018. Es titular de una cartera de 2 hoteles que se relacionan en
el gréafico a continuacién.

New Sanom lberia, S.L.U. (participada integramente por ATOM), con domicilio social en Paseo
del Club Deportivo 1, Edificio 11, Parque Empresarial, La Finca, (Madrid). La sociedad esta
pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid, lo que se producira una vez tenga
lugar la inscripcion en el referido Registro de la escritura de escision de New Sanom descrita en el
apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo. Es titular de una participacion del 60% en el
capital de Valmy Management, S.L.

Valmy Management, S.L., con domicilio social en Paseo del Club Deportivo 1, Edificio 17, Parque

Empresarial, La Finca, (Madrid). La sociedad est4 inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el
Tomo 34.725, folio 72, hoja M-624560. Es titular del hotel Santo Domingo de Madrid.
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A continuacion se indica para cada una de las sociedades del Grupo los hoteles que integran sus
respectivas carteras (cuyas principales caracteristicas se describen en el apartado 2.6.1. del presente
Documento Informativo):

Hotel Alegria Costa Ballena

100% | 100% | 100%
MNew Sanom, SLU Hotel B&B Granada )
Hotel AC Ciw will
New Sanom Iberia, S.L.U {Hotel AC Ciutat de Palma Atom Hoteles [bena, S.L1U Hotel BB Jorez otel AC Ciudad Sevilla
Hotel AC Bagueira Skil Resorf) Hotel Sol Calas de Mallorca

Hotel Ibersol Son Calid Mar
Hotel Ibersol Anfemare Spa
Hotel AC Sevilla Forum
Hotel AC General Alava
| o Hotel Sol La Palma
(Hote! Santo Dominga) Hote! Sol Costa Aflatis )

Hotel Sol Jandia Mar

Hotel Eurostars Rey Don Jaime )
Hotel Melid Sevilla

Holel Eurostars Las Salinas

60%

Hotel Sol Falcd

Valmy Management, S L Holel Las Villas del Duque

Hotel Fergus Club Europa

ATOM tiene intencién de fusionar New Sanom, S.L.U. y Atom Hoteles Iberia, S.L.U.

Cabe destacar que en Valmy existe un acuerdo de socios, suscrito con fecha 30 de junio de 2017
(posteriormente modificado con fecha 12 de diciembre de 2017), que entre otros aspectos
principalmente regula:

. El gobierno y administracion de la sociedad.

. Ciertas condiciones que afectan a las facultades de disposicion y derecho de arrastre sobre las
participaciones en Valmy. En concreto, no se pueden transmitir las participaciones de la sociedad
durante un periodo de 3 afios a contar desde la firma del acuerdo de socios vy, tras dicho periodo,
existe (i) un derecho de adquisicion preferente entre los socios, asi como (ii) un derecho de
arrastre, de forma que el socio que esté dispuesto a aceptar una oferta sobre la totalidad de sus
participaciones queda facultado para obligar al otro socio a igualmente transmitir sus
participaciones en las mismas condiciones (siempre que el precio minimo de venta sea de 25
millones de euros, mas en su caso el coste de las eventuales indemnizaciones por la resolucion
anticipada de los contratos del hotel si Valmy se transmitiese tras resolverse los mismos).

. Ciertas condiciones que afectan a las facultades de disposicion y derecho de arrastre sobre el
hotel Santo Domingo. En concreto, no se puede transmitir el hotel durante un periodo de 3 afios
a contar desde la firma del acuerdo de socios, y tras dicho periodo existe un derecho de arrastre,
de forma que el socio que esté dispuesto a aceptar una oferta sobre el hotel queda facultado
para obligar al otro a que igualmente vote a favor de la transmision en las mismas condiciones
(siempre que el precio minimo de venta sea de 55 millones de euros, méas, en su caso, el coste
las eventuales indemnizaciones por la resolucién anticipada de los contratos del hotel si se
transmitiese tras resolverse los mismos).

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo ATOM no tiene dependencia alguna de
ninguna marca, patente, licencia o derecho de propiedad intelectual que afecte a su negocio. No
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obstante, la Sociedad podria estar obligada, en determinadas circunstancias, a renovar o actualizar
las licencias o permisos existentes (véase factor de “Riesgo por retraso o, en su caso, por la no
obtencién de determinadas licencias, permisos y autorizaciones en relacién con los activos
inmobiliarios del Grupo” indicado en el apartado 2.23.3 del presente DIIM).

Diversificacion por activos

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, de acuerdo con el
informe de valoracion independiente de los activos de la Sociedad a 31 de julio de 2018 emitido por
EY (que se adjunta como Anexo V al presente Documento Informativo), sélo 2 activos suponen mas
del 10% del valor total de la cartera propiedad del Grupo. En concreto, el inmueble donde esta situado
el complejo Sol Calas de Mallorca (12,1%) y el del hotel Melia Sevilla (10,4%).

En términos de ingresos, el Grupo prevé que en el ejercicio 2019 (primero en el que se tendra la
propiedad de la cartera de inmuebles un afio completo), los 2 activos antes mencionados seran
también los mas relevantes, estimando que el hotel Melia Sevilla represente aproximadamente el
10,3% de la renta total de la cartera de hoteles y locales y el complejo Sol Calas de Mallorca el 9,5%.

Diversificacion de clientes

Los principales operadores de los hoteles del Grupo ATOM son (i) el grupo Melia, que tiene
arrendados 6 hoteles, que suponen el 47,6% del valor total de la cartera de inmuebles, y cuyas rentas
en 2019 se estima alcancen aproximadamente el 48,6% de la renta total, y (ii) el grupo Hotusa, que
tiene alquilados 2 hoteles, que representan el 12,6% del valor total de la cartera, y cuyos ingresos se
situarian entorno al 12,9% de la renta total de hoteles y locales en 2019.

Ningun otro operador tiene arrendados activos al Grupo que en conjunto superen el 10% del valor de
la cartera a 31 de julio de 2018 o de las rentas totales estimadas para el ejercicio 2019. Las rentas de
los hoteles operados por sociedades pertenecientes al grupo AC supusieron a 31 de julio de 2018 el
12,9% de los ingresos totales del Grupo ATOM a dicha fecha, no obstante la Sociedad estima que en
el ejercicio 2019 representaran solo entorno al 8,3%.

Diversificacion de proveedores

Cabe destacar que no existe ningun contrato relevante con ningun proveedor, a excepcion del
Contrato de Direccién y Gestion Estratégica suscrito con Bankinter y el Contrato de Gestion de
Negocio suscrito con GMA HCI, descritos en el apartado 2.6.1 del presente Documento, ni

dependencia alguna respecto de ninguno de ellos.

El Contrato de Direccion y Gestion Estratégica representd de los “Otros gastos de explotacion”
consolidados del Grupo ATOM a 31 de julio de 2018 el 15,0% (539.438 euros por el concepto de
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Comisién Base), y el Contrato de Gestion del Negocio el 18,2% (657.633 euros por el concepto de
Comisién de Gestién de Activos Hoteleros).

Sin perjuicio de las eventuales consecuencias que pueden derivarse de la titularidad de inmuebles en
propiedad, asi como de la actividad desarrollada en los mismos, a la fecha del presente Documento
Informativo, el Grupo ATOM no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza
medioambiental, ni es conocedor de las mismas, que pudieran ser significativos en relacién con su
patrimonio, situacion financiera y/o resultados.

Dada la reciente constitucién de la Sociedad, la misma sélo cuenta con informacién financiera histérica
para el periodo comprendido entre el 5 de enero de 2018 y el 31 de julio de 2018.

La informacién financiera que se presenta en este apartado 2.12.1 se expresa en euros y hace
referencia a los estados financieros intermedios consolidados del Emisor correspondientes al periodo
comprendido entre el 5 de enero y 31 de julio de 2018, que han sido auditadas por PwC y se incluyen,
junto con el correspondiente informe de auditoria, como Anexo | a este Documento Informativo.

Los estados financieros intermedios consolidados del Emisor correspondientes al periodo finalizado
el 31 de julio de 2018 han sido formulados por el Consejo de Administracion de acuerdo con (i) el
Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (i) el Plan General de Contabilidad aprobado
mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones establecidas en el Real Decreto 1159/2010,
por el que se aprueban las normas para la formulacién de cuentas consolidadas, y el Real Decreto
602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad y las Normas
de Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas, (iii) las normas de obligado cumplimiento
aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de
Contabilidad y sus normas complementarias, (iv) el resto de la normativa contable espafiola que
resulte de aplicacion, y (v) la Ley de SOCIMI en relacion con la informacién a desglosar en la memoria
consolidada.

Balance de situacion consolidado a 31 de julio 2018.
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Activo.
Activo No Corriente 440.118.673
Inmovilizado material 147.827
Inversiones inmobiliarias 439.699.215
Inversiones financieras a largo plazo 271.631
Activo Corriente 40.021.128
Existencias 227.374
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.724.630
Inversiones financieras a corto plazo 388.287
Periodificaciones a corto plazo 440.329
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 36.240.508
Total Activo 480.139.801

(*) Auditado.

Activo No Corriente

. Inmovilizado material.

Los elementos de “Inmovilizado material” corresponden a instalaciones técnicas y maquinaria en
hoteles propiedad de Atom Iberia.

Coste Instalaciones técnicas y maquinaria 228.700

Amortizacion acumulada (80.873)

Total Inmovilizado material 147.827
(*) Auditado.

. Inversiones inmobiliarias.

A continuacion se detalla el saldo de las “Inversiones inmobiliarias” propiedad del Grupo a 31 de julio
de 2018, que incluye la cartera de inmuebles descritos en los apartados 2.6.1 anterior, y cuyo saldo

por inmueble se detalla en el apartado 2.14.1 del presente Documento Informativo:

Terrenos 165.826.282
Construcciones 272.010.950
Construcciones en curso 4.243.275
Coste Inversiones inmobiliarias 442.080.507
Amortizacién acumulada Construcciones (2.381.292)
Total Inversiones inmobiliarias 439.669.215
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(*) Auditado.

Bajo “Construcciones en curso” esta contabilizado a 31 de julio de 2018 el importe de las obras de
reacondicionamiento, rehabilitacion y mejoras del hotel Sol Calas de Mallorca (2.892.330 euros), hotel
Eurostars Salinas (1.166.497 euros) y hotel Eurostars Rey Don Jaime (184.448 euros), que a la fecha

del presente Documento Informativo ya estén finalizadas.

. Inversiones financieras a largo plazo.

A 31 de julio de 2018, dentro de las “Inversiones financieras a largo plazo” (271.631 euros) estan
contabilizadas fundamentalmente fianzas recibidas de los arrendatarios que han sido depositadas en

los organismos publicos correspondientes.

El Grupo aun no ha depositado todas las fianzas recibidas al no haber expirado todavia el plazo legal
para alguna de ellas, si bien todas las fianzas seran depositadas antes de que expire dicho plazo.

Activo Corriente

. Existencias.

La totalidad del importe registrado en este epigrafe, 227.374 euros a 31 de julio de 2018, es por
anticipos a proveedores.

. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 1.013.515

Deudores varios 3.800

Activos por impuesto corriente 396.633

Otros créditos con las Administraciones Publicas 1.310.682

Total Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.724.630
(*) Auditado

El saldo de “Otros créditos con las Administraciones Publicas” incluye principalmente IVA pendiente

de recuperar.

Hacienda Publica deudora por IVA 1.122.538

Hacienda Publica deudora por otros conceptos 188.144

Total Otros créditos con las Administraciones Publicas 1.310.682
(*) Auditado

. Inversiones financieras a corto plazo.
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En el epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” (388.287 euros a 31 de julio de 2018) cabe
destacar un deposito de 150 miles de euros en Abanca Corporacién Bancaria, S.A., que a la fecha del

presente Documento Informativo esta cancelado.

. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

El saldo de “Efectivo y otros activos equivalentes” por importe de 36.240.508 euros a 31 de julio de
2018 corresponde a efectivo en caja, cuentas corrientes y depésitos bancarios a la vista.

Pasivo y Patrimonio Neto.

Patrimonio Neto 250.569.574
Fondos propios 246.757.208
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 259.829
Socios externos 3.552.537
Pasivo No Corriente 224.067.124
Deudas a largo plazo 224.067.124
Pasivo Corriente 5.503.103
Deudas a corto plazo 3.790.592
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.682.328
Periodificaciones a corto plazo 30.183
Total Pasivo 480.139.801
(*) Auditado.

Patrimonio Neto

. Fondos propios.

El detalle de los “Fondos propios” a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

Capital 24.837.500

Prima de emision 222.997.500

Reservas (1.045.703)

Resultado del periodo atribuible a la Sociedad Dominante (32.089)

Total Fondos propios 246.757.208
(*) Auditado

Tal como se detalla en el apartado 2.4.1. del presente Documento (i) con fecha 5 de enero de 2018
se constituyd ATOM con un capital de 60.000 euros, y (ii) con fecha 2 de febrero de 2018 se formaliz6
la Ampliacion de Capital mediante la emisién de 24.777.500 acciones con un precio de suscripcion de
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10 euros por accion (1 euro de valor nominal y 9 euros de prima de emision por accion). Tras la referida
ampliacion, a 31 de julio de 2018 el “Capital” de la Compariia asciende a 24.837.500 euros y la “Prima
de emision” a 222.997.500 euros.

Bajo “Reservas” a 31 de julio de 2018 esta recogido:

Otras reservas y resultados de ejercicios anteriores (2.456.352)

Reservas en sociedades consolidadas por integracion global 1.410.649

Total Reservas (1.045.703)
(*) Auditado

Las “Reservas en sociedades consolidadas por integracion global” tienen el siguiente desglose en
funcion de la empresa del Grupo que lo origina:

Atom Hotel Estacion Granada, S.L.*" 1.319.432
New Sanom, S.L. 91.217
Total Reservas sociedades consolidadas por integraciéon global 1.410.649

(*) Auditado; (**) Actualmente Atom Hoteles Iberia, S.L.

En “Otras reservas y resultados de ejercicios anteriores” se registran los honorarios a favor de
Bankinter en concepto de Comision por Asesoramiento y Colocacion de Capital por importe de
2.456.352 euros, derivado de los servicios prestados de acuerdo con el Contrato de Direccion y
Gestion Estratégica descrito en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

El apartado “Resultado del periodo atribuible a la Sociedad Dominante” incluye la aportacion de cada
una de las empresas del Grupo al resultado del periodo.

Atom Hoteles Socimi, S.A. (1.979.090)
Atom Hotel Estacién Granada, S.L. 1.143.320
Valmy Management, S.L. 700.032
New Sanom, S.L. 103.649
Total Resultado del periodo atribuible a la Sociedad Dominante (32.089)

(*) Auditado; (**) Actualmente Atom Hoteles Iberia, S.L.

. Subvenciones, donaciones y legados recibidos

La totalidad de las subvenciones registradas por el Grupo, 259.829 euros a 31 de julio de 2018,
corresponden a Atom lberia.

. Socios externos.
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El saldo del epigrafe "Socios Externos” por importe de 3.552.537 euros a 31 de julio de 2018 proviene

de la titularidad que ostenta un tercero en el 40% del capital de Valmy.

Pasivo No Corriente

. Deudas a largo plazo.

El desglose de las “Deudas a largo plazo” del Grupo es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito 221.720.334

Otros pasivos financieros 2.346.790

Total Deudas a largo plazo 224.067.124
(*) Auditado

En “Otros pasivos financieros” a largo plazo estan contabilizadas las fianzas recibidas por el Grupo de

sus arrendatarios.

Dentro del epigrafe de “Deudas con entidades de crédito” a largo plazo se registra el importe a largo

plazo de los 3 préstamos que el Grupo tiene suscritos con entidades de crédito, con un saldo neto
contable total a 31 de julio de 2018 de 224.682.703 euros (221.720.334 euros a largo plazo y

2.962.369 euros a corto plazo).

Las caracteristicas principales de los citados préstamos son las siguientes:

) Mensual
Bankia ATOM 7.350.529 2,15% (desde 04-07-2018)
Euribor Mensual
Banco Sabadell Valmy 28.856.122 afio+1,75% (desde 30-11-2017)
. Euribor .
Deutsche Bank ~ Atom Iberia 188.476.052 3M+2,15% A vencimiento

04-07-2032

30-11-2032

10-07-2023

1. Préstamo de Bankia, S.A. (“Bankia”), con fecha 4 de julio de 2017, al que ATOM se subrog6 en

la posicién de prestatario al adquirir el Hotel Costa Ballena, si bien se sigue pagando por el

anterior prestatario y éste realiza una refacturacion del mismo a ATOM. La financiacion tiene un

tipo de interés fijo del 2,15% anual, un plazo de 15 afios, amortizacién mensual del principal tras

una carencia de 12 meses, y un saldo neto contable a 31 de julio de 2018 que asciende a

7.350.529 euros. El préstamo esta garantizado por (i) hipoteca sobre el inmueble en que se

encuentra el Hotel Costa Ballena, y (ii) cesion a favor de la entidad financiera de las rentas

devengadas en virtud del contrato de arrendamiento del hotel.

2. Préstamo de Banco de Sabadell, S.A. (“Banco Sabadell”), suscrito con Valmy en fecha 7 de julio

de 2017. La financiacion tiene un tipo de interés de Euribor a un afio mas un diferencial del
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1,75%, un periodo de carencia del principal hasta el 30 de noviembre de 2017, con amortizacién
posterior mensualmente durante 15 afos, y un saldo neto contable a 31 de julio de 2018 que
asciende a 28.856.122 euros. El préstamo esta garantizado por hipoteca sobre el inmueble en el
que se encuentra el Hotel Santo Domingo.

3. Préstamo de Deutsche Bank, suscrito con Atom Iberia (y New Sanom como garante) el 10 de
julio de 2018, con el objeto descrito en el apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo. La
financiacién tiene un tipo de interés de Euribor a tres meses mas un diferencial del 2,15% (que
puede incrementarse hasta un 0,35% en virtud de un pacto de market flex), amortizacion total
del principal a vencimiento en 5 afios, y un saldo neto contable a 31 de julio de 2018 de
188.476.052 euros. Deutsche Bank puede sindicar el préstamo con otras entidades.

La financiacion cuenta con las siguientes garantias reales (i) promesa de hipoteca de los
inmuebles propiedad de Atom Iberia y New Sanom, que se otorgaria a requerimiento de
Deutsche Bank, (ii) prenda de las participaciones sociales de Atom Iberia y New Sanom, (iii)
prenda de los derechos de crédito derivados de cuentas bancarias de Atom Iberiay New Sanom,
(iv) prenda de derechos de crédito de contratos suscritos por Atom Iberia y New Sanom, y (v)
prenda de derechos de crédito derivados de préstamos intragrupo y polizas de seguros suscritas
por ATOM.

El contrato de préstamo obliga a Atom Iberia al cumplimiento de los siguientes covenants
financieros (i) un ratio Debt Yield que no podré ser inferior al 9%, definido como la relacion entre
el importe de las rentas anuales netas recibidas en un afio sobre el total de la deuda (sin incluir
el cash sweep ni todas aquellas cantidades depositadas en las cuentas que sirvan para amortizar
0 en las cuentas de reserva), y (ii) un ratio Loan to Value que no podra exceder en ningun
momento del 62,5%, entendido como el porcentaje que representa la deuda viva (menos el cash
sweep y el importe depositado en las cuentas) sobre el valor de los inmuebles. El incumplimiento
de los covenants financieros es una de las causas de vencimiento anticipado de la financiacion.

También entre los supuestos de amortizacion anticipada y cancelacion de este préstamo se
encuentra que Bankinter deje de ser titular de al menos 1.330.000 acciones en ATOM (a
excepcion de la autorizacion que ha obtenido para las acciones que ponga a disposicion del
Proveedor de Liquidez).

La financiacion permite el pago de dividendos por Atom Iberia y New Sanom en efectivo siempre
gue las mismas estén cumpliendo las obligaciones previstas en el contrato.

Pasivo Corriente

e Deudas a corto plazo.

Deudas con entidades de crédito 2.985.857
Derivados 744,181
Otros pasivos financieros 60.554
Total Deudas a corto plazo 3.790.592
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El epigrafe de “Deudas con entidades de crédito” a corto plazo principalmente recoge los vencimientos

durante los 12 meses siguientes (2.962.369 euros) de los préstamos descritos anteriormente.

Bajo el apartado de “Derivados” esta registrada la valoracion a 31 de julio de 2018 de la permuta sobre

tipo de interés, suscrita por Atom lIberia con Deustche Bank el 19 de julio de 2018, que garantiza un
Euribor fijo del 0,5293% sobre un nominal de 152.896.000 euros hasta el 11 de julio de 2023. Esta
cobertura de tipo de interés se formalizdé en cumplimiento de la obligacién establecida en ese sentido

en el préstamo con Deutsche Bank antes descrito.

e Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

Proveedores 76.088

Acreedores varios 1.223.683

Pasivos por impuesto corriente 6.261

Otras deudas con las Administraciones Publicas 376.296

Total Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.682.328
(*) Auditado

El saldo de “Otras deudas con las Administraciones Publicas” incluye principalmente IVA pendiente

de pagar.
Organismos de la Seguridad Social acreedores 1.582
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 31.840
Hacienda Publica acreedora por IVA 342.874
Total Otras deudas con las Administraciones Publicas 376.296
(*) Auditado

Cuenta de resultados consolidada del periodo comprendido entre el 5 de enero v el 31 de julio

de 2018.
Importe neto de la cifra de negocios 11.766.472
Aprovisionamientos (9.756)
Otros ingresos de explotacion 36.241
Gastos de personal (5.492)
Otros gastos de explotacion (3.607.838)
Amortizacion del inmovilizado (2.474.340)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras 14.719
Deterioro y resultado enajenaciones del inmovilizado 878.788
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Otros resultados (267.811)
Resultado de explotacién 6.330.983
Resultado financiero (3.730.013)
Resultado antes de impuestos 2.600.970
Impuesto sobre beneficios (2.359.579)
Resultado consolidado del periodo 241.391

(*) Auditado. Periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018

Importe neto de la cifra de negocios.

El “Importe neto de la cifra de negocios”, que ascendié6 a 11.766.472 euros durante el periodo
terminado a 31 de julio de 2018, corresponde en su totalidad a los ingresos por arrendamientos de la
cartera de inmuebles de la Sociedad detallados en los apartados 2.6.1. y 2.14.1 del presente
Documento Informativo.

Otros ingresos de explotacion.

El epigrafe de “Otros ingresos de explotacion” que registra un importe de 36.241 euros corresponde
a la refacturacion de gastos repercutidos a los arrendatarios de los hoteles, tales como suministros y
servicios directamente relacionados con la seguridad y el mantenimiento de los mismos.

Gastos de personal.

A 31 de julio de 2018 ninguna de las empresas del Grupo tiene empleados, si bien existen 5.492 euros
de gastos de personal devengados durante el periodo porque durante unas semanas ATOM tuvo
contratada a una persona.

Otros gastos de explotacion.

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

Servicios profesionales independientes 2.399.919
Primas de seguros 118.487
Reparaciones y conservacion 62.920
Servicios bancarios 11.705
Publicidad y propaganda 1.298
Otros servicios 25.773
Servicios exteriores 2.620.102
Tributos 1.016.883
Pérdidas, deterioro y variacién provisiones por operaciones comerciales (29.147)
Total Otros gastos de explotacion 3.607.838

(*) Auditado. Periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018
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Bajo “Servicios profesionales independientes” esta incluido fundamentalmente (i) 539.438 euros
(15,0% del total de “Otros gastos de explotacidon”) en concepto de honorarios a favor de Bankinter por
la Comision Base, de acuerdo con el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica descrito en el
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, y (ii) 657.633 euros (18,2% del total de “Otros
gastos de explotacién”) en concepto de honorarios a favor de GMA HCI por la Comisién de Gestidn
de Activos Hoteleros, tal como definida en el Contrato de Gestion de Negocio también descrito en el
apartado 2.6.1.

Ademas, en el epigrafe de “Servicios profesionales independientes”, entre otros, también estan
recogidos los gastos relativos a contabilidad, asesoria fiscal, auditorias, valoraciones, y otros
relacionados con la incorporacion de la Sociedad en el MAB. Cabe destacar el importe de 525.160
euros correspondiente a los servicios prestados al Grupo por el proveedor de servicios contables y
fiscales hasta marzo de 2018, asi como el coste derivado de la terminacion de su contrato
anticipadamente.

En la partida de “Tributos”, el principal concepto es el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, por importe
de 845.937 euros (23,4% del total de “Otros gastos de explotacion”).

Amortizacién del inmovilizado.

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

Deterioro y resultado enajenaciones del inmovilizado.

Bajo “Deterioro y resultado enajenaciones del inmovilizado” esta recogido el resultado por la
enajenacion el dia 22 de marzo de 2018 del hotel AC Palacio del Carmen (tal y como se indica en el
apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo), propiedad en aquel momento de Norton
Management, S.L. (posteriormente fusionada con Atom Iberia), operacion que generd unos beneficios
de 878.788 euros.

Resultado financiero.

El detalle del “Resultado financiero” es el siguiente:

Ingresos financieros 19.746
Gastos financieros (3.346.663)
Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros (403.096)
Total Resultado financiero (3.730.013)

(*) Auditado. Periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018
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Los ingresos financieros corresponden en su totalidad a ingresos obtenidos de terceros por depoésitos
y otras inversiones financieras.

Los gastos financieros incluyen los derivados de las deudas con entidades de crédito, con el siguiente
desglose (i) 69.456 euros y 300.276 euros respectivamente de los préstamos con Bankia y Banco
Sabadell antes descritos, y (i) 2.976.931 euros generados en su mayoria por las deudas con
entidades de crédito que fueron canceladas tras la reunificacion y refinanciacion de deudas del Grupo
con Deutsche Bank.

En la partida de “Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros” estan incluidos
403.096 euros, correspondientes a las pérdidas consecuencia de la operacion realizada por Baffy
Management, S.L. el 2 febrero de 2018 (antes de que formase parte del Grupo) mediante la
transmision a un tercero a través de permuta de acciones que representan el 40% de Valmy.

Impuesto sobre beneficios.

El gasto por “Impuesto sobre Sociedades” a 31 de julio de 2018 recoge principalmente la baja por
importe de 2.307.822 euros de activos por impuestos diferidos correspondientes en su mayoria a
bases imponibles negativas de ejercicios anteriores de Atom lberia.

Los Estados Financieros Intermedios de la Sociedad del periodo comprendido entre el 5 de enero y
el 31 de julio de 2018 han sido auditados por PwC, que emitié los correspondientes informes de
auditoria, en los que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos equivalentes, al menos, a los previstos en
la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De conformidad con la
Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio. En este sentido, ver el apartado “Porcentajes de la preceptiva distribucion de
beneficios” de la subseccion 2.6.3.1 (iv) relativa a la “Informacion fiscal”.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo no se halla incurso en ninguna reclamacion
judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del mismo.

Sin embargo, cabe destacar, que existe una demanda interpuesta por parte de Nuzzi Investments,

S.L.U. (hoy Atom lberia) contra Che Prendi, S.L., el arrendatario del hotel Ibersol Antemare Spa, por
razon de la realizacion de unas obras de adecuacion por importe aproximado de 1 millon de euros. El
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arrendatario ha reconvenido por importe de algo mas de 100 mil euros reclamando la ejecucion de
determinados repasos, y esta pendiente la celebracién de la audiencia previa el proximo 21 de
noviembre de 2018. Se desconoce el plazo concreto de finalizacién y la cantidad concreta sobre la
resolucién que finalmente se dicte.

A la fecha del presente Documento Informativo no existen modificaciones sustanciales desde los
estados financieros intermedios consolidados de la Sociedad a 31 de julio de 2018, presentados en
el apartado 2.12 anterior y que se incorporan como Anexo | junto con el correspondiente informe de
auditoria.

Ademads, dada la reciente constitucion de la Sociedad no es posible evaluar el comportamiento del
negocio y evolucion en el tiempo de la misma.

No obstante, a continuacion se adjunta también la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad
correspondiente al periodo de 5 de enero a 30 de septiembre de 2018, que no ha sido objeto de
auditoria ni revision limitada por el auditor:

Importe neto de la cifra de negocios 11.766.472 17.293.162
Aprovisionamientos (9.756) (9.756)
Otros ingresos de explotacion 36.241 37.070
Gastos de personal (5.492) (5.492)
Otros gastos de explotacion (3.607.838) (5.503.228)
Amortizacion del inmovilizado (2.474.340) (3.678.550)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras 14.719 14.719
Deterioro y resultado enajenaciones del inmovilizado 878.788 878.788
Otros resultados (267.811) (267.811)
Resultado de explotacion 6.330.983 8.758.902
Resultado financiero (3.730.013) (4.841.100)
Resultado antes de impuestos 2.600.970 3.917.802
Impuesto sobre beneficios (2.359.579) (2.359.578)
Resultado consolidado del periodo 241.391 1.558.224

(*) Auditado. Periodo comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018 (**) No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.
Periodo comprendido entre el 5 de enero y el 30 de septiembre de 2018
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La informacion facilitada en este apartado en relacion con las inversiones del Grupo en “Activo no

Corriente” se ha tomado de los estados financieros intermedios consolidados auditados del periodo

comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018, que se adjuntan como Anexo | del presente

Documento Informativo.

Inversiones inmobiliarias.

Terrenos

Construcciones

Construcciones en curso

Coste Inversiones inmobiliarias
Amortizacion acumulada Construcciones

Total Inversiones inmobiliarias

(*) Auditado.

166.543.274
274.955.181
4.243.275
445.741.730
(2.393.467)
443.348.263

(716.992)  165.826.282
(2.944.231)  272.010.950
- 4.243.275
(3.661.223)  442.080.507
12175  (2.381.292)
(3.649.048)  439.699.215

Las altas en las “Inversiones inmobiliarias” corresponden a los hoteles que son adquiridos por el Grupo

durante el periodo, bien directamente o a través de la compra de diversas empresas, tal y como se

describe en el apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo.

Las bajas incluyen fundamentalmente la venta por el Grupo del hotel AC Palacio del Carmen realizada

el 22 de marzo de 2018.

En “Construcciones en curso” esta contabilizado el importe de las obras de reacondicionamiento,

rehabilitacion y mejoras del hotel Sol Calas de Mallorca, hotel Eurostars Las Salinas y hotel Eurostars

Rey Don Jaime.

A continuacion se desglosa por hotel el saldo de las “Inversiones inmobiliarias” a 31 de julio de 2018:

AC by Marriott Sevilla Forum 1.408.381
AC by Marriott Ciudad Sevilla 1.770.028
AC by Marriott General Alava 3.167.421
AC by Marriott Ciutat Palma 2.585.590

5.201.885
3.151.713
2.603.080

4.641.197
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AC Bagquiera Ski Resort® 5.979.897 11.744.318 - 17.724.215 (126.421) 17.597.794
Ibersol Son Caliu Mar® 7.151.681 9.327.522 - 16.479.203 (97.162) 16.382.041
Ibersol Antemare Spa 4.775.817 5.327.046 - 10.102.863 (55.490) 10.047.373
Eurostars Rey Don Jaime 5.968.156 16.610.198 184.448 22.762.802 (173.023) 22.589.779
Eurostars Las Salinas(® 12.802.906 20.250.916 1.166.497 34.220.319 (210.947) 34.009.372
Fergus Club Europa 12.722.277 17.387.903 - 30.110.180 (181.124) 29.929.056
Santo Domingo 27.646.342 19.979.178 - 47.625.520 (208.116) 47.417.404
Complejo Sol Calas 6.146.728 45.324.160 2.892.330 54.363.218 (472.127) 53.891.091
Sol Falco 7.852.543 22.375.538 - 30.228.081 (233.079) 29.995.002
Sol Costa Atlantis 16.469.727 15.153.172 - 31.622.899 (157.846) 31.465.053
Alegria Costa Ballena(® 3.037.109 13.289.154 B 16.326.263 (138.429) 16.187.834
B&B Jerez - 3.357.621 - 3.357.621 (27.980) 3.329.641
B&B Granada 1.074.571 3.078.614 - 4.153.185 (30.786) 4.122.399
Sol La Palma 7.395.061 11.821.335 B 19.216.396 (24.628) 19.191.768
Sol Jandia Mar 7.811.147 5.897.032 - 13.708.179 (12.285) 13.695.894
Melia Sevilla 20.142.454 20.385.820 - 40.528.274 (42.470) 40.485.804
Las Villas Bahia del Duque 9.918.446 15.103.548 B 25.021.994 (31.466) 24.990.528
Total 165.826.282 272.010.950 4.243.275 442.080.507 (2.381.292)  439.699.215

(*) Cifras auditadas; (1) Incluye también una residencia con 17 habitaciones para empleados del hotel y 115 plazas de aparcamiento; (2)
Incluye también 8 locales comerciales; (3) Incluye también 21 locales comerciales; (4) Incluye 1 local comercial.

Inmovilizado material.

Coste instalaciones técnicas y maquinaria - 288.700 - - 228.700

Amortizacién acumulada - (80.873) - - (80.873)

Total Inversiones material - 147.827 - - 147.827
(*) Auditado.

El “Inmovilizado material” corresponde a instalaciones técnicas y maquinaria en hoteles propiedad de
Atom lberia.

A la fecha del presente Documento Informativo, tal y como se detalla en el apartado 2.6.1. anterior, el
Grupo tiene comprometida una inversion para la reforma del hotel Sol Jandia del Mar, por un importe
estimado de 10.600.000 euros, de cara a su reposicionamiento a la categoria de 4*.

Las obras esta previsto que se ejecuten durante los primeros meses del afio 2019, y el Grupo las
acometera con recursos propios y financiacion de terceros que tiene disponible.
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Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacion de
las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacién en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actla en concierto, ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre
otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo establecido por el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(...) toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o0 no contraprestacion.

2. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o
ventas de bienes, terminados o no; Compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o
financiero; Prestacion o recepcion de servicios; Contratos de colaboracién; Contratos de
arrendamiento financiero; Transferencias de investigacion y desarrollo; Acuerdos sobre licencias;
Acuerdos de financiacién, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en
especie; Intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
Dividendos y otros beneficios distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestion; Remuneraciones
e indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensionesy seguros de vida; Prestaciones a compensar
con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones convertibles, etc.);
Compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; Las demas que
disponga la Comisién Nacional del Mercado de Valores."

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o de
los fondos propios de la Sociedad, tomando como base los Estados Financieros Intermedios que han
sido auditados (considerando para el computo como una sola operacion todas las operaciones
realizadas con una misma persona o entidad):

Fondos Propios 246.757.208
1% de Fondos Propios 2.467.572
Ingresos® 11.766.472
1% de Ingresos 117.665

() Tomando como Ingresos el epigrafe de “Importe neto de la cifra de negocios” de los estados financieros
intermedios consolidados que han sido auditados finalizados el 31 de julio de 2018
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Los precios de las operaciones realizadas por la Sociedad con partes vinculadas se encuentran
adecuadamente soportados.

a) Operaciones realizadas con accionistas significativos.

El Gestor Socimi (Bankinter) es accionista de ATOM, y el Gestor del Negocio (GMA HCI) esta
participado al 100% por GMA, igualmente accionista de la Compafiia. Por tanto, las operaciones
realizadas por la Sociedad con el Gestor Socimi y el Gestor del Negocio se consideran operaciones
vinculadas. El importe de dichas operaciones es el siguiente:

GMA HCI (657.633)

Bankinter (2.995.790)

Total (3.653.423)
(*) Auditado.

El importe de los servicios recibidos por la Sociedad de GMA HCI corresponden a la Comision de
Gestion de Activos Hoteleros establecida en el Contrato de Gestién de Negocio, y en el caso de
Bankinter a la Comision Base y la Comision por Asesoramiento y Colocacién del Capital acordada en
el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, tal y como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo.

A 31 de julio de 2018 no existia ningun saldo pendiente de pago por ATOM al Gestor Socimi o al
Gestor del Negocio.

Adicionalmente, tal y como se indica en el apartado 2.17.1 del presente Documento Informativo, desde
el 17 de mayo de 2018 GMA es propietaria del 25% del capital de la empresa Dean Management,
S.L., la cual es titular del 60% de Servicios y Desarrollos Turisticos, S.L. (arrendataria del hotel Santo
Domingo). En ese sentido, los ingresos percibidos por Valmy en virtud del contrato de arrendamiento
de este hotel desde el 17 de mayo de 2018 se considera operacion vinculada:

Servicios y Desarrollos Turisticos, S.L. 548.521
Total 548.521
(*) Auditado.

A 31 de julio de 2018 el saldo pendiente de cobro por Valmy a Servicios y Desarrollos Turisticos, S.L.
asciende a 294.720 euros.

b) Operaciones realizadas con administradores y principales directivos.

El consejero de ATOM, D. Victor Marti Gilabert, es titular del 99,9% de GMA, y en ese sentido le aplica
el contenido del punto a) Operaciones realizadas con accionistas significativos.
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c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo.

El detalle de los saldos mantenidos por la Sociedad con sus participadas a 31 de julio de 2018 es el

siguiente:
Clientes, empresas del Grupo 27.500 -
Créditos a empresas del Grupo 126.500.347 19.746.649
Total 126.527.847 19.746.649
(*) Auditado.

Los ingresos financieros percibidos por ATOM por los créditos con sus participadas ascendieron
durante el periodo finalizado a 31 de julio de 2018 a (i) 1.620.845 euros de Atom lIberia, y (ii) 271.704
euros de New Sanom.

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, dado que la Sociedad no cuenta con
24 meses consecutivos auditados en el momento en que se solicita la incorporacion de sus acciones
en el MAB, se presentan a continuacion las preceptivas previsiones o estimaciones consolidadas para
los ejercicios 2018 y 2019.

Estas estimaciones estan basadas, fundamentalmente, en la experiencia pasada, los objetivos futuros
establecidos y consensuados con la Gestora de Negocio de la Compafiia asi como en la situacion

actual de mercado.

A continuacién se muestran las previsiones consolidadas estimadas para el cierre de los ejercicios
2018y 2019:
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Importe neto de la cifra de negocios 23.940 32.192
Aprovisionamientos (10) -
Otros ingresos de explotacion 36 -
Gastos de personal (5) (53)
Otros gastos de explotacion (8.438) (6.797)
Amortizacion del inmovilizado (5.668) (8.273)
Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras 15 -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 879 -
Otros resultados (268) -
Resultado de Explotacion 10.481 17.069
Resultado Financiero (7.576) (7.473)
Resultado antes de Impuestos 2.905 9.596
Impuesto sobre beneficios (2.360) -
Resultado del Ejercicio 545 9.596

() Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor

Para elaborar estas previsiones, ATOM ha tomado como base la cuenta de resultados a 31 de julio
de 2018, asi como las siguientes principales hipétesis para el resto del periodo proyectado:

Importe neto de la cifra de negocios.

Las estimaciones sobre el “Importe neto de la cifra de negocios” incluyen los ingresos por
arrendamiento de los activos propiedad de la Sociedad, proyectandose una renta variable en los
hoteles de acuerdo a lo previsto en los contratos de alquiler, a excepcién del B&B Jerez, B&B Granada,
y las 22 Villas del Bahia del Duque que tienen una renta fija.

Para la estimacion de la renta variable de los hoteles se ha aplicado (i) los porcentajes establecidos
en los contratos de arrendamiento sobre (ii) los importes estimados por la Sociedad para el ejercicio
2018 y 2019 de determinados conceptos de la facturacion de los establecimientos hoteleros, en
funcion de los datos histdricos de los hoteles. En los casos en los que la renta de los hoteles, estimada
segun el parrafo anterior, ha resultado inferior al importe minimo de renta acordada en los contratos
de alquiler, se ha considerado en la proyeccién dicha renta minima.

Otros gastos de explotacion.

Bajo el epigrafe “Otros gastos de explotacién” se agrupan los gastos por “Servicios Exteriores” y los
“Tributos”.

Los gastos por “Servicios exteriores” incluyen (i) principalmente los honorarios de los Gestores, que
se estiman para el Gestor Socimi en 1.112 miles de euros en 2018 y 1.110 miles de euros en 2019
(de acuerdo con lo establecido en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica), y para el Gestor de
Negocio en 1.360 miles de euros en 2018 y 1.357 miles de euros en 2019 (de acuerdo con el Contrato
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de Gestidon de Negocio), asi como (ii) otros servicios externalizados, como los seguros de los
inmuebles, valoraciones, auditoria, servicios legales, etc.

En “Tributos” se ha proyectado:

. El IBI de cada inmueble considerando (i) en el ejercicio 2018, el momento del afio en que cada
activo es adquirido, y (ii) en el ejercicio 2019, un afio completo de tenencia de los activos y que
el IBl asumido para el afio 2018 se actualiza de media en un 1%.

. El IAE de cada inmueble considerando (i) para aquellos activos que les aplicé el impuesto en
2018, el gasto real para el afio 2018 y 2019, y (ii) para los activos que no les aplicé el impuesto
en 2018, se ha estimado el mismo a partir de julio de 2018 tras la reorganizacion societaria
realizada en el Grupo.

Amortizacién del inmovilizado.

El ritmo de amortizacidon considerado en las previsiones para los afios 2018 y 2019 es en general un
coeficiente del 2,5% para los inmuebles excepto en el hotel B&B Granada que asciende al 3%, en
linea con el método lineal aplicado en la informacion financiera historica.

Resultado financiero.

El “Resultado Financiero” se ha estimado para el ejercicio 2018 y 2019 asumiendo los gastos
financieros de los préstamos suscritos con Deutsche Bank, Bankia y Banco Sabadell, de acuerdo a
los contratos suscritos.

Impuesto sobre beneficios.

Se ha considerado una eliminacion en 2018 de las bases imponibles activadas.

Las estimaciones presentadas por la Compafiia han sido preparadas utilizando criterios comparables
a los utilizados para la informacion financiera histdrica presentada en el apartado 2.12 del presente
Documento Informativo. Dichos criterios se encuentran recogidos en el Plan General Contable y
demés normativa utilizada para la preparacion de la informacion financiera (ver apartado 2.12). Estas
normas y criterios se encuentran asimismo recogidos en los estados financieros intermedios
consolidados auditados del periodo que finaliza el 31 de julio de 2018.

La informacién financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningin

trabajo de auditoria, revision o aseguramiento de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la
Sociedad.
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Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones 0 estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 de este Documento
Informativo. Entre los que cabe destacar los siguientes:

Riesgo de estimacion inexacta de las rentas de mercado.

e Riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados.

. Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios.

. Riesgo de incremento de los costes de terceros.

. Riesgo de no materializarse la rentabilidad perseguida por la Compaiiia.

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado con fecha 7 de noviembre de 2018 ha
aprobado estas estimaciones por unanimidad, como informacién para posibles inversores, asi como
el seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al Mercado en cuanto
se advierta como probable que los ingresos y costes diferiran significativamente de los previstos o
estimados. En todo caso, se considerara como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o
mayor a un 10%.

No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrian ser significativas,
en cuyo caso, se comunicara dicha circunstancia al Mercado a través del correspondiente Hecho
Relevante.

La informacién financiera incluida en el apartado 2.16.1 se basa en la situacidbn econdmica, de
mercado y regulatoria actual, y en la informacién que posee la Sociedad a la fecha de presentacién
de este Documento Informativo. Las alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha
fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado.

Dicha informacién financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son, por su
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse en el futuro. No obstante,
con la informacion conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que las expectativas que han servido de
base para la elaboracion de las previsiones y estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracién de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones que
pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados futuros

| 114 |



Documento Informativo de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. Noviembre 2018

de la Sociedad, ni por tanto, el cumplimiento de las perspectivas incluidas en el apartado 2.16.1
anterior.

El funcionamiento del 6rgano de administracién de la Sociedad esta regulado en los articulos 22 a 28
de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura.

De acuerdo con el articulo 22 de los Estatutos Sociales, la Sociedad se encuentra administrada y
representada por un Consejo de Administracion integrado por el nimero de miembros que fije la Junta
General, con un minimo de tres y un maximo de siete miembros.

Actualmente, en virtud del acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria y Universal de
accionistas de la Sociedad de 2 de febrero de 2018, el nimero de miembros del Consejo de
Administracion ha quedado fijado en seis miembros.

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

Ademés, de conformidad con lo establecido en el Contrato de Direccién y Gestion Estratégica, el
Gestor Socimi podra requerir al Consejo de Administraciéon de la Sociedad para que proponga a la
Junta General el nombramiento de dos consejeros, otros dos consejeros independientes, asi como la
designacion de un Secretario no consejero. Dichos consejeros podran ostentar la Presidencia o
Vicepresidencia o ser Consejero Delegado de la Compaifiia.

Por su parte el Gestor de Negocio tendra derecho a designar 2 representantes en el Consejo de
Administracion de la Sociedad mientras el Contrato de Gestion de Negocio mantenga su vigencia.

Composicion.

En virtud de los acuerdos de la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas celebrada el
5 de enero de 2018, el 16 de enero de 2018, y el 2 de febrero de 2018 y de las reuniones del Consejo
de Administracion de fecha 5 de enero de 2018 y 16 de enero de 2018, la composicién del Consejo
de Administracion a fecha del presente Documento Informativo es la siguiente:

D. Eduardo Ozaita Vega Presidente Dominical 16 de enero de 2018
D. Jaime Ifigo Guerra Azcona Vocal Dominical 5 de enero de 2018
D. Victor Marti Gilabert Vocal Dominical 5 de enero de 2018
D. Antonio Riestra Pita Vocal Independiente 16 de enero de 2018
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Dfia. Esther Colom Garcia Vocal Dominical 16 de enero de 2018
D. Ignacio Diaz Lépez Vocal Independiente 2 de febrero de 2018
D. Ifiigo Dago Elorza Secretario no consejero n/a 16 de enero de 2018

El consejero D. Victor Marti Gilabert tiene una participacion indirecta del 3,74% del capital de ATOM,
al ser titular del 99,9% de GMA, propietario del 3,74% de las acciones de ATOM.

La LSC establece que los administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que,
tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el
mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y
comunicaréan igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

La Junta General Extraordinaria de accionistas celebrada el 16 de enero de 2018 acordd autorizar a
D. Victor Marti Gilabert, en virtud del articulo 230 de la LSC, para desempefiar su cargo como
Administrador Unico de GMA HCI (Gestor de Negocio) y otras sociedades de su grupo, aun cuando
su actividad como tal pudiese resultar andloga o complementaria a la que constituye el objeto social
de la Sociedad. Asi mismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad de 9 de mayo de 2018
autoriz6 la adquisicion por el Sr. Marti a Amble de un 25% del capital de Dean Management, S.L.,
empresa cuyo objeto es la explotacion de establecimientos hoteleros y que participa al 60% en el
capital social de Servicios y Desarrollos Turisticos, S.L. (arrendataria del hotel Santo Domingo); el Sr.
Marti no desarrolla actividad alguna de gestion, representacion o direccion ni en Dean Management,
S.L. ni en Servicios y Desarrollos Turisticos, S.L.

Cualquier situacién de conflicto de interés que pueda surgir en relacion con las situaciones descritas
en el parrafo anterior se encuentran sujetas a las disposiciones previstas en la LSC y a lo establecido
en el Contrato de Gestion de Negocio. En ese sentido, el articulo 228 y 229 de la LSC impone a los
administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion cualquier situacién de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad. ElI administrador afectado se
debera abstener de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto
se refiera.

Duracién del cargo.

De acuerdo con el articulo 24 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la Sociedad ejerceran su
cargo durante un plazo de seis afios, al término de los cuales podran ser reelegidos una 0 mas veces
por periodos de igual duracion.

El nombramiento de los consejeros caducara cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la Junta
General de accionistas siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebracion de la Junta

General de accionistas que deba resolver sobre la aprobacion de cuentas del ejercicio anterior.

Los consejeros designados por cooptacion, en su caso, ejerceran su cargo hasta la primera reunién
de la Junta General de accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento.
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Adopcion de acuerdos.

El articulo 23.5 de los Estatutos Sociales establece que para la adopcién de acuerdos bastara el voto
favorable de la mayoria absoluta de los consejeros concurrentes a la reunion, salvo que la Ley o los
Estatutos Sociales exijan una mayoria superior.

Comisiones del Consejo de Administracion.

Tal y como se establece en el articulo 28 de los Estatutos Sociales, el Consejo de Administracion
podra crear y mantener en su seno con caracter permanente e interno una Comisién de Auditoria y
Supervisién de Riesgos. Sin perjuicio de las demas funciones que le atribuyan la Ley o los Estatutos
Sociales, corresponderian a la Comisién de Auditoria y Supervision de Riesgos, en su caso, como
minimo las siguientes:

a) Revisar periddicamente las Politicas de riesgos y proponer su modificacién y actualizacion al
Consejo de Administracion;

b) Aprobar la Politica de contratacion del auditor de cuentas;

c) Informar a la Junta General de Accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los accionistas
en materia de su competencia;

d) Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, asi como de sus sistemas de gestion de
riesgos;

e) Analizar, junto con los auditores de cuentas, las debilidades significativas del sistema de control
interno detectadas en el desarrollo de la auditoria;

f)  Supervisar el proceso de elaboracién y presentacion de la informacion financiera regulada;

g) Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de accionistas,
el nombramiento, reelecciéon o sustitucion de los auditores de cuentas, de acuerdo con la
normativa aplicable;

h) Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas para recibir informacién sobre
aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su independencia, y cualesquiera otras
relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras
comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria de cuentas y en las restantes normas de
auditoria; y

i)  Recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacion escrita de su independencia
frente a la Sociedad o entidades vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la
informacion de los servicios adicionales de cualquier clase prestados a estas entidades por los
citados auditores de cuentas, o por las personas o entidades vinculados a éstos de acuerdo con
lo dispuesto en la legislacion sobre auditoria de cuentas.

Ademas, el Consejo de Administracion podra constituir otros comités o comisiones, con las

atribuciones, composicion y régimen de funcionamiento que el propio Consejo de Administracion
determine en cada caso.
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La Sociedad constituird un comité de naturaleza consultiva con funciones de informacion al Consejo
de Administracién sobre la evolucién del mercado inmobiliario y de propuesta en relacién con
oportunidades de inversion y desinversion (el “Comité Consultivo”). EI Comité Consultivo es un
organo externo que no forma parte de los 6rganos de gobierno de la Sociedad, ni de los equipos de
direccion. Este drgano no dispone de capacidad juridica ni de obrar, ni de facultades de gestion,
administracion o representacién. En todo caso, sus informes y recomendaciones careceran de
caracter vinculante.

El Comité Consultivo estara integrado por accionistas personas fisicas o por representantes
nombrados al efecto por los accionistas personas juridicas, titulares de un nimero minimo de acciones
de la Sociedad que represente al menos el 5% de su capital social. Ademas, de los miembros electos,
el Comité Consultivo contara con dos miembros permanentes, uno designado por Bankinter, que
asumird la Presidencia del Comité Consultivo, y otro designado por GMA, que asumira la
Vicepresidencia. El cargo de miembro electo y de miembro permanente sera de caracter gratuito.

Dado el caracter consultivo del érgano, se procurara que el Comité Consultivo adopte sus resoluciones
por unanimidad de los miembros concurrentes o representados en la reunion. En el caso de no ser
posible la unanimidad, las resoluciones se aprobaran con el voto favorable de la mayoria de los
miembros concurrentes o representados. En caso de empate, el Presidente o quien haga sus veces
en la reunidn, tendra voto de calidad.

Por otra parte, el Contrato entre Accionistas preveé la constitucion de un Comité de Inversiones que
formulara las propuestas de inversion y desinversion al Consejo de Administracion y le dara cuenta
de la evolucion de las inversiones existentes, teniendo las siguientes funciones:

(&) Reporte periddico, mediante la preparacion de informes bimestrales para su presentacion en las
reuniones del Consejo de Administracién, donde dara cuenta del estado y evolucién de las
inversiones existentes y comunicara cualesquiera otros datos relevantes.

(b) Propuestas de inversion, que presentara tan pronto como las localice, adecuadas a la estrategia
de negocio y los objetivos de la Sociedad.

Para el efectivo desarrollo de sus funciones, el Comité de Inversiones se apoyara en los servicios
prestados por el Gestor de Negocio y el Gestor Socimi.

El Comité de Inversiones constara de miembros, que seran designados a propuesta de Bankinter (2)
y a propuesta de GMA (2), entre los cuales GMA propondra a un Presidente y un Secretario.

A fecha del Documento Informativo el Comité de Inversiones esta constituido, e integrado por los

siguientes miembros que fueron nombrados por el Consejo de Administracion celebrado el 16 de
enero de 2018 (estando pendiente la designacion de un miembro a propuesta de GMA):
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D. Josep Sala Radua 16 de enero de 2018

D. Pedro Saglies Gonzalez-Estrada 16 de enero de 2018

Dfia. Arantzazu Sanchez Janériz 16 de enero de 2018
Consejeros

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

D. Eduardo Ozaita Vega.

D. Eduardo Ozaita Vega ha desarrollado toda su carrera profesional en Bankinter, donde comenzé a
trabajar en 1988 como Analista de Riesgos de Grandes Clientes. Tras unos rapidos ascensos por
diferentes puestos de responsabilidad, en 2001 asume la direccion de la division de Banca
Corporativa. En 2006, ya con rango de Subdirector General, se convierte en director de la regién
andaluza, y tras cuatro afios asumié en diciembre de 2010 la Direccion General de Banca de
Empresas y Negocio Internacional, entrando a formar parte del Comité de Direccién. Desde el 1 de
enero de 2018 es el Director General de Banca Comercial.

El Sr. Ozaita es Licenciado en Derecho, Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad
Pontifica de Comillas (ICADE-E3), Méaster en Direcciobn Econémica Financiera por el Centro de
Estudios Financieros de Madrid y Advanced Management Program (AMP) por la Wharton School de
la Universidad de Pensilvania.

D. Jaime ifiigo Guerra Azcona.

D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona actualmente es Director General de Bankinter (Director de Banca de
Inversion), posicion que ocupa desde el afio 2013. Entre los afios 2004 y 2013, ocupod el cargo de
Secretario General de Bankinter (Area Legal, Area Fiscal y Area de Cumplimiento Normativo y
Corporativo). Previamente, desempefid el cargo de Secretario del Consejo y Director de Servicios
Juridicos del ICO. Ademas, D. Jaime ifligo Guerra Azcona es Abogado del Estado, en excedencia
desde el afio 2002.

El Sr. Guerra es licenciado en Derecho y Empresariales (E-3) por la Universidad Pontificia Comillas
(ICADE) y PLD (Program for Leadership Development) por Harvard Business School (Boston-MASS).
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D. Victor Marti Gilabert.

D. Victor Marti Gilabert es Presidente/CEO de GMA HCI y responsable de supervisar el dia a dia de
las operaciones de GMA HCI, asi como de definir las estrategias de inversion y su ejecucion.
Anteriormente ha sido Socio Director de Horwath HTL durante 19 afios. Durante esta etapa, ostento
diferentes posiciones directivas en las oficinas de Andorra, Espafia, Portugal, Reino Unido,
Brasil...etc. Fue también miembro del International Board de Horwath HTL representando Europa,
Africa (EMEA), y Oriente Medio. En el afio 2006, recibi6 el reconocimiento de Crowe Horwath HTL
International por el excepcional crecimiento de la Firma de Horwath HTL Espafia.

Inicio su carrera profesional en el entorno de empresas familiares del sector turistico, lo que le permitio
conocer el sector hotelero, del ocio y la restauracion en todos sus niveles. En sus mas de 25 afios de
experiencia profesional, ha trabajado en las diferentes areas del negocio y en todo el ciclo de un
proyecto: desde la expansion hasta la operacion.

El Sr. Marti realiz6 estudios de Turismo en Barcelona, es graduado en Alta Direccion de Empresas
por IESE (Universidad de Navarra-Harvard University), asi como en Theme Parks Management por la

Universidad de Cornell-New York.

D. Antonio Riestra Pita

D. Antonio Riestra Pita comenz6 su carrera profesional en el afio 1977 en Uralita (Grupo March). Entre
los afios 1985 y 2002 fue Director General de Uralita Internacional, S.A. (Comercio Internacional,
Trading, Project Finance), siendo a su vez entre los afios 1995 y 2000 Director General de Urariego,
S.A. (Sector industrial y proyectos de regadio). En 2002 y hasta 2012 desempefio sus funciones como
Consultor de Urbanismo (suelo) en Coindeco, S.L. Con posterioridad fue Consultor de Urbanismo y
Patrimonial (AR&P asesores) entre los afios 2012 y 2014, y es desde 2011 Presidente de la empresa
familiar "José Arechabala Intl. Ltd." (Vaduz) (Industria destiladora y productora de azlcar en Cuba
desde 1878).

El Sr. Riestra es Ingeniero de Caminos Canales y Puertos (1975) por la Escuela de Caminos de Madrid
y cuenta con un Curso de posgrado de Financiacién de empresas constructoras (Juan Miguel Villar

Mir). PDG del IESE (1987-1988) en Madrid.

Diia. Esther Colom Garcia

Difa. Esther Colom Garcia es responsable de la Asesoria Juridica de GMA HCI. Previamente fue
durante mas de seis afios abogado de la asesoria juridica de Metrovacesa, S.A. (hoy Merlin Properties
SOCIMI, S.A)) - cotizada en el Ibex 35 -, y con anterioridad, formé parte de las asesorias juridicas de
diferentes compafiias inmobiliarias, como entre otras Altamira Santander Real Estate, S.A. Cuenta
con mas de 15 afios de experiencia en la gestion integral de activos inmobiliarios durante todo el ciclo,
desde la compra de suelo hasta su transformacion y entrega como producto final, asi como en el
asesoramiento de todo tipo de operaciones de inversion de activos
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La Sra. Colom es licenciada en Derecho Juridico-Comunitario por la Universidad San Pablo CEU,
habiendo cursado también el primer curso de Doctorado. Es socia de WIRES (Women in Real Estate)
y participa en mesas redondas y ponencias del sector.

D. Ignacio Diaz Lépez

D. Ignacio Diaz Lopez es socio fundador y Director General de Otels Hospitality Services, S.L.,
empresa de consultoria dirigida al sector hotelero.

El Sr. Diaz es licenciado en Ciencias Econdémicas y Empresariales por la Universidad Autbnoma de
Madrid (1986) y auditor de cuentas. Con anterioridad, fue Director Corporativo de Auditoria Interna del
grupo NH Hoteles (2006 a 2013), Director Financiero y miembro del equipo de gestion fundador de
Gocco Confec, S.A. (2000 a 2005). Socio fundador responsable de negocio de la sociedad de asesoria
financiero fiscal ADM, S.L. (1994-2000), Director Financiero y de Auditoria del grupo hotelero Oasis
(1991 a 1994), y auditor senior en Arthur Andersen Auditores (1988 a 1991).

Ademas se encuentra presente en el Consejo de Administracion, sin el cargo de consejero, el
secretario del mismo:

D. IAigo Dago Elorza

D. Ifiigo Dago Elorza es socio del Departamento Mercantil de Ramdén y Cajal Abogados desde el afio
2015. Tiene una amplia experiencia profesional, tanto en el sector publico como en el sector privado.

Abogado del Estado, actualmente en excedencia. Durante sus méas de diez afios en el sector publico
ha ocupado cargos de diversos cargos: Responsable de la Abogacia del Estado en la Secretaria
General de Comunicaciones, Secretario del Consejo de Administracion del Ente Publico RETEVISION
y, también, Secretario del Consejo de Administracion de la empresa publica Alimentos y Aceites, S.A.,
entre otros. En el sector privado ha ejercido como Secretario General de la Asociacion Espafiola de
la Industria Eléctrica, Secretario General de Consejo de Administracion y Director de la Asesoria
Juridica de SOGECABLE, S.A., Secretario General de Consejo de Administracion y Director de la
Asesoria Juridica de Promotora de Informaciones, S.A., (PRISA). Ademés, antes de a su
incorporacion a Ramon y Cajal Abogados, fue Socio fundador y Secretario del Consejo de
Administracién de Vitruvio Real Estate Socimi.

El Sr. Dago es licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid (1981-1986) y
Abogado del Estado desde marzo de 1989.

Comité de Inversiones

La trayectoria y perfil profesional de los miembros del Comité de Inversiones de la Sociedad se
describe a continuacion:
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D. Josep Sala Radua

D. Josep Sala Radua es especialista en Inversiones en materia de capex, reformas y obras en GMA.
Focaliz6 sus estudios en Administracion de Empresas en el Instituto Quimico de Sarria, ademas de
haberse graduado en ingenieria por la Universidad Auténoma de Barcelona teniendo una doble
vertiente técnico empresarial que le da gran versatilidad en un amplio abanico de proyectos. Inicio su
carrera como analista en HorwathHTL trabajando en varios proyectos de relevancia en la division de
Asset Management dentro de la firma. En 2015 se incorpora a GMA, donde llego a gestionar la reforma
de 2.500 habitaciones y un presupuesto de mas de 42 millones de euros en 6 meses. Durante 2016 y
2017, ha coordinado los planes de capex e inversiones en reformas de varios portfolios hoteleros, que
sumados llegan a un valor total de mas de 400 millones de euros. En febrero de 2017 asume ademas
el papel de administrador de una de las filiales del grupo GMA especializada en la prestacion de
servicios de Asset Management a portfolios hoteleros.

D. Pedro Sagiies Gonzalez-Estrada

D. Pedro Saguiés Gonzalez-Estrada es actualmente Managing Director y responsable de Fondos de
Inversion Alternativa de la Unidad de Banca de Inversién de Bankinter. Cuenta con 20 afios de
experiencia en Banca de Inversion, habiendo sido responsable de Fusiones y Adquisiciones en
Bankinter (2011-2016), Director de Corporate Finance de Socios Financieros (2008-2011) y Espirito
Santo Investment (2005-2011), Gerente de Desarrollo Corporativo y RR.II. de Telefénica New Media
- Antena 3 TV (2001-2005) y Analista de Corporate Finance de Citigroup (1998-2001).

El Sr. Sagués es licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Pontifica de
Comillas (ICADE) y executive MBA por el IE Business School.

Dia. Arantzazu Sanchez Janariz

Dfia. Arantzazu Sanchez Janériz es Directora de la Unidad de Activos Inmobiliarios de Bankinter,
encargada de la desinversién entre otros de los activos adjudicados del banco. Tiene una amplia
experiencia en el sector inmobiliario, con mas de 20 afios trabajando en el mismo. Ha ocupado
diversos puestos de direccién y gestién inmobiliaria, entre otros la Direccién de la Asesoria Juridica
Zona Sur en Ferrovial Inmobiliaria (1998-2001), Directora de la Asesoria Juridica y miembro Consejo
de Administracién de El Reino de Don Quijote, Gerente de la Zona Centro en Acciona Inmobiliaria
(2004-2009) y Direccion de la Territorial Centro en Banco Santander-Altamira (2009-2015),
gestionando una cartera de 2.200 millones de euros.

La Sra. Sanchez es licenciada en Derecho por la Universidad Autonoma de Madrid, Master en
Urbanismo por la U.A.M.- Catedra Pablo de Olavide.
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El articulo 26 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece el régimen de retribucién de los
Consejeros segun su clasificacion:

. Los consejeros independientes, en su condicién de tales, tendran derecho a recibir dietas por
asistencia a las reuniones del Consejo de Administracién consistentes en una asignacion fija
anual ya sea dineraria 0 en especie.

. Los consejeros dominicales y los consejeros que tengan la consideracion de otros externos no
percibirdn ninguna retribucion por el ejercicio de las funciones que les corresponde desarrollar
por su pertenencia al Consejo de Administracion.

. Los consejeros que desarrollen funciones ejecutivas tendran derecho a percibir la retribucion que
por el desempenfio de dichas responsabilidades se prevea en el contrato celebrado a tal efecto
entre el consejero y la Sociedad. Corresponde al Consejo de Administracion fijar la retribucion
de los Consejeros por el desempefio de las funciones ejecutivas y aprobar, con la mayoria
legalmente exigible, los contratos de los consejeros ejecutivos con la Sociedad, que deberan
ajustarse a la politica de remuneraciones aprobada por la Junta General y a los términos
previstos en la Ley.

El importe total maximo que podra satisfacer la Sociedad al conjunto de sus consejeros en su
condicion de tales no excedera la cantidad que a tal efecto determine la Junta General de accionistas,
la cual s6lo podra modificarse de conformidad con lo dispuesto por la legislacion aplicable.

El Consejo fijar4 en cada ejercicio el importe concreto a percibir por cada uno de los miembros del
mismo de acuerdo con la politica de remuneraciones de los consejeros, pudiendo graduar la cantidad
a percibir por cada uno de ellos en funcién de su pertenencia o no a 6rganos delegados del Consejo,
los cargos que ocupe en el mismo, o en general, su dedicacion a las tareas de administracion o al
servicio de la Sociedad. El Consejo procurara que las retribuciones sean moderadas en funcién de las
exigencias del mercado.

Los consejeros verdn reembolsados los gastos de desplazamiento justificados que origine la
asistencia a las sesiones del Consejo de Administracion y de las comisiones de las que formen parte.

La Sociedad esta autorizada para contratar un seguro de responsabilidad civil para sus consejeros.

Con fecha 16 de enero de 2018 la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad aprobé
la cuantia global maxima de los consejeros por su condicion de tales, con caracter indefinido en tanto
la Junta General no acuerde otra cosa. Esta cantidad quedd fijada en 20.020 euros al afio y la
distribucion de la misma entre los consejeros se establecerd por decision del Consejo de
Administracion.
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Con fecha 28 de junio de 2018 el Consejo acordé la distribucidon del importe total a percibir por el
mismo mediante una remuneracion a favor de los consejeros que tengan la condicion de
independientes por un importe de 1.430 euros por reunion presencial del Consejo de Administracion
en concepto de dietas individuales de asistencia.

Ademas, la Sociedad no ha aprobado sistemas de retribucion basados en entrega de acciones, en
opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones. La Sociedad tampoco ha
aprobado clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincion de sus contratos, despidos o cambio de control.

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene empleados. En sentido, para el
desarrollo de su objeto social la Sociedad suscribio los Contratos de Gestién descritos en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo con el Gestor Socimi y el Gestor de Negocio.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicidén accionarial de ATOM es la siguiente:

Bankinter S.A. 1.330.000 1.330.000 5,36%
Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A. 500.000 500.000 2,01%

Subtotal Grupo Bankinter 1.830.000 1.830.000 7,37%
Global Myner Advisors Capital Investment, S.L.®) 930.000 930.000 3,74%
Alcor Sociedad Estratégica, S.L. 1.260.000 1.260.000 5,07%
Terrenos y edificaciones Dosrius, S.L.U. 1.260.000 1.260.000 5,07%
Mistral Iberia Real Estate, S.A. 1.280.000 1.280.000 5,15%
Resto (627 accionistas) 18.277.500 18.277.500 73,60%
Total 24.837.500 24.837.500 100,00%

(*) Propiedad en un 99,99% del capital de D. Victor Marti Gilabert, consejero de ATOM.

En la Sociedad existen 633 accionistas, representando aquellos con una participacion (directa o
indirecta) igual o superior al 5% el 26,40% del capital, teniendo en cuenta que (tal como se indica en
el apartado 3.5 del presente Documento Informativo) Bankinter S.A. y Global Myner Advisors Capital
Investment S.L. (los “Accionistas de Referencia”) en virtud del Contrato entre Accionistas que tienen
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suscrito han constituido un sindicato por el que se comprometen a agrupar sus derechos de voto y
demas derechos politicos inherentes a sus acciones en la Sociedad.

Tal como se sefiala en el apartado 2.17.1 del presente Documento Informativo, el consejero D. Victor
Marti Gilabert tiene una participacion indirecta del 3,74% del capital de ATOM, al ser titular del 99,9%
de GMA, propietario del 3,74% de las acciones de ATOM. Ningun otro consejero de la Sociedad tiene
participacion directa o indirecta en el capital de la misma.

El capital restante de la Sociedad esta distribuido entre 18.277.500 acciones (73,60% del total) que
son titularidad de 627 accionistas con una participacion directa e indirecta inferior al 5%.

La Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia debida, ésta dispone del capital
circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes
a la fecha de incorporacion al MAB.

El Consejo de Administracién de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el MAB.

Se adjunta como Anexo VIII el “Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno
de la Sociedad” aprobado por el Consejo de Administracion de ATOM el dia 7 de noviembre de 2018.

El Consejo de Administracién de ATOM en reunidn celebrada el dia 7 de noviembre de 2018, aprobé
el reglamento interno de conducta de la Sociedad en materias relativas a los mercados de valores (el
“‘Reglamento Interno de Conducta”). El mismo ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad
(www.atomhoteles.com).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del mismo es
regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus érganos de administracion,
empleados y representantes en sus actuaciones relacionadas con el mercado de valores.

El contenido del Reglamento Interno de Conducta se ajusta a lo previsto en el articulo 225.2 de la Ley
del Mercado de Valores.

El negocio, las actividades y los resultados de ATOM y su Grupo estan condicionados tanto por
factores intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este Documento
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Informativo, como por determinados factores exégenos que son comunes a cualquier empresa de su
sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Compaifiia,
ademas de toda la informacién expuesta en el DIIM y la informacién publica de la Sociedad disponible
en cada momento, los accionistas y/o los potenciales inversores deben tener en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran a continuacion en este apartado 2.23. Si cualquiera de los riesgos
descritos se materializase o agravase, el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo podrian verse afectados de modo adverso y
significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto
adverso en el precio de las acciones de ATOM, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total de
la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay
otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este
apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos, actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes, pudieran tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

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

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una
indicacién de la probabilidad de que dichos riesgos se materialicen realmente, ni de la importancia
potencial de los mismos, ni del alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

En relacién con el contenido de las secciones incluidas en este apartado 2.23, se ha considerado
conveniente distinguir entre, los riegos relativos a la financiacion de la Compafiia (punto 2.23.1), los
riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad (punto 2.23.2), los riesgos relacionados con la actividad
de la Compafiia (punto 2.23.3), los riesgos asociados al sector inmobiliario y hotelero (punto 2.23.4),
los riesgos de caracter fiscal (punto 2.23.5), y los relativos a las acciones del Emisor (punto 2.23.6).

Riesgo en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacién.
El Grupo ATOM tiene suscritos 3 préstamos con entidades financieras que cuentan con garantia
hipotecaria y determinadas garantias reales, tal y como se detalla en el apartado 2.12.1 del presente

Documento Informativo.

El importe total de las “Deudas a largo plazo” (221.720.334 euros) y “Deudas a corto plazo” (2.985.857
euros) con entidades de crédito registrado en el balance de situacion consolidado auditado a 31 de
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julio de 2018 asciende a 224.706.191 euros, importe que representa un apalancamiento del 46,47%,
calculado como el saldo neto contable de la financiacién con entidades de crédito sobre el valor de
los activos, teniendo en cuenta el porcentaje propiedad del Grupo (483.500.000 euros), de acuerdo
con el informe emitido por EY con fecha 26 de septiembre de 2018.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucién anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucién de las garantias. Entre estas obligaciones
cabe destacar el cumplimiento de los covenants financieros establecidos en el préstamo suscrito con
Deutsche Bank, los cuales se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.
Tales circunstancias podrian tener un impacto material negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la variacion en los tipos de interés.

En lo relativo a los tipos de interés, a 31 de julio de 2018 el 96,73% (217.355.662 euros) del saldo
neto contable total de las deudas del Grupo con entidades de crédito (224.706.191 euros) se
encuentra referenciado a tipos de interés variable. No obstante, tal y como se indica en el apartado
2.12.1 del presente Documento Informativo, el Grupo ATOM con el objetivo de reducir este riesgo ha
formalizado una permuta sobre tipo de interés para asegurarse un tipo de interés fijo para el Euribor,
por un importe nominal de 152.896.000 euros, es decir, el 70,34% del saldo total de las deudas del
Grupo a tipo de interés variable con entidades de crédito a 31 de julio de 2018.

El Grupo ATOM esta expuesto a las fluctuaciones de tipos de interés, por lo que un incremento de los
mismos podria resultar en un aumento de los costes de financiacion, lo que podria tener un impacto
sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.

Riesgo por la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.

Existe el riesgo de que la Sociedad, Atom Iberia 0 New Sanom generen beneficios pero no tengan
suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos
en el régimen de SOCIMI. Si la Sociedad, Atom Iberia 0 New Sanom no tuvieran suficiente caja,
podrian verse obligadas a satisfacer en especie 0 a implementar algin sistema de reinversion de los
dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad, Atom Iberia 0 New Sanom podrian solicitar financiacion adicional, lo
gue incrementaria sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacién para el

acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo como consecuencia de que la Sociedad ha sido recientemente constituida.
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Aungue la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros, sistemas y procedimientos de
informacion con vistas a reforzar su gobierno corporativo y a dar puntual cumplimiento a sus
obligaciones de informaciéon como sociedad con sus acciones incorporadas a un sistema multilateral
de negociacion, la reciente constitucién de la Sociedad hace que estos controles y sistemas ain no
hayan podido someterse a prueba en un entorno real, por lo que no existe ninguna certeza de que en
la practica vayan a funcionar segun fueron concebidos. Por consiguiente, no se puede asegurar que
la Sociedad vaya a ser capaz de proporcionar a los inversores, en tiempo y forma, la informacion
financiera o de otro tipo esperada.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad y su
Grupo esta gestionada externamente por: (i) Bankinter como Gestor Socimi, de acuerdo al Contrato
de Direccién y Gestion Estratégica; y (i) GMA HCI como Gestor de Negocio, segun los términos del
Contrato de Gestion de Negocio. Asimismo, los Gestores estan facultados para requerir al Consejo
de Administracion para que proponga a la Junta General el nombramiento o sustitucion de los
consejeros de la Sociedad.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependera de la actuacion de los
Gestores y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio para definir la estrategia de la
misma, asi como de su capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de
generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que los Gestores vayan a
tener éxito a la hora de ejecutar la estrategia establecida para la misma. Ademas, cualquier error, total
o parcial, a la hora de seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de ellos (o
cualquier otro gestor que pueda sustituirles en el futuro) podria tener un impacto sustancial negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del
Grupo.

Riesgo derivado de que los intereses de los Gestores pueden diferir de los intereses del resto
de accionistas de la Sociedad.

GMA HCI y Bankinter (Gestor de Negocio y Gestor Socimi respectivamente de la Sociedad), podrian
desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida con los servicios a prestar
a la Compafiia. Cualquiera de tales actividades presentes y futuras de GMA HCI o Bankinter,
incluyendo la constitucion, y/o el asesoramiento a otros vehiculos de inversion, puede conllevar tiempo
y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de interés, lo que, a su vez, podria tener un
impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
economica o patrimonial del Grupo.

No obstante, los Gestores se han comprometido en los Contratos de Gestion a informar a la Sociedad

desde que tenga conocimiento de cualesquiera situaciones y operaciones que pudieran dar origen a
una situacion de conflictos de interés.
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Sin perjuicio de lo anterior, tal y como se indica en el apartado 2.6.1. y en los Anexos VI y VIl de este
Documento Informativo, en los Contratos de Gestion existen clausulas y salvaguardas destinadas a
evitar posibles situaciones de conflicto de interés (incluyendo, en determinadas circunstancias, la
necesaria aprobacién por parte del Consejo de Administracion de la Sociedad) y, en particular, (i) la
exclusividad del Gestor de Negocio con la Sociedad, en virtud de la cual no podra prestar a terceros
servicios similares a los realizados para ATOM (salvo las excepciones indicadas en el apartado 2.6.1
para el Contrato de Gestién de Negocio), y (ii) el Derecho de Ofrecimiento Preferente con el que
cuenta la Sociedad, en virtud del cual hasta el 2 de febrero de 2020 el Gestor de Negocio esta obligado
a comunicar exclusivamente a ATOM cualquier oportunidad de inversion en Establecimientos
Hoteleros ubicados en Espafa o Portugal de que tenga conocimiento de tal forma que la Sociedad
pueda analizar la oportunidad de inversion y comunicar al Gestor de Negocio si desea invertir o no.

Riesgo de conflicto de interés de los consejeros de la Sociedad.

Tal como se indica en el apartado 2.17.1 del presente Documento Informativo, el consejero de la
Sociedad D. Victor Marti Gilabert fue autorizado por la Junta General Extraordinaria de accionistas
celebrada el 16 de enero de 2018 para desempefiar su cargo como Administrador Unico de GMA HCI
(Gestor de Negocio) y otras sociedades de su grupo, aun cuando su actividad como tal pudiese
resultar analoga o complementaria a la que constituye el objeto social de la Sociedad. Asi mismo, el
Consejo de Administracion de la Sociedad de 9 de mayo de 2018 autorizé la adquisicion por el Sr.
Marti a Amble de un 25% del capital de Dean Management, S.L., empresa cuyo objeto es la
explotacion de establecimientos hoteleros y que participa al 60% en el capital social de Servicios y
Desarrollos Turisticos, S.L. (arrendataria del hotel Santo Domingo); el Sr. Marti no desarrolla actividad
alguna de gestion, representacién o direccion ni en Dean Management, S.L. ni en Servicios y
Desarrollos Turisticos, S.L.

También cabe destacar que el Gestor Socimi puede requerir al Consejo de Administracion de la
Sociedad para que proponga a la Junta General el nombramiento de 2 consejeros y otros 2 consejeros
independientes, y a su vez el Gestor de Negocio tiene derecho a designar a 2 representantes en el
Consejo.

Cualquier situacion de conflicto de interés que pueda surgir se encuentra sujeta a las disposiciones
previstas en la LSCy a lo establecido en el Contrato de Gestion de Negocio. En ese sentido, el articulo
228y 229 de la LSC impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion
cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos pudieran
tener con el interés de la Sociedad. El administrador afectado se debera abstener de participar en la
deliberacién y votacion de los acuerdos o decisiones en los que €l o una persona vinculada a él tengan
un conflicto directo o indirecto.

Los conflictos de interés que la Sociedad no fuese capaz de resolver podrian tener un impacto

sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.
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Riesgo por la dependencia de determinadas personas clave en la gestion de la Sociedad.

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos depende significativamente de la pericia de los
equipos de gestion, en particular, de los miembros del equipo del Gestor de Negocio, y especialmente
de D. Victor Marti Gilabert (Administrador Unico del Gestor de Negocio y consejero de ATOM, cuyo
perfil profesional se detalla en el apartado 2.12 del presente Documento Informativo). Por ello esta
establecido que el Gestor de Negocio no podra sustituir al Sr. Marti del Equipo de Gestion de Negocio
sin el previo consentimiento del Consejo de Administracién de la Sociedad.

Si bien los Contratos de Gestidn prevén mecanismos para garantizar que los equipos de gestion estén
formados por profesionales con la experiencia y las aptitudes necesarias, cualquiera de los miembros
de los equipos de gestidn podria dejar de prestar sus servicios debido, por ejemplo, a su fallecimiento
0 incapacidad, asi como a su despido o dimision. Ademas, diversos acontecimientos que no se
encuentran enteramente bajo el control de la Sociedad o de los Gestores, tales como la situacién
financiera de los propios Gestores o la realizacion de adquisiciones o cambios de sus politicas o
estructuras internas podrian, a su vez, influir en su capacidad para retener a los miembros del equipo
de gestion.

Aunque los Contratos de Gestion prevén la obligacion de sustituir, en la mayor brevedad posible, a
cualquier miembro del equipo gestor en caso de salida o falta de disponibilidad, no se puede garantizar
gue los Gestores sean capaces de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares de
pericia y experiencia en el mercado inmobiliario o con las relaciones similares en dicho mercado.
Incluso en caso de que se encontrase personal alternativo, la transicion de esas personas a los
Gestores podria llevar tiempo y podria ser costosa y no tener éxito en Ultima instancia.

En ese sentido, y sin perjuicio de las medidas adoptadas por la Sociedad, la salida por cualquier
motivo de un miembro de los equipos de los Gestores podria tener un efecto desfavorable en la
capacidad de los Gestores para lograr los objetivos de la Sociedad.

Riesgo relacionado con la subcontratacién que, en su caso, lleven a cabo los Gestores.

Conforme a los Contratos de Gestion, los Gestores tienen derecho, en determinadas circunstancias,
a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar a la Sociedad y su Grupo. Aunque en tales
circunstancias los Gestores seguiran siendo los responsables principales frente a la Sociedad por la
prestacion de estos servicios de conformidad con los Contratos de Gestion, sin perjuicio del derecho
de repeticién en determinados casos, la Sociedad no puede garantizar que dichos terceros presten
los servicios con niveles de calidad éptimos o conforme a los términos previstos en los Contratos de
Gestion, lo que podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado del posible coste de resolucion de los Contratos de Gestion.

Los Contratos de Gestion establecen una duracion inicial de 7 afios desde la Ampliacién de Capital,
sin perjuicio de su posible prérroga tacita anual hasta un méximo de 3 afios. Sin embargo, los
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Contratos de Gestion prevén una serie de circunstancias en las que se podra instar la resolucion de
los referidos contratos (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo). Dichas resoluciones,
dependiendo de los casos particulares, podria dar derecho a los Gestores a recibir importes
relevantes. Esta circunstancia podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo de concentracion en el sector hotelero.

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicion directa o indirecta de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y explotacion como Establecimientos Hoteleros. En este
sentido, los resultados de la Sociedad estan en gran medida expuestos a la evolucién del sector
hotelero y a la situacion turistica de Espafa.

El sector en el que opera la Sociedad es de naturaleza ciclica y es sensible a la situacion econémica
general (véase factor de riesgo “Riesgo relacionado con la coyuntura econdmica o politica
internacional, nacional y regional” y factor de riesgo “Riesgo derivado de que el sector hotelero sea
ciclico”). Los factores que afectan, entre otros, a dicho sector son: (i) la competencia (dado que es un
sector altamente competitivo y fragmentado en el que operan diversas compafias especializadas,
nacionales e internacionales—veéase factor de riesgo “Riesgo derivado de la alta competencia del
sector hotelero”); (ii) los cambios demograficos tales como una modificacion en los patrones de viaje
0 en los patrones estacionales; (iii) la inestabilidad politica; (iv) las acciones terroristas y militares; (v)
la climatologia; (vi) el nivel de empleo; y (vii) la disponibilidad y el coste del crédito.

Si el sector turistico y el segmento hotelero se viesen afectados negativamente, los arrendatarios de
los hoteles podrian sufrir descensos en su ratio de ocupacién hotelera y en su precio medio diario por
habitacion, lo que podria provocar un empeoramiento de su situacion financiera y, por tanto, intentos
por parte de los arrendatarios de renegociar en condiciones mas favorables sus actuales contratos de
arrendamiento, incumplimientos o la resolucién de los mismos. Adicionalmente, la mayoria de los
contratos de arrendamiento de los hoteles de la Sociedad contienen clausulas que contemplan un
componente variable en las rentas pactadas en funcion de determinados ingresos obtenidos por sus
arrendatarios. Por tanto, cualquier descenso en la actividad turistica en las ciudades donde se
encuentran los hoteles propiedad la Sociedad que afectara a la ocupacion de los mismos podria
reducir directamente los ingresos de la Sociedad y, como consecuencia, tener un impacto sustancial
negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o
patrimonial del Grupo.

No obstante, hay que mencionar que, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo, en todos los contratos de arrendamiento de hoteles suscritos por el Grupo
cuya renta es variable esta establecido un importe de renta minimo anual.

Adicionalmente, en todos los hoteles (salvo en el Santo Domingo) el Grupo cuenta con una cobertura

de pérdida de beneficios por importe de los alquileres durante 36 meses (12 meses en el hotel Costa
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Ballena) en virtud de las correspondientes poélizas de seguro (con una cantidad maxima asegurada
71,6 millones de euros).

Riesgo de concentracidon del negocio en Espafia.

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

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

Riesgo de concentracion en determinados operadores hoteleros.

Tal y como se indica en el apartado 2.10 del presente Documento Informativo, los principales
operadores de los hoteles del Grupo ATOM son (i) el grupo Melia, que tiene arrendados 6 hoteles,
gue suponen el 47,6% del valor total de la cartera de inmuebles, y cuyas rentas en 2019 se estima
alcancen aproximadamente el 48,6% de la renta total, y (ii) el grupo Hotusa, que tiene alquilados 2
hoteles, que representan el 12,6% del valor total de la cartera, y cuyos ingresos se situarian entorno
al 12,9% de la renta total de hoteles y locales en 2019.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a estos operadores hoteleros podria tener un impacto
sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.

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

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicién y explotacion de activos hoteleros, lo que incluye
la compray la venta de estos activos inmobiliarios directamente o a través de sociedades participadas,
asi como su explotacion en arrendamiento mediante contratos suscritos con operadores hoteleros,
entre los que destaca el grupo Melia y el grupo Hotusa (tal como se indica en el apartado 2.10 del
presente Documento Informativo).

Si bien la practica totalidad de los inmuebles del Grupo se encuentran actualmente arrendados a largo
plazo, en caso de que la Sociedad y su Grupo no consiguiese renovar los contratos de arrendamiento
a su vencimiento o la renovacion de dichos contratos se realizase en términos menos favorables para
el Grupo ATOM, asi como en caso de que no se consiguiesen nuevos arrendatarios (operadores
hoteleros) o se produjese la resolucién anticipada de los mismos, se podria producir una disminucién
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significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las propiedades podria disminuir
considerablemente.

Ademas, a pesar de que el Grupo selecciona operadores de reconocido prestigio e incluye
determinadas protecciones en los correspondientes contratos de arrendamiento, el Grupo se expone
al riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los arrendatarios (operadores hoteleros), lo que podria
suponer un incumplimiento de sus obligaciones de pago con el Grupo, produciéndose, por tanto, una
disminucion en los ingresos del Grupo o un retraso en el cobro de los mismos.

Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econdémica o patrimonial del Grupo.

Riesgos derivados de la gestion que realicen los operadores de los establecimientos hoteleros.

Parte de los ingresos del Grupo dependen de la gestion que realicen los operadores, todo ello en la
medida en que mayoria de los contratos de arrendamiento de los hoteles del Grupo contienen
clausulas que contemplan un componente variable en las rentas pactadas en funcién de determinados
ingresos obtenidos por los arrendatarios. No obstante, hay que mencionar que, tal y como se indica
en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, en todos los contratos de arrendamiento
cuya renta es variable esta establecido un importe de renta minimo anual.

Asimismo, los gastos asociados a la tenencia y gestion de inmuebles (costes de reparacion, gestion
y mantenimiento, seguros, tasas e impuestos) podrian verse incrementados de forma inesperada. Sin
perjuicio de que la mayor parte de estos gastos se repercuten a los arrendatarios (operadores
hoteleros), estos incrementos podrian provocar una pérdida de competitividad del Grupo en el sector
y limitaria las renovaciones de contratos o la entrada de nuevos arrendatarios.

Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgos inherentes a lainversion en bienes inmuebles.

Los ingresos obtenidos por el Grupo ATOM de sus activos inmobiliarios, asi como el valor de los
mismos, pueden verse desfavorablemente afectados de forma sustancial por diversos factores
inherentes a la inversion en dichos tipos de bienes, entre los que se citan, con caracter meramente
enunciativo los siguientes:

(i) menor demanda en el mercado subyacente (en el caso de la Sociedad y su Grupo, el mercado
turistico espafiol);

(i) descensos de las rentas por contratos con componente variable con operadores hoteleros (no
obstante, hay que sefialar que, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo, en todos los contratos del Grupo cuya renta es variable esta establecido un importe
minimo anual;
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(iii) descenso de los ingresos o incremento de los gastos de explotacion en aquellos hoteles cuyo
contrato de arrendamiento prevé una reduccion de la renta en caso de cambio de ciclo o que el
Gross Operating Profit sea negativo, tal y como se indica en el apartado 2.6.1. del presente
Documento Informativo;

(iv) incremento de los costes o las necesidades de efectivo sin un aumento correspondiente de la
facturacién (como por ejemplo desembolsos imprevistos que afecten a las propiedades y que no
puedan ser recuperados de los operadores);

(v) incremento de los impuestos y tasas que gravan los bienes inmuebles (como puede ser el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles o la tasa de basuras) asi como de los demas costes y gastos
vinculados a la propiedad de bienes inmuebles no repercutibles por la Sociedad y su Grupo (tales
como seguros y gastos de comunidad);

(vi) participacién en comunidades de propietarios tanto el hotel AC Baqueira como el AC General
Alava (encontrandose de esta forma sujetos al régimen de mayorias establecido en la Ley para
la adopcion de acuerdos referidos al correspondiente inmueble) y en 1 entidad urbanistica de
conservacion el hotel Alegria Costa Ballena (debiendo, por tanto asumir las cuotas de
conservacion giradas por la referida entidad);

(vii) consecuencias negativas derivadas de la falta de declaracién o de identidad de las descripciones
y superficies declaradas en el catastro y en los correspondientes registros de la propiedad con
la realidad fisica de los activos hoteleros o de algunas de las fincas que conforman los mismos;

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

Si los ingresos que el Grupo ATOM obtiene de los operadores hoteleros o el valor de sus propiedades
inmobiliarias se ven afectados desfavorablemente por cualquiera de los anteriores factores (o por
otros factores), esto podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo por la relativa iliquidez de los activos hoteleros que puede afectar a la realizacién de
las desinversiones.

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

Por tanto, la capacidad de la Sociedad para modificar la composicién de su cartera inmobiliaria en
respuesta a cambios coyunturales, econémicos u otros factores, podria verse limitada, lo cual podria
tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.
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Riesgo por posibles pérdidas o reclamaciones derivadas de contingencias o riesgos
(identificados 0 no ) de los activos del Grupo.

Antes de adquirir, directa o indirectamente, cualquier bien inmueble, los Gestores, en nombre de la
Sociedad, llevan a cabo un andlisis previo (due diligence) de la inversion propuesta. Este analisis
incluye, entre otros, estudios técnicos, informes juridicos y valoraciones de la propiedad. Sin perjuicio
de que los vendedores excluyen toda responsabilidad por vicios ocultos, es posible que ciertos dafios
o defectos de calidad pudieran no observarse, o que el alcance de este tipo de problemas no fuese
totalmente evidente y/o que los defectos no se hiciesen evidentes hasta un momento posterior a su
adquisicion.

En la medida en que la Sociedad, los Gestores u otros terceros infravaloren o no detecten las
contingencias asociadas a la inversion en cuestion, el Grupo ATOM puede incurrir, directa o
indirectamente, en responsabilidades imprevistas o por un importe superior al previsto, tales como
defectos en la titularidad, pagos o reclamaciones vinculados a litigios preexistentes, dificultades para
obtener permisos que permitan el uso del inmueble segun lo previsto, y contingencias o
responsabilidades medioambientales, estructurales u operativas que requieran solucion.

Aunque el Grupo puede contar con mecanismos contractuales de proteccion frente a contingencias y
responsabilidades identificadas o no en el momento de la adquisicion, no puede afirmarse que dicha
proteccion contractual resulte siempre ejecutable o suficiente. Asi, los derechos de repeticion que el
Grupo pueda tener frente a aquellos terceros de los que adquirié los activos pueden no resultar
ejercitables debido, entre otros motivos, al vencimiento de periodos de garantia, al transcurso de los
plazos de caducidad aplicables, a la insolvencia del vendedor o a la ausencia de pruebas sobre el
conocimiento que dicho vendedor tenia o deberia haber tenido sobre el correspondiente defecto o
contingencia.

En ese sentido, todo analisis previo que no detecte dichos vicios, contingencias o riesgos puede dar
lugar a la adquisicion de activos que no se ajusten a la estrategia de inversion de la Sociedad o que
no cumplan las proyecciones financieras u operativas realizadas sobre los mismos lo que, a su vez,
podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo

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

El Grupo ATOM y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios estan obligados a obtener
determinadas licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de primera ocupacion, obras,
actividad y apertura. Ademas, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, como
por ejemplo cuando se acometen modificaciones estructurales, a renovar o actualizar las licencias o
permisos existentes. Dado que la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades
puede prolongarse en el tiempo o incluso no producirse, el Grupo ATOM podria ver limitada o impedida
la posibilidad de explotar sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto sustancial
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negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad y su Grupo.

Riesgo laboral asociado a la explotacidn de los activos hoteleros.

Las sociedades del Grupo ATOM son parte, en calidad de arrendadoras, de contratos de
arrendamiento en relacién con cada uno de los hoteles que han sido suscritos con los distintos
operadores hoteleros que explotan los mismos. Dichos contratos contienen compromisos que podrian
dar lugar, a su terminacion, a la asuncion de obligaciones por parte de las sociedades arrendadoras
en relacion con los empleados que trabajan en los hoteles de su propiedad. Se trata, en esencia, del
compromiso del arrendador, habitual en los contratos de arrendamiento de explotaciones hoteleras,
de asumir el personal que presta los servicios en el hotel.

El Grupo ATOM, bien por los compromisos contractuales asumidos bilateralmente en cada caso o por
la aplicacion del régimen legal de sucesion de empresa, podria verse obligado a asumir los costes
laborales y sociales de la plantilla que trabaja en los hoteles propiedad del Grupo a la terminacién del
contrato de arrendamiento si la Sociedad no fuese capaz de sustituir al anterior arrendatario.

Estos factores podrian tener un efecto sustancial negativo en la situacion financiera, en el negocio, en
las perspectivas y en los resultados de las operaciones del Grupo ATOM.

Riesgo de dafios en relacion con los activos inmobiliarios y de pérdidas derivadas de siniestros
no cubiertos con las polizas de seguro.

La Sociedad dispone de un seguro que cubre los dafios de sus activos inmobiliarios, tal y como se
indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

Los activos inmobiliarios del Grupo estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan
producir por incendios, inundaciones u otras causas ya sean naturales o no. Si se produjeran dafios
no asegurados, o de cuantia superior a la de las coberturas contratadas, o un incremento del coste
de los seguros contratados, el Grupo experimentaria una pérdida en relacién con la inversion realizada
en el activo afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo.
Asimismo, el Grupo podria ser responsable de los costes de reparacion asociados a dafios causados
por riesgos no cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades.
Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

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

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

Adicionalmente, existen algunos incumplimientos por parte del contratista de la normativa laboral y de
seguridad social que podrian conllevar la asuncion de responsabilidad por parte del Grupo ATOM por
dicho incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticion en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo general de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Tal como se indica en el apartado 2.12.4 del Documento Informativo, el Grupo no se halla incurso en
la actualidad en ninguna reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto sustancial
negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o
patrimonial del mismo.

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

La Sociedad dispone de un seguro que cubre los costes legales o dafios potenciales contra la
Sociedad ante determinados supuestos de dafios relacionados con sus activos inmobiliarios (véase
factor de riesgo “Riesgo de dafos en relacion con los activos inmobiliarios y de pérdidas derivadas de
siniestros no cubiertos por las pdlizas de seguro”). No obstante, dicho seguro podria no cubrir dichos
dafios o no ser suficiente para cubrir dichos costes o no renovarse en condiciones comerciales
aceptables y la entidad aseguradora podria, eventualmente, denegar la cobertura ante cualquier
reclamacion futura.

Estas reclamaciones o cualesquiera otras relacionadas con las actividades del Grupo podrian tener
un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera,
econOmica o patrimonial del Grupo.

Riesgo de no cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

Tal como se detalla en los apartados 1 y 2.16 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones o estimaciones para los ejercicios 2018 y 2019. El cumplimiento de las mismas

estara condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.

Las estimaciones se basan en la situacion econdmica, de mercado y regulatoria actual, asi como en
la informacién que posee la Sociedad a la fecha del presente DIIM. En este sentido, las alteraciones
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que puedan producirse con posterioridad a dicha fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el
referido apartado. Adicionalmente, dicha informacion financiera incluye estimaciones, proyecciones y
previsiones que son, por su naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse
en el futuro. Asimismo, podrian producirse desviaciones por causas ajenas a su control que influyan
en los resultados futuros de la Sociedad y, por tanto, en el cumplimiento de las perspectivas incluidas
en el presente DIIM.

En caso de que se produjesen desviaciones de las previsiones o estimaciones incluidas en el presente
DIIM, éstas podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial del Grupo, lo que podria tener un
impacto sustancial negativo en la cotizacién de la accién de la Sociedad.

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

Tal como se detalla en el apartado 2.6.5. del presente Documento Informativo, EY ha emitido un
informe de valoracion independiente de los activos de la Sociedad con fecha 26 de septiembre de
2018, que se adjunta como Anexo V al DIIM. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando
criterios objetivos estandar de mercado, la valoracién de inmuebles es inherentemente subjetiva y
depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la
medida en que cierta informacion, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto
independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran
sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.

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

Riesgo relacionado con la coyuntura econdmica o politica internacional, nacional y regional.

La actividad empresarial del Grupo ATOM, por el momento, se desarrolla exclusivamente en Espafa
y, por tanto, el escenario econémico espafiol resulta clave en sus resultados empresariales. Sin
perjuicio de lo anterior, la actividad que desarrolla la Sociedad es una actividad ciclica sujeta a la
situacion del entorno econémico-financiero general. En esta actividad, los cambios en la situacion
economica, tanto a nivel mundial como nacional o regional, en las tasas de ocupacién y empleo, los
tipos de interés, la inflacion, la legislacion fiscal, cambios regulatorios y politicos asi como la confianza
de los consumidores, entre otros factores, afectan considerablemente al sector en el que opera la
Sociedad. Cualquier cambio desfavorable en estos factores, en las tendencias econdmicas,
demogréficas, politicas o sociales en podria traducirse en una ralentizacién o incluso en una crisis del
sector hotelero.
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A pesar del crecimiento econémico y de la recuperacion de los ultimos afios, la Sociedad desconoce
cémo se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econémico internacional y nacional y
si se producira o no un cambio adverso de la coyuntura econémica.

Por otro lado, el Grupo esta expuesto al riesgo politico. El crecimiento de partidos politicos y
movimientos en algunos estados miembros con ideologias y prioridades que pueden ser contrarias a
la Union Europea, podria afectar a la politica y a la situacién econémica en la Zona Euro y Espafia.
Ademas, la confianza de los inversores podria verse afectada negativamente debido a las
incertidumbres derivadas de los resultados de los procesos electorales u otros eventos politicos en la
Zona Euro, lo que finalmente podria provocar cambios en las leyes, reglamentos y politicas de dichas
areas geograficas.

Otros factores tales como (i) las tensiones internacionales; (ii) la situacion financiera y la incertidumbre
en el escenario internacional; (iii) las tensiones geopoliticas en Oriente Medio; y (iv) las acciones
terroristas y militares llevadas a cabo en Europa y en otras partes del mundo, podrian afectar
negativamente a la situacion econémica.

A estos efectos, cualquier cambio adverso que afecte a la economia internacional, nacional o regional
podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por
alquileres de los hoteles y en el valor de los activos inmobiliarios, entre otros, y, como consecuencia,
tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de que el sector hotelero sea ciclico.

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

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

Riesgo derivado de la alta competencia del sector hotelero.

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

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

La actividad inmobiliaria y turistica en Espafia se encuentra sometida a numerosa legislacién de
competencia estatal, autonémica y local. Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector,
dicho marco normativo incorpora distintos mecanismos de control para la tenencia y explotacién de
bienes inmuebles, que la Sociedad y su Grupo deben cumplir (véase apartado 4.2 de este Documento
Informativo).

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

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

En el supuesto de que los estudios previos (due diligence) realizados por la Sociedad y su Grupo no
detecten o infravaloren las contingencias propias de un determinado activo, incluyendo las posibles
responsabilidades medioambientales vinculadas al mismo, y siempre que dichas contingencias no se
encuentren cubiertas por los contratos de adquisicion suscritos y/o por los seguros del Grupo ATOM
(véase factor de riesgo “Riesgo de dafios en relacién con los activos inmobiliarios y de pérdidas
derivadas de siniestros no cubiertos con las pélizas de seguro”), ello podria tener un impacto
sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.
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Por tanto, un cambio sustancial en la normativa aplicable, en su interpretacién o aplicacién por los
correspondientes organismos, o por parte de los tribunales de justicia europeos o esparioles podria
hacer que el Grupo tuviera que modificar sus planes de desarrollo e incurrir en costes adicionales, lo
gue podria tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econdémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo por la pérdida del régimen fiscal de la SOCIMI.

La Sociedad ha optado por la aplicacién del régimen fiscal de las SOCIMI, todo ello de conformidad
con la Ley de SOCIMI y, en consecuencia, esta sujeto con caracter general a un tipo impositivo del
0% en la LIS. No obstante, la Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMI, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que
se manifieste alguna de las siguientes circunstancias:

(i) La exclusién de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

(i) Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacién a que se refiere el articulo
11 delaley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

(i) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre. En este
caso, la tributacion por el régimen general tendrd lugar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

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

(v) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que
la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados (tal como se define este término en el
apartado 2.6.3 del presente Documento Informativo) no supondrd la pérdida del régimen
fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI implicara que la Sociedad (i) quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes, y que (i) no pudiera optar de nuevo por su
aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion del ultimo periodo impositivo en que fue
de aplicacion dicho régimen.
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Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicion de SOCIMI, ello podria tener un impacto
sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.

Riesgos por cualquier cambio en la legislacién fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
de SOCIMI) podrian afectar de manera negativa a la Sociedad.

A la Sociedad le aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su negocio, resultados,
perspectivas o situacion financiera, econémica o patrimonial estaran afectados por las obligaciones
impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los requisitos para el
mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de SOCIMI es
relativamente escueto y su aplicacion a la casuistica comercial que presenta la SOCIMI ha requerido
de mucha interpretacién por parte de la administracion tributaria, a través de consultas escritas,
aunque no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la que se tenga
conocimiento.

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

Riesgo de caréacter tributario.

La gestion de las sociedades que integran el Grupo ATOM durante los afios abiertos a inspeccion en
materia tributaria ha estado inspirada por una interpretacion de la normativa fiscal. No obstante, en
caso de que tales criterios interpretativos fueran cuestionados por la Administracion Tributaria podrian
ponerse de manifiesto riesgos en materia tributaria, que podria tener un impacto sustancial negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del

Grupo.

Riesgo relativo a la obligacién de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacién en origen.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacién minima.

No obstante cuanto antecede, el articulo 32 de los Estatutos Sociales contiene obligaciones de

indemnizacion de los Accionistas Cualificados (tal como se define este término en el apartado 2.6.3
del presente Documento Informativo) a favor de la SOCIMI con el fin de evitar que el potencial devengo
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del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en los
resultados de la Sociedad.

De este modo, los Accionistas Cualificados estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados
a la percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la SOCIMI.

Riesgo relativo a la limitacion de la capacidad del Grupo para realizar nuevas inversiones al
requerir el régimen de SOCIMI la distribucién obligatoria de una parte significativa de los
beneficios de la Sociedad.

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir de
forma obligatoria beneficios entre sus accionistas. En concreto, con caracter anual, al menos el 80%
de los beneficios obtenidos en el ejercicio y, en particular, el 100% de aquellos que provengan, en su
caso de otras participadas consideradas aptas y al menos el 50% de los beneficios derivados de la
transmision de activos aptos una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales
activos.

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

Riesgo de falta de liquidez de las acciones.

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningin mercado
regulado ni sistema multilateral de negociacién y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen
de contratacion que alcanzaran a futuro las acciones del Emisor, ni respecto de su efectiva liquidez.

La inversién en estas acciones es considerada como una inversion que conlleva una liquidez menor
que la inversion en otras compaiiias de mayor tamafio y cotizadas en los mercados oficiales. En este
sentido, una participacion en acciones de la Compafiia puede ser dificil de “deshacer”.

No obstante, ATOM tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Bankinter Securities como Proveedor
de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento Informativo), respetando asi la
normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB.

Riesgo asociado a la valoracion de las acciones de la Sociedad.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6.5 del presente Documento Informativo, EY ha emitido con
fecha 16 de octubre de 2018 un informe de valoracion independiente de las acciones de la Sociedad
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a 31 de julio de 2018 (que se adjunta como Anexo IV al presente Documento Informativo). Esta
valoracion se fundamenta en numerosas hip6tesis sin confirmar, en el informe de valoracién de los
inmuebles de la Sociedad elaborado por EY, asi como en las proyecciones financieras de la Compafiia
consideradas por EY en su informe. Por tanto, dicha valoracién no puede tomarse como una
estimacion o aproximacion de los precios a los que las acciones del Emisor podrian venderse en el
MAB.

Riesgo por la evolucion de la cotizacién.

Las acciones de ATOM que se van a negociar en el MAB-SOCIMI pueden presentar una elevada
volatilidad. Factores tales como: (i) fluctuaciones en los resultados de la Compafiia y en los sectores
en el que opera; (ii) cambios en las recomendaciones de los analistas financieros sobre la Sociedad
y en la situacion de los mercados financieros espafioles e internacionales; (iii) operaciones de venta
gue en el futuro los accionistas del Emisor puedan realizar de sus acciones; (iv) asi como un reducido
volumen de contratacién de las acciones, podrian tener un impacto negativo en el precio de las
acciones de la Compaiiia e impedir a los inversores vender sus acciones en el mercado a un precio
superior al precio al que las adquirieron.

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

Futuros aumentos de capital podrian diluir la participacién de los accionistas de la Sociedad.
La Sociedad podria llevar a cabo en un futuro aumentos de capital, en cuyo caso los accionistas de
ATOM podrian ver diluida su participacion en el capital de la Sociedad en aquellos casos en los que

no ejerciten el derecho de suscripcion preferente o éste se excluya, total o parcialmente, de
conformidad con lo previsto en el texto refundido de la LSC.
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A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de ATOM es de 24.837.500 euros y
esta representado por 24.837.500 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
pertenecientes a una Unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos. El capital
social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

La Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Companiia, celebrada el dia 16 de
enero de 2018 acordd, en su punto segundo del orden del dia, solicitar la incorporacion al MAB, de la
totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad. Dicha Junta General
también acordo facultar al Presidente asi como al Secretario del Consejo de Administracion, con toda
la amplitud que se requiera en Derecho, para que cualquiera de ellos, indistintamente y con su sola
firma, pueda solicitar en nombre y representacién del Emisor, la incorporacion de la totalidad de las
acciones en el MAB-SOCIMI.

Esta previsto que la totalidad de las acciones de ATOM sean incorporadas al MAB-SOCIMI.

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

La Compafiia conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
MAB-SOCIMI y, especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

A la fecha del presente Documento Informativo, tal como se ha sefialado en el apartado 2.19 anterior,
los accionistas de la Sociedad con una participacion directa o indirecta inferior al 5% del capital son
627. Dichos accionistas poseen en conjunto un total de 18.277.500 acciones (73,68% del capital),
cuyo valor asciende a 194.838.150 euros tomando en consideracion el precio de referencia de 10,66
euros por accion fijado por el Consejo de Administracion en su reunion de fecha 7 de noviembre de
2018 para la incorporacion al MAB-SOCIMI.
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El régimen legal aplicable a las acciones de ATOM es el previsto en la ley espafiola y, en concreto,
enlaLSC, enlaLey de SOCIMI, en la Ley del Mercado de Valores, en el Reglamento (UE) n® 596/2014
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, sobre el abuso de mercado
(Reglamento sobre abuso de mercado) y por el que se derogan la Directiva 2003/6/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, y las Directivas 2003/124/CE, 2003/125/CE y 2004/72/CE de la Comisién, asi
como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus Entidades Participantes.

Las acciones del Emisor estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Compafiia son acciones ordinarias (no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad) y todas gozan de los mismos derechos politicos y econdémicos.

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

e Derecho a percibir dividendos.

Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones sin que tengan derecho a percibir
un dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias.

La Sociedad estd sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al reparto
de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.6.3 del presente Documento
Informativo.

e Derechos de asistencia.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general
establecido en la LSC y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de accionistas, el
articulo 17 de los Estatutos Sociales establece que podran asistir a la Junta General de accionistas
los titulares de acciones, cualquiera que sea su nuamero, siempre que conste previamente a la
celebracién de la Junta la legitimacién del accionista, que quedara acreditada mediante la
correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les
acredite como accionistas, en el que se indicara el nimero, clase y serie de las acciones de su
titularidad, asi como el nimero de votos que puede emitir. Sera requisito para asistir a la Junta General
gue el accionista tenga inscrita la titularidad de sus acciones en el correspondiente registro contable
de anotaciones en cuenta, con cinco dias de antelacién de aquel en que haya de celebrarse la Junta
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y se provea de la correspondiente tarjeta de asistencia o del documento que, conforme a Derecho, le
acredite como accionista.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accién confiere el derecho a emitir un voto.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por
otra persona, aungue esta no sea accionista, conforme a los términos previstos en la ley y en los
Estatutos Sociales de la Compafiia.

Los Estatutos Sociales prevén la posibilidad de votar en las Juntas Generales de accionistas de la
Sociedad por medios de comunicacion a distancia, en las condiciones previstas en los propios
Estatutos Sociales.

e Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC,
el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emision de nuevas acciones
(ordinarias o privilegiadas) y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusién
del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacién
gratuita, reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.

e Derecho de informacién

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferiran a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la LSC, y con caracter particular, en el articulo 197 del
mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de
informacion, son recogidos en el articulado de la LSC.

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones, a excepcién de las dos
situaciones en las que la transmision de las acciones estd sometida a condiciones o restricciones
compatibles con la negociacién en el MAB-SOCIMI: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un
aumento de capital pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil; y (ii) ofertas de adquisicion de
acciones que puedan suponer un cambio de control (entendido como la adquisicion por un accionista
determinado de una participacion superior al 50% del capital de la Sociedad). El texto integro del
articulo 7 de los Estatutos Sociales, que contiene ambas limitaciones, se transcribe integramente a
continuacion:
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"Articulo 7. Transmisién de las acciones

1. Las acciones y los derechos econdémicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacidn gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en derecho.
Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la inscripcion del
aumento de capital correspondiente en el Registro Mercantil.

2. No obstante lo anterior, la persona que, siendo o no accionista de la Sociedad, quiera adquirir un
numero de acciones que, sumadas a aquellas que en su caso ya ostente, determinen una
participacién accionarial superior al 50% del capital social debera realizar al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

3. Elaccionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones,
por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podra transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita
que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.”

La Ampliacion de Capital de la Sociedad suscrita el 2 de febrero de 2018 quedd inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 1 de marzo de 2018 tal como se indica en el apartado 2.4 del presente
Documento Informativo.

Tal y como se sefiala en apartados anteriores de este Documento Informativo, la Sociedad, Bankinter
(titular de un 5,36% del capital social de la Sociedad) y GMA (titular de un 3,74% del capital social de
la Sociedad) suscribieron el 5 de enero de 2018 el Contrato entre Accionistas, cuyo objeto es regular
las relaciones entre si en cuanto accionistas de la Compaifiia.

El Contrato entre Accionistas establece que los accionistas firmantes se comprometen a no transmitir
sus acciones, ya sea total o parcialmente, en tanto se mantenga en vigor el mismo (salvo con la
autorizacion del otro accionista, que se ha obtenido para las acciones Bankinter ponga a disposicion
del Proveedor de Liquidez), determinandose que el Contrato entre Accionistas permanecera vigente
mientras ambos accionistas mantengan la condicién de tales. Sin perjuicio de lo anterior, no se
reputara transmision del capital social que, en cada momento, ostenten los accionistas firmantes del
Contrato entre Accionistas, la realizada entre sociedades integradas dentro de sus grupos. A tal
efecto, se entendera por Grupo GMA, la definicion del grupo de sociedades incluida en el articulo 42
del Cédigo de Comercio y referido a las sociedades sobre las que GMA ostenta el control efectivo, y
por Grupo Bankinter, Bankinter, S.A. y sus filiales.

Toda transmision de acciones de la Sociedad queda condicionada suspensivamente a que el
adquiriente se adhiera por escrito al Contrato entre Accionistas. El accionista transmitente no
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permanecera como responsable solidario frente al accionista no transmitente, siempre que el
adquirente tenga solvencia suficiente para cumplir con las obligaciones contenidas en el Contrato
entre Accionistas a juicio del accionista no transmitente, quien no podra oponerse siempre que la
solvencia del adquirente quede suficientemente probada con la aportacion del dltimo balance cerrado
del adquirente.

Cabe también mencionar que, en caso de presentacién de una solicitud de declaracién de concurso
de alguno de los accionistas firmantes del Contrato entre Accionistas, el otro accionista podréa resolver
el mismo. El Contrato entre Accionistas también podra resolverse, previa denuncia de cualquiera de
las partes, en caso de resolucion, por cualquier causa, del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica
o del Contrato de Gestion de Negocio.

Por otra parte, de acuerdo a lo previsto en el Contrato entre Accionistas, Bankinter y GMA, con la
finalidad de alinear sus intereses y desarrollar una representacion efectiva en los érganos de la
Sociedad, han constituido un sindicato de accionistas y se comprometen a agrupar sus derechos de
voto y demas derechos politicos inherentes a sus acciones en la Sociedad (el “Sindicato”).

Las partes del Sindicato se comprometen a sindicar su voto en todas las Juntas Generales de
accionistas de la Sociedad.

La cuota de participacion en el Sindicato de cada accionista serd el resultado de dividir, en cada
momento, (i) las acciones de cada accionista del Sindicato, por (ii) la suma de las acciones de los
accionistas del Sindicato.

El voto del Sindicato se adoptara por mayoria simple, salvo en relacion con determinadas materias
reservadas de la Junta General, en cuyo caso requerira el voto favorable del 100% de las cuotas.

Las materias reservadas de la Junta General definidas en el Contrato de Accionistas son las que se
relacionan a continuacion:

a) larenuncia al régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI;

b) cualquier sustitucion o modificacion del objeto social o de la naturaleza del negocio desarrollado
por la Sociedad;

c) la liquidacion, disolucion, fusion, escisién (incluida la segregacion), cesion global de activo y
pasivo, transformacioén y, en general, cualquier modificacion estructural de la Sociedad o de sus
filiales o sub-filiales; la solicitud de declaraciéon de concurso;

d) en su caso, el establecimiento, modificacion o supresion de restricciones a la libre transmision
de las acciones; y

e) laexclusion de la cotizacion de las acciones de la Sociedad.
Si no se alcanzaran las mayorias anteriormente previstas, los accionistas firmantes deberan votar en

contra de cualquier acuerdo que se proponga en la Junta General de accionistas de la Sociedad al
respecto.
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A efectos aclaratorios, ningln accionista firmante quedara obligado a votar en el sentido determinado
por el Sindicato si considera que dicho voto es contrario a la ley o a los Estatutos Sociales o es
perjudicial para los intereses de la Sociedad.

Los accionistas firmantes se comprometen, en la medida de lo legalmente posible, a que los
consejeros (distintos de los independientes) por ellos designados cumplan en todo momento el
Contrato entre Accionistas.

Asi mismo, el Contrato entre Accionistas prevé la constitucion de un Comité de Inversiones en la
Sociedad que formulara las propuestas de inversion y desinversién al Consejo de Administracion y le
dara cuenta de la evolucion de las inversiones existentes. Las principales funciones y caracteristicas
del Comité de Inversiones se detallan en el apartado 2.17.1 del presente Documento Informativo.

Ademas del compromiso de no transmisién de acciones de Bankinter (salvo por las puestas a
disposicion del Proveedor de Liquidez) y GMA en virtud del Contrato entre Accionistas que se ha
indicado en el apartado anterior, de conformidad con el articulo 1.7 del apartado Segundo de la
Circular del MAB 2/2018, hasta que se cumpla el primer aniversario de la fecha de incorporacion de
las acciones al Mercado, los accionistas con una participacion (directa o indirecta) igual o superior al
5% del capital social, tal como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo
(Bankinter, S.A., Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A., Global Myner
Advisors Capital Investment S.L., Alcor Sociedad Estratégica, S.L., Terrenos y Edificaciones Dosrius,
S.L., y Mistral Iberia Real Estate, S.A.), se han comprometido a no vender acciones ni realizar
operaciones equivalentes a ventas de acciones de la Compafiia, salvo aquellas que se pongan a
disposicion del Proveedor de Liquidez o que sean objeto de una oferta de venta, tenga 0 no
consideracion de oferta publica.

Los Estatutos Sociales de la Compafiia estan adaptados a las exigencias requeridas por la normativa
del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa a SOCIMI) en lo relativo a:

a) La introduccién de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliqguen un cambio de
control en la Sociedad, conforme a la redaccién del articulo 7 de los Estatutos Sociales, cuyo

texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 3.4 anterior y es el siguiente:

“Articulo 7. Transmision de las acciones

| 150 |



Documento Informativo de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. Noviembre 2018

b)

Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcién preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los medios
admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya
practicado la inscripcion del aumento de capital correspondiente en el Registro Mercantil.

No obstante lo anterior, la persona que, siendo o no accionista de la Sociedad, quiera
adquirir un namero de acciones que, sumadas a aquellas que en su caso ya ostente,
determinen una participacién accionarial superior al 50% del capital social debera realizar,
al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad
de los restantes accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podra
transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciones.”

La obligacidon de comunicacion de participaciones significativas, conforme a lo dispuesto en el
articulo 38.1 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la

siguiente:

“Articulo 38. Prestaciones accesorias

1. Comunicacion de participaciones significativas

a)

b)

c)

d)

Los accionistas de la Sociedad deberan comunicar a ésta las adquisiciones o transmisiones
de acciones, por cualquier titulo, ya sea directa o indirectamente, que determinen que su
participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos
multiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, dicha obligacion de
comunicacion se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones referidas anteriormente deberan realizarse al 6rgano o persona que la
Sociedad haya designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles
siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.
No obstante, las comunicaciones gue tengan que realizar, en su caso, los administradores
o directivos de la Sociedad, deberan realizarse en un plazo no superior a 3 dias habiles
siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lo previsto en la
normativa del Mercado Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean
admitidas a negociacion en el mismo.
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c)

d)

e) Los referidos porcentajes se entenderan (i) automaticamente modificados si variasen los
que figuran previstos en el articulo 2.1 del de la Circular del MAB 9/2017, de 22 de diciembre,
sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusién en el Mercado
Alternativo Burséatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), o norma que lo
sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazados por el porcentaje o importe que se recoja en cada
momento en la referida normativa. Asimismo, todo accionista deberd cumplir aquellas
obligaciones adicionales que imponga al respecto una norma legal de obligado
cumplimiento

(.).”

La obligacion de comunicacién de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la
Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.2 de los Estatutos Sociales vigentes de la
Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 38. Prestaciones accesorias

2. Pactos parasociales

a) Los accionistas de la Sociedad deberan comunicar a ésta los pactos parasociales que
suscriban, prorroguen o extingan y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de
las acciones de su propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren, de
conformidad con lo establecido en la Ley.

b) Las comunicaciones deberan realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel
en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

c) La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lo previsto en la
normativa del Mercado Alternativo Bursétil desde el momento en que sus acciones sean
admitidas a negociacion en el mismo.”

La regulacién del régimen aplicable a la exclusion de negociaciéon de la Sociedad en el MAB,
conforme al articulo 39 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 39. Exclusion de negociacion

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursétil, en el caso en que la Junta General adopte un acuerdo de exclusion
de negociacion de sus acciones de dicho mercado que no estuviese respaldado por la totalidad
de los accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer a los accionistas que no hubieran votado
a favor la adquisicion de sus acciones al precio que resulte de la regulacion de las ofertas publicas
de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.
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La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a negociacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su exclusién
de negociacién del Mercado Alternativo Bursatil.”

La Junta General de Accionistas de la Companiia se rige por lo dispuesto en la LSC y en los Estatutos
Sociales (articulos 11 a 21):

a) Convocatoria.

El Consejo de Administracion debera convocar la Junta General Ordinaria para su celebracion dentro
de los seis primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocara la Junta General siempre que lo
considere conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, cuando lo soliciten uno o varios
accionistas que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social, asi como siempre que lo exija la
LSC, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta.

En este caso, la Junta General debera ser convocada para su celebracion dentro de los dos meses
siguientes a la fecha en que se hubiera requerido notarialmente a los administradores para convocarla,
debiendo incluirse necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido objeto de
solicitud.

La Junta General serd convocada mediante anuncio publicado en la pagina web corporativa de la
Sociedad. El anuncio expresara el nombre de la Sociedad, el lugar, la fecha y hora de la reunion en
primera convocatoria, el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria, asi como el
orden del dia, en el que figuraran los asuntos a tratar y demas cuestiones que, en su caso, deban ser
incluidas en ese anuncio conforme a lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General, en el caso
de que la Sociedad lo apruebe. Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar, por lo
menos, un plazo de 24 horas.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la convocatoria judicial de la junta, en los casos y con los
requisitos legalmente previstos.

b) Quorum de constitucion.

La Junta General, sea ordinaria 0 extraordinaria, quedara validamente constituida en primera
convocatoria cuando los accionistas presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por
ciento del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria, sera valida la constituciéon
de la Junta, sea ordinaria o extraordinaria, cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

No obstante, para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente el
aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la emision
de obligaciones, la supresion o la limitacién del derecho de adquisicién preferente de nuevas acciones,
asi como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de
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domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas
presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con
derecho de voto. En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento
de dicho capital.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la Junta quedara validamente constituida como
Junta universal siempre que esté presente o representado todo el capital y los asistentes acepten por
unanimidad la celebracion de la Junta y el orden del dia.

c) Derecho de asistencia.

Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas de la Sociedad cualquiera que
sea el numero de acciones de que sean titulares, siempre que conste previamente a la celebracion
de la Junta la legitimacién del accionista, que quedara acreditada mediante la correspondiente tarjeta
de asistencia nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas, en
el que se indicara el nimero, clase y serie de las acciones de su titularidad, asi como el nimero de
votos que puede emitir.

Serd requisito para asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus
acciones en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco dias de
antelacion de aquel en que haya de celebrarse la Junta y se provea de la correspondiente tarjeta de
asistencia o del documento que, conforme a Derecho, le acredite como accionista.

d) Derecho de representacion.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podré hacerse representar en la Junta General por
medio de otra persona, aunque esta no sea accionista. La representacion debera conferirse por escrito
o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos establecidos en la Ley y en
los Estatutos Sociales y con caracter especial para cada Junta.

La representacion es siempre revocable. La asistencia a la Junta General del representado, ya sea
fisicamente o por haber emitido el voto a distancia, supone la revocacion de cualquier delegacion, sea
cual sea la fecha de aquella. La representacion quedara igualmente sin efecto por la enajenacion de
las acciones de que tenga conocimiento la Sociedad.

e) Presidencia, celebracién y acta de la Junta General.

Actuaran como Presidente y Secretario de la Junta General los que lo son del Consejo de
Administracién y en defecto de los anteriores los designados, al comienzo de la sesién, por los
accionistas concurrentes.

Los miembros del Consejo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales, si bien el hecho

de que cualquiera de ellos no asista por cualquier razén no impedira la valida constitucion de la Junta
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General. El Presidente de la Junta General podra autorizar la asistencia de cualquier persona que
juzgue conveniente. La Junta General, no obstante, podra revocar dicha autorizacion.

Las deliberaciones las dirigira el Presidente. Cada punto del orden del dia sera objeto de votacion por
separado. Ademas, deberan votarse separadamente aquellos asuntos que sean sustancialmente
independientes y, en todo caso, los que establezca la Ley.

Los acuerdos sociales deberan constar en acta que incluird necesariamente la lista de asistentes y
debera ser aprobada por la propia Junta al final de la reunién o, en su defecto, y dentro del plazo de
quince dias, por el Presidente de la Junta General y dos accionistas interventores, uno en
representacion de la mayoria y otro de la minoria.

El Consejo de Administracion podra requerir la presencia de un Notario para que levante acta de la
Junta General de accionistas y estara obligado a hacerlo siempre que con cinco dias de antelacion al
previsto para su celebracion lo soliciten accionistas que representen, al menos, el 1% del capital social.
En ambos casos, el acta notarial no necesitara ser aprobada y tendra la consideracién de acta de la
Junta General de accionistas.

f)  Adopcién de acuerdos.

Con caracter general y salvo disposicion legal o estatutaria en contrario, los acuerdos sociales se
adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o representados en la Junta,
entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga mas votos a favor que en contra del capital
presente o representado.

En particular, para la adopcién de los acuerdos que se refieren al aumento o la reduccion del capital
y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la emision de obligaciones, la supresion o la
limitacién del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacién, la
fusion, la escisién o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, si el
capital presente o representado supera el cincuenta por ciento bastara con que el acuerdo se adopte
por mayoria absoluta. Sin embargo, se requerird el voto favorable de los dos tercios del capital
presente o representado en la Junta cuando, en segunda convocatoria, concurran accionistas que
representen el veinticinco por ciento o mas del capital suscrito con derecho de voto sin alcanzar el
cincuenta por ciento.

En la pagina web de la Sociedad (www.atomhoteles.com) se encuentra disponible, entre otra

documentacion, los Estatutos Sociales.
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Con fecha 7 de noviembre de 2018, el Emisor y el accionista Bankinter S.A. han formalizado un
contrato de liquidez (el "Contrato de Liquidez") con Bankinter Securities, S.V., S.A. (el "Proveedor
de Liquidez" o “Bankinter Securities”).

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, de acuerdo con el régimen previsto al
respecto por la Circular del MAB 7/2017, de 20 de diciembre, sobre normas de contratacion de
acciones de Empresas en Expansion y de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) a través del Mercado Alternativo Bursétil (asi como las Instrucciones
Operativas que la desarrollan) (las “Normas de Contratacion”).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes
en el Mercado Alternativo Bursatil de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacion, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de
compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de
bloques ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, el accionista Bankinter S.A. se compromete a poner
a disposiciéon del Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato de
Liquidez, 300.000 € en efectivo y 28.143 acciones de la Sociedad (con un valor estimado de mercado
de 300.004 €), con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los
compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte del accionista Bankinter S.A. es
exclusivamente la de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de
contrapartida, por lo que la Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las
necesidades establecidas por la normativa del MAB.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad que no
sea publica.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacién
a negociacion de las acciones del Emisor en el Mercado Alternativo Bursatil y podra ser resuelto por
cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo
por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique
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a la otra parte por escrito con una antelaciéon minima de 60 dias. La resolucién del Contrato de Liquidez
sera comunicada por el Emisor al MAB.
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Informacion sobre buen gobierno corporativo de la Sociedad.

Tal y como se menciona en el apartado 3.23 del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene:

. Un tamafio del Consejo de Administraciéon que permite la participacién de todos sus miembros
en los debates que se establezcan. El nUmero de consejeros de la Sociedad es de seis (6), y
se encuadra dentro del rango de entre 5 y 15 consejeros, recomendado por el cédigo de buen
gobierno de las sociedades cotizadas (el “Codigo de Buen Gobierno”).

. Un Reglamento Interno de Conducta en los mercados de valores aprobado por el Consejo de
Administracion, tal y como se indica en el apartado 3.22 del presente Documento Informativo.

Marco normativo propio de la actividad inmobiliaria turistica.

Con caracter general, a titulo enunciativo y no limitativo, resulta de aplicacion a los inmuebles del
Grupo ATOM la normativa en materia urbanistica (instrumentos de planeamiento y permisos
municipales), de ordenacion del turismo, de costas y demas afecciones sectoriales (tales como
servidumbres aeronauticas, carreteras, etc.), asi como la regulacién relativa a las materias de
construccion y edificacidn, instalacion y funcionamiento de maquinaria, salubridad, seguridad y
estabilidad de los activos inmobiliarios, prevencion de incendios y medio ambiente.

En materia urbanistica, los instrumentos de planeamiento urbanistico, en consonancia con la
normativa del suelo estatal y autondmico, son el mecanismo a través del cual el planificador define el
régimen juridico de la propiedad del suelo, estableciendo los parametros urbanisticos y condiciones
edificatorias a los que deben adecuarse los bienes inmuebles.

En ese marco, la implantacion de establecimientos hoteleros y el desarrollo de la actividad turistica en
los mismos requiere la obtencién de licencias urbanisticas otorgadas por los correspondientes
Ayuntamientos, asi como la obtencion de licencias sectoriales que sean de aplicacion en cada
Comunidad Auténoma. En términos generales, la construccion de los inmuebles y sus modificaciones
hace necesaria la previa obtencién de licencias de obras y de primera ocupacion, mientras que la
puesta en marcha de la actividad requiere, en este caso a favor del operador turistico, el otorgamiento
de las licencias de actividades o instalaciones y de apertura o funcionamiento.

En determinadas Comunidades Auténomas el régimen de obtencion de licencias ha sido simplificado
alo largo de los ultimos afios, por efecto de la aprobacion de diversas Directivas por parte de la Union
Europea relativas al libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, siendo sustituido por un
procedimiento de presentacién de comunicacion previa o declaracién responsable e incluso, como
ocurre en Canarias, las licencias municipales de actividades y apertura han quedado incorporadas
dentro del procedimiento de obtencién de la autorizacidn turistica, siendo Unicamente necesaria esta
Ultima, o la modificacion de la misma, para la puesta en marcha de los establecimientos hoteleros o
sus modificaciones.
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En esa misma linea, la citada normativa europea sobre los servicios en el mercado interior, una vez
incorporada al ordenamiento juridico interno espafiol, ha obligado al legislador a adaptar la practica
totalidad de la legislacion reguladora del sector turistico a un régimen menos intervencionista que
facilite la libertad de establecimiento y de prestacion de los servicios como motores del crecimiento
econdémico y creacion de empleo. En ese contexto, la ordenacion, la planificacién y la promocion del
sector turistico viene regulada por la normativa sectorial de cada una de las Comunidades Autbnomas,
gue establece, ademas del concreto procedimiento requerido para la puesta en marcha de la actividad
turistica, los estandares deben cumplir que los establecimientos dependiendo de su categoria (tales
como dotacién de aparcamientos, superficies minimas de unidades alojativas, zonas libres, etc.).

En ese sentido, con caracter general, la implantacién y puesta en marcha de la actividad turistica esta
sometida a la presentacion de una declaracion responsable por el operador del establecimiento
correspondiente, lo que permite a su vez la inscripcién de los establecimientos en los correspondientes
Registros de Turismo. En Canarias, no obstante, la implantacion de los establecimientos turisticos
sigue precisando el otorgamiento de una autorizacion previa expedida por la administracién turistica
competente, salvo en determinadas situaciones legalmente establecidas.

Adicionalmente, teniendo en consideracion la naturaleza vacacional de algunos de los
establecimientos turisticos que conforman los activos del Grupo ATOM, una parte de los mismos estan
ubicados en primera linea de costa de forma que colindan con las zonas de dominio publico maritimo-
terrestre y ocupan las zonas de servidumbre establecidas por la legislacion de costas para la
proteccion del citado dominio publico. Ello supone la existencia de determinadas limitaciones a la
nueva construccion o ampliacion de los establecimientos de uso turistico situados en la zona de
servidumbre y proteccion, asi como restricciones a la reforma de los establecimientos turisticos, en
tanto no se podra aumentar la densidad de la edificacién, la altura del establecimiento o el volumen
edificatorio de los mismos.
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ATOM firmo el 18 de abril de 2018 un contrato con VGM como Asesor Registrado cumpliendo asi el
requisito que establece la Circular del MAB 2/2018. En dicha circular se establece la necesidad de
contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion al MAB-SOCIMI y en todo momento
mientras la Sociedad esté presente en este Mercado.

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

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor registrado el 4 de octubre
de 2013 y esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

VGM se constituyé en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y esta inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccidén 82, Inscripcion 12, con NIF
B-86790110, y domicilio a estos efectos en la calle Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid.

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, Ernst & Young
Servicios Corporativos S.L., con domicilio en la Torre Azca, calle Raimundo Fernéndez Villaverde 65,
28003 Madrid, y CIF B-28246163, ha emitido (i) con fecha 16 de octubre de 2018 un informe de
valoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de julio de 2018 (dicho informe se
adjunta como Anexo IV a este Documento Informativo, y (ii) con fecha 26 de septiembre de 2018 un
informe de valoracion independiente de los activos de la Sociedad a 31 de julio de 2018 (dicho informe
se adjunta como Anexo V de este Documento Informativo).

Ademas de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a la

Compaiiia en relacion con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:
(i) Ramodn y Cajal Abogados, S.L.P., con NIF B-80340896 y domicilio en la calle Almagro 16-18,

28010 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad, asi como ha realizado

un informe de due diligence legal de la Compafiia.
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(i) PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., con NIF B-79031290 y domicilio en el Paseo de la
Castellana, 259 B, Torre PwC, 28046 Madrid, ha prestado servicios de auditoria.

(iii) PricewaterhouseCoorpers Asesores de Negocios, S.L., con NIF B-78016375 y domicilio en el
Paseo de la Castelllana, 259 B, Torre PwC, 28046 Madrid, ha realizado un informe de due
diligence financiero del Emisor.

(iv) Bankinter Securities, S.V., S.A., con NIF A-79203568 y domicilio en Marqués del Riscal 11-A, 1°
2, 28010 Madrid, como Proveedor de Liquidez.

(v) Bankinter S.A., con NIF A-28157360 y domicilio en Paseo de la Castellana 29, 28046 Madrid,

como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro de registro de accionistas de
la Sociedad.
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ANEXO I. Estados financieros intermedios consolidados de la Sociedad del
periodo comprendido entre el 5de eneroy el 31 de julio de 2018, junto
con el correspondiente informe de auditoria.
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ANEXO Il. Estados financieros intermedios de la Sociedad del periodo
comprendido entre el 5 de enero y el 31 de julio de 2018, junto con el
correspondiente informe de auditoria.



Atom Hoteles SOCIMI, S.A.

Informe de Auditoriay
Estados Financieros Intermedios

del periodo comprendido entre el 5 de enero de 2018
y 31 de julio de 2018
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Informe de auditoria de estados financieros intermedios
emitido por un auditor independiente |

A los accionistas de Atom Hoteles SOCIMI, S.A. por encargo del Consejo de Administracion:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros intermedios de Atom Hoteles SOCIMI, S.A. (1a Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de julio de 2018, y la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al periodo
comprendido entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018.

En nuestra opini6n, los estados financieros intermedios adjuntos expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de julio de
2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al periodo comprendido entre el
5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de
los estados financieros intermedios de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos més relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material més significativos en nuestra auditoria de
los estados financieros intermedios del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de los estados financieros intermedios en su conjunto, y en la formacion de
nuestra opinién sobre éstos, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWwW.pwc.€s 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 3°
Inscrita en el R.O.A.C. con el numero S0242 - CIF: B-79 031290




pwc

Atom Hoteles SOCIMI, S.A.

Aspectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracién de las inversiones en el patrimonio
de empresas del grupo

La Sociedad ostenta una participacién directa ~ Hemos obtenido los estados financieros intermedios
del 100% de las participaciones sociales delas  a 31 de julio de 2018 de las sociedades participadas y
sociedades Atom Hotel Estacion de Granada, para cada una hemos comparado el valor contable de
S.L.y New Sanom, S.L. A su vez, ostenta una los fondos propios de la sociedad participada mas las
participacién indirecta del 60% a través de New plusvalias tacitas con el valor de la inversién en el
Sanon, S.L. en las participaciones sociales dela  patrimonio de empresas del grupo de la Sociedad.
sociedad Valmy Management, S.L.. El total de

participaciones representa un valor de Hemos obtenido la valoracién de las inversiones
86.019.844 euros y el 34% del total del activo de inmobiliarias de dichas sociedades del grupo
los estados financieros intermedios adjuntos. realizadas por los expertos independientes de la

direccién a 31 de julio de 2018 sobre la que hemos
Las inversiones en el patrimonio de empresas  realizado, entre otros, los siguientes procedimientos:
del grupo se valoran por su coste menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones

Comprobacion de la competencia, capacidad e

por deterioro del valor. independencia del experto mediante la

. L obtencién de una confirmacién por escrito de
Las inversiones en el patrimonio de empresas su parte y la constatacién de su reconocido
del grupo han sido explicadas de forma prestigio en el mercado.
detallada en la Nota 6.1 de los estados
financieros intermedios adjuntos, asi como las . Pruebas selectivas para contrastar la exactitud
normas contables que les aplican en la Nota 4.3. de los datos mas relevantes suministrados por

la direccién a los valoradores y utilizados por

Dada la relevancia de las inversiones en el ellos en las mismas.

patrimonio de empresas del grupo, su _
valoracion la consideramos como un aspecto

. e Comprobacién de que las valoraciones se han
mas relevante de la auditoria.

realizado conforme a la metodologia descrita
en la Nota 5.

- Comparacién del valor contable de las
inversiones inmobiliarias con el valor incluido
en la tasacion.

Por ltimo, hemos comprobado si los desgloses
incluidos en las Notas 4.3 y 6.1 de los estados
financieros intermedios adjuntos resultan adecuados
a los requeridos por la normativa contable aplicable.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, no hemos identificado incidencias.

Responsabilidad de los administradores en relacién con los estados financieros
intermedios

Los administradores son responsables de formular los estados financieros intermedios adjuntos, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de los estados
financieros intermedios libres de incorreccién material, debida a fraude o error.
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En la preparacién de los estados financieros intermedios, los administradores son responsables de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segiin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de
liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros intermedios

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros intermedios en
su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en los estados financieros
intermedios, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es més elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

) Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basindonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en los estados financieros intermedios o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o
condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros
intermedios, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros intermedios

representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen
fiel.
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Atom Hoteles SOCIMI, S.A.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros intermedios del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptblicamente la cuestién.
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Balance al 31 de julio de 2018

(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 31.07.2018
ACTIVO NO CORRIENTE 248.584.322
Inversiones inmobiliarias 5 16.160.149
Terrenos 3.037.109
Construcciones 13.123.040
Inversiones empresas grupo y asociadas largo plazo 6 232.265.840
Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo 86.019.844
Créditos a empresas 12 146.245.996
Inversiones financieras a largo plazo 6 158.333
Otros activos financieros 158.333
ACTIVO CORRIENTE 13.350.683
Existencias 13 3.968
Anticipos a proveedores 3.968
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 891.758
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 6 95.793
Clientes, empresas del grupo y asociadas 6,12 27.500
Otros créditos con las Administraciones Plblicas 10 768.465
Periodificaciones a corto plazo 62.568
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7 4,012.564
Tesoreria 4.012.564
TOTAL ACTIVO 253.555.180

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance a 31 de julio

de 2018




ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.

Balance al 31 de julio de 2018

(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31.07.2018
PATRIMONIO NETO 245.741.446
FONDOS PROPIOS 245.741.446
Capital 8 24.837.500
Capital escriturado 24.837.500
Prima de emision 8 222,997.500
Reservas 8 (2.456.352)
Resultado del ejercicio 3 362,798
PASIVO NO CORRIENTE 6.982.808
Deudas a largo plazo 9 6.982.808
Deudas con entidades de crédito 6.824.475
Otros pasivos financieros 9 158.333
PASIVO CORRIENTE 830.926
Deudas a corto plazo 9 539.190
Deudas con entidades de crédito 526.054
Otros pasivos financieros 9 13.136
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 291.736
Acreedores varios 9 285.375
Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 6.361
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 253.555.180

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance a 31 de julio

de 2018.
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias del periodo comprendido entre el 5 de enero de 2018 y 31 de

julio de 2018
(Expresado en euros)

Notas  31.07.2018

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 111 415.625
Prestaciones de servicios 415.625
Gastos de personal 11.3 (5.492)
Sueldos, salarios y asimilados (4.175)
Cargas sociales (1.317)
Otros gastos de explotacion 11.2 (1.704.325)
Servicios exteriores (1.664.069)
Tributos 5.2 (40.256)
Amortizacién del inmovilizado 11.4 (166.114)
RESULTADO DE EXPLOTACION {1.460.306)
115y
Ingresos financieros 12 1.892.560
De valores negociables y otros instrumentos financieros de grupo 1.892.560
91y
Gastos financieros 11.6 (69.456)
Por deudas con entidades de credito ‘ (69.456)
RESULTADO FINANCIERO 1.823.104
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 362.798
Impuesto sobre beneficios -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 362.798 -
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 362.798

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias a 31 de julio de 2018
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente periodo comprendido entre el 5 de
enero de 2018 y 31 de julio de 2018
(Expresado en euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al periodo comprendido

entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018

Notas

31.07.201
8

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

3

362.798

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO

Por valoracién de instrumentos financieros
Activos financieros disponibles para la venta
Otros ingresos/gastos

Por coberturas de flujos de efectivo

Diferencias de conversién

Subvenciones, donaciones y legados recibidos

Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes
Efecto impositivo

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO
NETO

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Por valoracién de instrumentos financieros
Activos financieros disponibles para la venta
Otros ingresos/gastos

Por coberturas de flujos de efectivo
Subvenciones, donaciones y legados recibidos
Efecto impositivo

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

362.798

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias a 31 de julio de 2018




810z @p olnl ap L§ e seoueueb A sepipiad ap euano e] ap aueibajul sped ueuuo) ejun(pe BLOWSY B US SBJUoSap gL B | SEJON seT

v ivlsve 86.°¢9¢ (z5¢°957°2) 005°.66°¢cC 00S°.£8vC 8102°L0°LE TV VNI OQTIVS

- - - - ojau oluowiyed [op SSUOIDELEA SBNQ

8Y9'81E°GYC - (zse9sv'2) 005°.66'C2C 00S°LLLVC (g E10N) |B}ded ap ouswny
000°09 - - - 000°09 - (g E10N) uoNYISUOY
819°8.¢°Gv¢ - (zse 9s1°2) 005°266°CCC 005°2£8°vC souejaidoid o SO190s U0 sauolderdQ
86.°C9¢ 86.°C9¢ - - - sop19ouo9ai sojseb A sosalbul [ejo)

. B - - 8102°1L0°S0 1V TVIDINI Oa1vsS

(€ EI0N) (8 e10N)
IvioL oio1019f0 (8 ®I0N) :o_w_ﬁe_w._“onE: OpERINJLIOSD
Iop ope3Insay sentesoy PISHIS 8p Elild leydes

— e SN — —_———— —

810z @p olinf ap 1¢ A gL0Z ap 0Jauad ap G {@ asjus opipuaidwos opouad [e sajusipuodsariod ojau oluownled |8 Ud solquied ap [ejo} opelsy (g

(soina ua opesaidx3)
810Z ap olnlap 1€ A gL0Z op 0J9uUd 3p G |9 aJ3ud opipuaidwos opouad ajusipuodssliod 039U ojuowisjed |9 us solquied ap ope)sy
¥'S ‘INIDOS ST13LOH WOLY



—

—

ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al periodo comprendido entre el 5 de enero de

2018 y 31 de julio de 2018
(Expresado en euros)

Notas 31.07.2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 362.798
Procedente de operaciones continuadas 362.798
Ajustes del resultado (1.656.990)
Amortizacién del inmovilizado 11.4 166.114
Ingresos financieros 11.5 (1.892.560)
Gastos financieros 11.6 69.456
Cambios en el capital corriente (666.558)
6, 10,
Deudores y otras cuentas a cobrar 13 (895.726)
Otros activos corrientes (62.568)
9.2,
Acreedores y otras cuentas a pagar 10 291.736
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion .
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1.960.750)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (246.699.543)
Empresas del grupo y asociadas 6 (230.373.280)
Inversiones inmobiliarias 5 (16.326.263)
Cobros por desinversiones .
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (246.699.543)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 245.378.648
Emision de instrumentos de patrimonio 8 245.378.648
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 7.294.209
Emision 7.294.209
Deudas con entidades de crédito 9.1 7.281.073
Oftras deudas 9.2 13.136
Pagos por dividendos y remuneraclones de otros instrumentos de patrimonio -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 252.672.857
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO -
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 4.012.564
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 7 4.012.564
4.012.564

Las Notas 1 a 16 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias a 31 de julio de 2018




ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendio
entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018

(Expresado en euros)

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Atom Hoteles Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad), constituida el 5 de enero de 2018, es una
sociedad anoénima con domicilio social en el Paseo del Club Deportivo n° 1, Edificio 11, Parque
Empresarial, La Finca, de Pozuelo de Alarcén.

La Sociedad tiene como objeto social:

a) El arrendamiento, adquisicién y transmision, por cualquier titulo o causa de inmuebles urbanos,
incluidos solares y edificaciones de cualquier clase, excepto el arrendamiento financiero o leasing y
cualesquiera otras actividades reservadas por ley a sociedades especiales.

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

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

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

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositive ¢ aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la ley aplicable en cada momento. Durante el ejercicio 2018, la actividad de la Sociedad ha consisitido
en la explotacion y arrendamiento de bienes inmuebles.

La Sociedad es cabecera, y posee el 100% de las participaciones del grupo de sociedades formado
por New Sanom S.L.U., y Atom Hoteles Iberia, S.L.U. (Antigua Atom Hotel Estacién Granada S.L.U.).

Con fecha 21 de junio de 2018, se eleva ante notario la escritura de fusion mediante la modalidad de
absorcion.

Régimen de SOCIMI

Con fecha 7 de junio de 2018, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacién de la Sociedad en el
régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario.




ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido

entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018
{Expresado en euros)

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversiéon en su articulo 3:

1.

Las SOCIM! deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
mencionada Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligaciéon de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

La Sociedad es dominante del Grupo Atom Hoteles Socimi, S.A. y sociedades dependientes,
y como tal los requisitos de inversién establecidos se calcularén sobre las cifras que figuran
en las cuentas anuales consolidadas.

Los bienes inmuebles que integren el activo del Grupo deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del grupo
antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre
que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo
contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por el Grupo,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

¢) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante
tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asi mismo la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4y 5:

Art. 4. Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion.

El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.




ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido

entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018
(Expresado en euros)

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribuciéon dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
gjercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de 1a Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

Los Administradores de la Sociedad ya han iniciado el proceso de salida al MAB (Mercado Alternativo
Bursétil) y estiman que se cumplird con la normativa vigente.

Elincumplimiento de tales condiciones supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

La Sociedad ha fijado en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacién del ejercicio social que por
norma general coincide con el afio natural finalizando el 31 de diciembre de cada afio.

Los negocios de la Sociedad se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especificamente
en la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y se extienden
(inicamente al territorio espafiol.

La moneda del entorno econémico principal es el euro, siendo ésta, por lo tanto, su moneda funcional.

Todos los importes incluidos en esta memoria estan reflejados en Euros salvo que se especifique
expresamente lo contrario.

Atom Hoteles Socimi, S.A., forma parte, como Sociedad Dominante, de un grupo de sociedades en los
términos previstos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

Los estados financieros intermedios son auditados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

2, BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

Los Estados Financieros Intermedios se han preparado de acuerdo con el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en
2016 por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacién mercantil
vigente.

Los Estados Financieros Intermedios han sido formulados por el Consejo de Administracién de la
Sociedad para su sometimiento a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que
seran aprobadas sin ninguna modificacién.

Las cifras incluidas en los Estados Financieros Intermedios estan expresadas en euros, salvo que se
indique lo contrario.




ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido
entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018

{Expresado en euros)

21 Imagen fiel

Los Estados Financieros Intermedios se han preparado a partir de los registros auxiliares de
contabilidad de la Sociedad.

Estos Estados Financieros Intermedios se han formulado por los administradores de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable, con objeto de mostrar la imagen
fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados y los flujos efectivos de la Sociedad:

e Cdbdigo de Comercio Y la restante legislaciéon mercantil.

e Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y el Real Decreto
602/20186, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad.

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

e Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

e Laley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacién a la informacién a desglosar en
la memoria.

2.2 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado otros principios contables no obligatorios para mostrar la imagen fiel del patrimonio,
de la situacion financiera y los resultados de la Sociedad.

2.3 Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad ha aplicado, entre otros, el principio de empresa en funcionamiento. En el ejercicio
terminado el 31 de julio de 2018, la Sociedad presenta un fondo de maniobra positivo de 12.519.757
euros

24 Agrupacioén de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, algunas partidas de estos estados se
presentan de forma agrupada, recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de
la memoria.

2.5 Cambios en estimaciones contables

Durante el ejercicio no se han producido cambios en las estimaciones contables.

2.6 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, cada una de las partidas del balance, de la cuenta
de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo,

del periodo del 5 de enero de 2018 al 31 de julio de 2018.

Dichas cifras no van a poder ser comparativas ya que la Sociedad se ha constituido durante el ejercicio
2018.

2.7 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre
En la preparacién de los estados financieros intermedios de la Sociedad, el Consejo de Administracién
ha realizado estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos,

ingresos y gastos y sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han
realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la
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incertidumbre inherente a las mismas podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a
modificarlas en los préximos ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el préximo ejercicio son los siguientes:

Valoracién de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante la realizacién de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias.
Para ello se procede a la determinacién del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futuros y la
asuncién de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como las tasas de
descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas en
la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad.

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizaciéon de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobiliarias.

Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacion para
las inversiones inmobiliarias. La vida util de las inversiones inmobiliarias se estima en relacién con el
periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos y
considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida atil de las inversiones
inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se
contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores estiman los flujos de efectivo
futuros esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de las que forman parte y
utilizan una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo. Los
flujos de efectivo futuros dependen de que se cumplan los presupuestos de los préximos cinco
gjercicios, mientras que las tasas de descuento dependen del tipo de interés y de la prima de riesgo
asociada a cada unidad generadora de efectivo.

Régimen de SOCIMI

Adicionalmente la Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que
en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida
a un tipo impositivo en relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los administradores de la
Sociedad realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion
con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion
de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ningln tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

28 Reparto obligatorio de dividendos
Dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en

forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio en la forma siguiente:
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a) EI 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que
procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de
reinversién se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del
articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberén distribuirse en su totalidad conjuntamente
con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La
obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
gjercicios en los que las sociedades del Grupo no tributaban por el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.

¢) Almenos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, no podré exceder del
20% del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva
de caracter indisponible distinta de la anterior.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado, formulada por el Consejo de Administracién y que se espera
sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (Beneficios) 362.798
362.798
Aplicacion
Reservas 362.798
362,798
4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

j Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por la Sociedad en la elaboracién de estos
L estados financieros intermedios son los siguientes:

41 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance de los presentes estados financieros intermedios
recoge los valores netos de los 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
j los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado o ambos.
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Los hoteles que se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién
o el coste de produccion. El coste de la inversién inmobiliaria adquirida mediante combinaciones de
negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

En el coste de aquellos activos adquiridos o producidos después del 1 de enero de 2008, que necesitan
mas de un afio para estar en condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado que cumplen con los requisitos para
su capitalizacién.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida Util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacidon o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida (til de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de las inversiones inmobiliarias con independencia
de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un componente del coste
del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién del mismo al patrimonio de la empresa y se
amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacién.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza, desde el momento en el que estén
disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util estimada.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal, en funcién de los afios de
vida atil estimada. Los respectivos bienes se amortizan en funcién de la vida util y porcentaje de
amortizacién que se indica a continuacion:

Vida util Amortizacién %

Construcciones 40 2,5%

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que
se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de la inversién inmobiliaria que no mejoren los flujos de caja
futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida Util, se adeudan en las
cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que algtin activo no corriente
0, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pudiera estar deteriorado.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos
de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron
dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro
tiene como limite el valor contable del activo que figurarfa si no se hubiera reconocido previamente el
correspondiente deterioro de valor.
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4.2 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de
los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Arrendamiento financiero

Al 31 de julio de 2018, la Sociedad no tiene contratos de arrendamientos financieros.

Arrendamiento Qperativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan sobre una base lineal durante el periodo de
arrendamiento.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance, conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales
se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el
reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago o incentivo que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se
tratara como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.3 Activos financieros

Clasificacion

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen
los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian
en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad,
salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

Valoracién inicial

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacién
entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no

actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracion posterior

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables
gue no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los
préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Inversiones financieras a largo y corto plazo” y “Deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.
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Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccién que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo
los intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de
actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo
estimados hasta su vencimiento. No obstante, lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como
posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea
significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectuan las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

E! importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el
momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversioén, se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cancelacién

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en
dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo,
contintia reconociéndolo por el importe al que estd expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacién recibida neta de los costes de transaccién atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualguier importe acumulado que se haya reconocido directamente
en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y
forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones
de factoring, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas. En estos casos, la Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacién recibida.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicién se registran como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se
reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declara el
derecho a recibirlos.

Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Instrumentos de deuda
Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las cuentas

a cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su reconocimiento
inicial ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo estimados futuros.
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La sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda
para los que existen evidencias objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentalmente a la
existencia de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien
la posibilidad de no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso
en su cobro. Para los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como
activos dudosos aquellos saldos que tienen partidas vencidas a mas de seis meses para las que no
existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado un concurso de acreedores.
La reversién del deterioro se reconoce como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias y tiene
como limite el valor en libros del activo financiero que estaria registrado en la fecha de reversién si no
se hubiese registrado el deterioro de valor.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
del valor. No obstante, cuando existe una inversion anterior a su calificacién como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversidon su valor contable antes de tener esa
calificacion. Los ajustes valorativos previos contabilizados directamente en el patrimonio neto se
mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectlan las oportunas
correcciones valorativas por 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 de los
flujos de efectivo derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la
estimaciéon del deterioro de estas inversiones se toma en consideracion el patrimonio neto de la
sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién. La
correccién de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que se produce.

4.4 Pasivos financieros

Clasificacién y valoracion
Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida
ajustado por los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos operativos
se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se toma como
periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Pasivos financieros mantenidos para negociar

Incluyen los pasivos financieros emitidos con la intencién de readquirirlos en el corto plazo y los
instrumentos derivados que no hayan sido designados como instrumentos de cobertura.
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Estos pasivos financieros se reconocen y valoran con los mismos criterios que los activos financieros
mantenidos para negociar.

Cancelacion
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos
tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se
reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacion
sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado
de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos los costes de transaccién atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el
importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado
del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor
en libros del pasivo financierc en la fecha de modificacién con los flujos de efectivo a pagar segun las
nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes
cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del
valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero coriginal, actualizados
ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.

4,5 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos
equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestién de efectivo de la Sociedad.

4.6 Impuestos sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente,
que resulta de aplicar el correspondiente tipo de gravamen a la base imponible del ejercicio menos las
bonificaciones y deducciones existentes, y de las variaciones producidas durante dicho ejercicio en los
activos y pasivos por impuestos diferidos registrados. Se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias, excepto cuando corresponde a transacciones que se registran directamente en el
patrimonio neto, en cuyo caso el impuesto correspondiente también se registra en el patrimonio neto,
y en la contabilizacién inicial de las combinaciones de negocios en las que se registra como los demés
elementos patrimoniales del negocio adquirido.

Los impuestos diferidos se registran para las diferencias temporarias existentes en la fecha del balance

entre la base fiscal de los activos y pasivos y sus valores contables. Se considera como base fiscal de
un elemento patrimonial el importe atribuido al mismo a efectos fiscales.
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El efecto impositivo de las diferencias temporarias se incluye en los correspondientes epigrafes de
“Activos por impuesto diferido” y “Pasivos por impuesto diferido” del balance.

La Sociedad reconoce un pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
imponibles, salvo, en su caso, para las excepciones previstas en la normativa vigente.

La Sociedad reconoce los activos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
deducibles, créditos fiscales no utilizados y bases imponibles negativas pendientes de compensar, en
la medida en que resulte probable que la Sociedad disponga de ganancias fiscales futuras que
permitan la aplicacién de estos activos, salvo, en su caso, para las excepciones previstas en la
normativa vigente.

En el caso de las combinaciones de negocios en los que no se hubieran reconocido separadamente
activos por impuesto diferido en la contabilizacién inicial por no cumplir los criterios para su
reconocimiento, los activos por impuesto diferido que se reconozcan dentro del periodo de valoraciéon
y que procedan de nueva informacién sobre hechos y circunstancias que existian a la fecha de
adquisicion, supondran un ajuste al importe del fondo de comercio relacionado. Tras el citado periodo
de valoracién, o por tener origen en hechos y circunstancias que no existian a la fecha de adquisicién,
se registraran contra resultados o, si la norma lo requiere, directamente en patrimonio neto.

En la fecha de cierre de cada gjercicio la Sociedad evalla los activos por impuesto diferido reconocidos
y aquellos que no se han reconocido anteriormente. En base a tal evaluacion, la Sociedad procede a
dar de baja un activo reconocido anteriormente si ya no resulta probable su recuperacion, o procede a
registrar cualquier activo por impuesto diferido no reconocido anteriormente siempre que resulte
probable que la Sociedad disponga de ganancias fiscales futuras que permitan su aplicacién.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversién, segln la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo ¢ pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos
no corrientes, independientemente de la fecha esperada de realizacién o liquidacién.

Régimen SOCIMI

Con fecha 7 de junio de 2018, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por la Junta General de Accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. La fecha efectiva de adopcién de este régimen para
la Sociedad sera el 5 de enero de 2018.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversiéon en el mercado inmobiliario (SOCIMI), las entidades que opten por la aplicacién
del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto
de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no seré de aplicacion el articulo
25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo.

Asimismo, no resuitara de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos Il, 1l y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de la
entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara a partir del 1 de enero de
2018 sin perjuicio de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la
Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de
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la opcién por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma.

4.7 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacioén se espera que se
produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacién o se trata de efectivo
y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un periodo superior a un
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

48 Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
econdémicos derivados de la transaccién y el importe de los ingresos y de los costes incurridos ¢ a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos.
Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman
parte de los ingresos.

Los ingresos derivados de la actividad de arrendamiento se reconocen en el gjercicio contable en que
se prestan los servicios, durante la duracion de los contratos y atendiendo a un método lineal.

4.9 Elementos Patrimoniales de naturaleza medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias
de caracter medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién
financiera y el resultado del ejercicio. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de los estados financieros intermedios respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

410 Patrimonio Neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes incrementales directamente atribuibles a la emisién de nuevas participaciones se presentan
en el patrimonio neto como una deduccién, neta del correspondiente efecto fiscal, de los ingresos
obtenidos.

Con fecha 7 de junio de 2018, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por a Junta General de Accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. Como parte de las exigencias para el acogimiento
al régimen SOCIMI, las acciones de la Sociedad deberan estar admitidas a negociacién en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en cualquier otro pais que exista
intercambio de informacion tributaria.

Los Administradores de la Sociedad ya han iniciado el proceso de salida al MAB (Mercado Alternativo
Bursétil) y estiman que se cumplira con la normativa vigente.
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411 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de los estados financieros intermedios
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.

Los estados financieros intermedios 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.
Salvo que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los
estados financieros intermedios, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria.

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 informacién 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.

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es
significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento.

La compensacién 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 obligado a responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta para
estimar el importe por el que, en su caso, figurara la correspondiente provisién.

412 Transacciones con partes vinculadas
Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracién.
Adicionalmente, los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran

adecuadamente soportados, por lo que el Consejo de Administracion de la Sociedad considera que no
existen riesgos que pudieran originar pasivos fiscales significativos.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias, a 31
de julio son los siguientes:

(Euros) Saldo inicial Altas Saldo final
31.07.2018
Coste
Terrenos - 3.037.109 3.037.109
Construcciones - 13.289.154 13.289.154
Amortizacién acumulada
Construcciones - (166.114) (166.114)
Valor neto contable - 16.160.149 16.160.149
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Descripcion de los principales movimientos

La Sociedad adquirié el inmueble “Alegria Costa Ballena” el 21 de febrero de 2018, sito en Rota (Cadiz),
cuyo destino es la explotacién hotelera en régimen de arrendamiento. El precio pagado por el activo
ha sido de 16.326.263 euros. La finca esta gravada por una hipoteca a favor de Bankia S.A. por importe
de 7.350.529 euros vy la Sociedad se subrogé en la posicion de la parte compradora (Nicer Global Plus
S.L).

El valor de mercado del inmueble propiedad de la Sociedad ha sido determinado sobre la base de
valoracién llevada a cabo por expertos independientes. En relacién con las inversiones inmobiliarias
situadas en Espafia, los valoradores independientes fueron Ernst & Young siendo la fecha de
valoracién en todos los casos el 31 de julio de 2018.

La valoracion realizada para el inmueble es la siguiente:

Valor de Tasa
tasacion descuento
Sociedad Inmueble - Ciudad (Euros) (1) Exit Yield (%) (2) (%) (3)
Atom Hoteles SOCIMI S.A. Alegria Costa Ballena Rota (Cadiz) 16.200.000 6,67% (4) 8,38% (4)
Total 16.200.000

(1) La valoracién del activo inmobiliario ha sido realizada bajo la hipétesis de “valor de mercado". El
valor de tasacién (0 “valor de mercado”) se define como la cantidad estimada por la que un activo
deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos
entre si, tras un periodo de comercializaciéon razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna, menos los costes de la transaccidn.

(2) Rentabilidad de salida ponderada al finalizar el escenario temporal de flujos de caja en funcién de
la duracién y condiciones del contrato de arrendamiento, obtenida a través de la capitalizacién de la
renta minima garantizada y la renta variable del ultimo afio. Los flujos de la renta minima garantizada
y los de la renta variable se han descontado a tasas diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la
percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

(3) Tasa de descuento ponderada atendiendo a la ubicacién, tipologia, calidad del activo y situacién
actual del mercado hotelero, en funcién de transacciones actuales de hoteles similares. Los flujos de
la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas diferentes, teniendo
en cuenta una prima sobre la percepcién del riesgo asociado a los flujos variables.

(4) En el caso particular de este hotel, los locales comerciales, residencias anexas y/o aparcamientos
se han valorado de manera independiente, aplicando unas exit yield y tasas de descuento ligeramente
diferentes a las del inmueble principal.

El valor razonable de la inversion inmobiliaria ha sido realizado por expertos valoradores
independientes mediante la utilizacién de técnicas de valoracién observables en el mercado y que
estén disponibles basandose en menor medida en estimaciones especificas de las entidades.

La metodologia de valoracién adoptada por Ernst & Young para la determinacion del valor razonable
del patrimonio inmobiliario de la Sociedad ha sido el método de descuento de flujos esperados de caja
en funcién de la duracién y condiciones del contrato de arrendamiento, y el método de capitalizacién
de rentas (reflejando las rentas netas, gastos capitalizados, etc.) ademas de contrastar la informacién
con evidencia de comparables.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccidn de los ingresos netos probables que
generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los
mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para
llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la
inversion y las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la
aproximacion del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El método de capitalizacién de ingresos consiste en la capitalizacién de los ingresos netos estimados
rocedentes de cada inmueble, en funcién del periodo de arrendamiento y la reversién. Ello supone
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que la capitalizacién de los ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracién de cada
una de las rentas subsiguientes probables tras las actualizaciones de las rentas o tras las
formalizaciones de nuevos alquileres en cada uno de los periodos previstos, siempre a partir del valor
actual. La rentabilidad aplicada a las distintas categorias de ingresos refleja todas las previsiones y
riesgos asociados al flujo de tesoreria y la inversion.

Por lo tanto, las variables clave del método de capitalizacién son la determinacién de los ingresos
netos, el periodo de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacién al valor que se
realiza al final de cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para el descuento de
flujos de caja de efectivo.

Las rentabilidades estimadas dependen del tipo y antigliedad de los inmuebles y de su ubicacién. Los
inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles.

5.1 Arrendamientos operativos

El inmuble se encuentra arrendado a un tercero, a través de un arrendamiento operativo, cuyo contrato
tiene una duracién de 5 afios.

Los ingresos provenientes de dicho contrato han ascendido a 415.625 euros hasta el 31 de julio de
2018 (Nota 11.1).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias se corresponden con la amortizacién por 166.114
euros y los gastos por el Impuesto sobre Bienes e Inmuebles por 40.256 euros en el gjercicio 2018.

El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables
al 31 de julio 2018 es el siguiente, siguiendo el criterio de la renta minima:

(Euros) 31.07.2018
Hasta un afio 9850.000
Entre uno y cinco afos 3.800.000
Mas de cinco afios 9.500.000

14.250.000

El inmueble se encuentra arrendado a un tercero, a través de un arrendamiento operativo, cuyo
contrato tiene una duracién de 5 afios. El contrato establece una renta minima garantizada de 950.000
euros en caso de que la renta variable no llegue a dicha cantidad. Dicha renta variable se establece
sobre el 25% de la facturacién bruta anual por alojamiento mas el 10% de la facturacién bruta anual
del “food and beverage”.

6. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros al 31 de julio es la siguiente:

(Euros) 31.07.2018 31.07.2018
Créditos y otros Total

Activos financieros a largo plazo
Inversiones en el patrimonio de empresas

del grupo 86.019.844 86.019.844
Créditos a empresas del grupo 146.245.996 146.245.996
Inversiones financieras a largo plazo 158.333 158.333

Activos financieros a corto plazo
Clientes 95.793 95.793
Clientes, empresas del grupo y asociadas 27.500 27.500
232.547.466 232.547.466
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6.1 Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo

En esta categoria se incluyen las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo. Al 31 de julio de
2018 el detalle es como sigue:

(Euros) 31.07.2018
Instrumentos de patrimonio
Atom Hoteles lberia, S.L.U. 74.756.888
New Sanom, S.L.U. 11.262.956
Total 86.019.844

En primer lugar, en relacién a las participaciones de New Sanom S.L.U. proceden de la absorcién por
fusién de las sociedades Amble S.a.r.l y Bukasa Gestion S.L. El importe de estas participaciones es
en el caso de Amble S.a.r.| de 6.570.289 y Bukasa Gestién S.L 4.692.667 euros. En segundo lugar,
las participaciones de Atom Hoteles Iberia proceden de la fusion con Arvel S.a.r.| y Atom Estadio Jerez.
El importe de las participaciones de Atom Hoteles lberia es de 70.080.801 (Arvel S.a.r.l), 1.584.121
{Atom Hotel Estadio Jerez), mas las suyas propias 3.091.966 euros.

Participaciones en empresas del grupo

Fraccién de capital Derechos de voto
Nombre Forma Juridica Actividad Directo Indirecto Directo  Indirecto
(%) (%) (%) (%)
. Sociedad Alquiler de
glom Hoteles loeria, | imitada bienes 100 - 100 -
T Unipersonal inmobiliarios
Sociedad Alguiler de
New Sanom, S.L.U. Limitada bienes 100 - 100 -
Unipersonal inmobiliarios
Sociedad Alguiler de
\S/allmy ManagemenT, Limitada bienes - 60 - 60
o Unipersonal inmobiliarios

La Sociedad Valmy Management S.L, esta participada al 60% por ATOM Hoteles SOCIMI S.A de forma
indirecta a través de New Sanom S.L.U.

Ninguna de las empresas del Grupo en las que la Sociedad tiene participacion cotiza en Bolsa.
Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacién de interés, seglin aparecen

en los estados financieros intermedios del periodo comprendido entre el 5 de enero de 2018 y 31 de
julio de 2018 de las empresas, son como sigue:

(Euros) Patrimonio Neto (sin auditar) Valor en
Prima de Socios Resultado de Resultado libros de la
Sociedad Capital emisién Reservas Subvenciones Externos explotacién del ejercicio  participacién
g‘eLWU S(?)”"m' 3.001 - 19.870.205 - 2.552.537 1.960.892 414.510 11.262.956
ﬁfgﬁ "'S°f_e'ﬁs 385.014  980.695 01.586.144 259.829 ; 7922725 1246792  74.756.888

{(*) Valores consolidados de New Sanom, S.L.U., los cuales incluyen una participacién del 60% en
Valmy Management, S.L.
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Adquisiciones

Con fecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad adquirié el 100% de la sociedad luxemburguesa Arvel
S.a.r.l., constituida el 30 de agosto de 2013. Esta sociedad no cotizaba en Bolsa y era la cabecera de
un subgrupo de las siguientes sociedades espafiolas participadas al 100%: {bson Investments, S.L.U.,
Nuzzi Investments, S.L.U., Blue Star Investments, S.L.U., Gondar Investments, S.L.U., Blaydon
Investments, S.L.U., Sherwood Management, S.L.U., Clayton Management, S.L.U., Ralston
Management, S.L.U., Baltos Management, S.L.U, Rockwood Management, S.L.U. y Norton
Management S.L.U.

El cuadro siguiente resume la contraprestacién pagada por la Sociedad Dominante y los valores
razonables de los activos adquiridos, los pasivos asumidos y la participacion en la fecha de adquisicion.

Contraprestacion Euros
Efectivo pagado 169.281.744
Préstamos con accionistas adquiridos (99.200.942)
Total contraprestaciéon 70.080.802

Importes reconocidos de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos

Inversiones inmobiliarias 249.785.035
Inmovilizado material 170.994
Participaciones en otras empresas 10.496
Otros activos no corrientes 75.000
Activos por impuesto diferido 2.280.203
Existencias 12.279
Clientes 2.200.792

Otros activos corrientes 164.153
Gastos anticipados 1.454.201

Efectivo y otros activos llquidos equivalentes 273.039

Préstamos con accionistas (110.687.483)
Deudas con entidades de crédito (70.494.286)
Otros pasivos financieros (2.477.596)
Proveedores (2.686.025)
Total activos netos identificables 70.080.802

A la fecha de adquisicion, Arvel S.a.r.l. también era propietaria del 99,97% del capital de 3 sociedades
sin actividad (Lakewood Management, S.L., Dunston Management, S.L. y Grover Management, S.L.),
gue a la fecha han sido disueltas y liquidadas.

Con fecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad adquirié el 100% de la sociedad luxemburguesa Amble,
S.a.r. ., constituida el 26 de abril de 2016. Esta sociedad no cotizaba en Bolsa y era la cabecera de un
subgrupo de las siguientes sociedades espafiolas: New Sanom, S.L.U. (100%), Baffy Management
S.L. (60%) y Bukasa Gestién S.L. (100%).
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El cuadro siguiente resume la contraprestacién pagada por la Sociedad y los valores razonables de los
activos adquiridos, los pasivos asumidos y la participacién en la fecha de adquisicion.

Contraprestacion Euros
Efectivo pagado 15.862.956
Préstamos con accionistas adquiridos (4.600.000)
Total contraprestacion 11.262.956

Importes reconocidos de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos

Inversiones inmobiliarias 72.451.402
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.341.001
Clientes 72.864
Activos por impuesto diferido 21.760
Otros activos corrientes 46.837
Préstamos con accionistas (23.009.903)
Socios externos . (3.371.338)
Deudas con entidades de crédito (39.724.802)
Otros pasivos financieros (232.792)
Proveedores (332.073)
Total activos netos identificables 11.262.956

Con fecha 22 de marzo de 2018, la Sociedad adquiri6é el 100% de la sociedad espafiola Atom Hoteles
Iberia, S.L.U., constituida el 1 de junio de 1998. Esta sociedad no cotizaba en Bolsa.

El cuadro siguiente resume la contraprestacién pagada por la Sociedad Dominante y los valores
razonables de los activos adquiridos, los pasivos asumidos y la participacion en la fecha de adquisicion.

Contraprestacién Euros
Efectivo pagado 3.091.966
Total contraprestacion 3.091.966

Importes reconocidos de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos

Inversiones inmobiliarias 4.221.560
Activos por impuesto diferido 20.307
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 43.830
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 28.268
Periodificaciones a corto plazo 2.609
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 358
Deudas a largo plazo 1.000
Pasivos por impuesto diferido (43.008)
Deudas a corto plazo (1.071.578)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (81.195)
Periodificaciones a corto plazo (30.185)
Total activos netos identificables 3.091.966

Con fecha 22 de marzo de 2018, la Sociedad adquirié el 100% de la sociedad espafiola Atom Hotel
Estadio de Jerez, S.L.U, constituida el 20 de abril de 1998. Esta sociedad no cotizaba en Bolsa.
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El cuadro siguiente resume la contraprestacion pagada por la Sociedad y los valores razonables de los
activos adquiridos, los pasivos asumidos y la participacion en la fecha de adquisicion.

Contraprestacién Euros
Efectivo pagado 1.584.121

Préstamos con entidades de crédito adquiridos

Total contraprestacién 1.684.121

Importes reconocidos de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos

Inversiones inmobiliarias 3.348.237
Inversiones financieras a largo plazo 302
Activos por impuesto diferido 98.425
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 70
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 31.934
Periodificaciones a corto plazo 11.307
Efectivo y otros activos Ilquidos equivalentes 918
Deudas a largo plazo (1.682.624)
Pasivos por impuesto diferido (43.601)
Deudas a corto plazo (150.971)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (29.876)
Total activos netos identificables 1.584.121

Asignacién del precio de adquisicion

Con objeto de llevar a cabo la integracidn del patrimonio de las sociedades absorbidas en las
sociedades absorbentes, se ha realizado una asignacién del precio de adquisicién para distribuir la
diferencia entre el precio pagado y el valor de la inversién, asimilando la operacién a una compraventa
de inversiones inmobiliarias.

Para ello se han integrado la totalidad de los activos y pasivos de las sociedades absorbentes en las
sociedades absorbidas, reconociéndose la diferencia entre el precio pagado y el valor contable de las
participaciones adquiridas, en la partida de inversiones inmobiliarias.

Para este efecto se ha llevado a cabo una asignacién del precio de compra con objeto de distribuir la
diferencia entre el precio pagado y el valor de adquisicién. Dicha diferencia se ha asignado a cada uno
de los inmuebles adquiridos en la operacién llevada a cabo el dia 7 de febrero siguiendo un criterio
proporcional atendiendo al valor de mercado referenciado en los informes de tasacién realizados por
un experto independiente.

Para la realizacién de este reparto, se han tenido en cuenta los valores de suelo y vuelo de los hoteles
de acuerdo a los informes de tasacién mencionados anteriormente.

6.2 Otros activos financieros

El detalle de otros activos financieros a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018

Activos financieros a largo plazo
Otros activos financieros 158.333
158.333

El saldo de 158.333 euros corresponde con la fianza recibida por el contrato de arrendamiento de
Alegria Costa Ballena, la cual ha sido depositada por la Sociedad en la Consejeria de Fomento y
Vivienda de la Junta de Andalucia.
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6.3 Créditos y partidas a cobrar

Inversiones en empresas del grupo

El detalle de los activos financieros clasificados en esta categoria a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Créditos a empresas del grupo 146.245.996
146.245.996

E! detalle de los créditos a empresas del grupo a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. 126.500.347
New Sanom, S.L.U. 19.745.649

146.245.996

En primer lugar, en relacion al crédito a largo plazo concedido a New Sanom, S.L.U. procede de la
absorcion por fusion de las sociedades Amble S.a.r.l y Bukasa Gestion S.L.

- Con fecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad concedié a Amble S.a.r.!l una linea de crédito
hasta un limite de 16.100.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 16.044.001 euros
y han devengado intereses por un total de 233.975 euros.

- Con fecha 22 de marzo de 2018, la Sociedad concedi6é a Bukasa Gestion una linea de crédito
hasta un limite de 3.500.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 3.429.944 euros y
han devengado intereses por un total de 37.729 euros.

En ambos casos el vencimiento es a los 10 afios y se establece un interés nominal fijo del 3%. Tanto
el principal como los intereses devengados seran amortizados a la fecha de vencimiento.

En segundo lugar, el crédito a largo plazo concedido a Atom Hoteles Iberia S.L.U., procede también
de la fusion con la sociedad Arvel S.a.r.l.

- Con fecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad concedid a Arvel S.a.r.l una linea de crédito hasta
un limite de 111.000.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 110.687.483 euros y
han devengado intereses por un total de 1.614.192 euros.

- Confecha 1 de abril de 2018, la Sociedad concedié a Atom Hoteles Iberia, S.L.U. una linea de
crédito hasta un limite de 1.000.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 841.336
euros y han devengado intereses por un total de 6.653 euros.

- Con fecha 15 de marzo de 2018, la Sociedad concedi6 a Baltos Management, S.L.U. una linea
de crédito hasta un limite de 330.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 330.000
euros.

- Confecha 5 de abril de 2018, la Sociedad concedié a B&B Jerez, S.L.U. una linea de crédito
hasta un limite de 100.000 euros. A 31 dejulio de 2018, se ha dispuesto 68.683 euros.

- Con fecha 17 de abril de 2018, la Sociedad concedié a Rockwood Mangement, S.L.U. una
linea de crédito hasta un Iimite de 200.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto
112.000 euros.

- Confecha 17 de abril de 2018, la Sociedad concedié a Clayton Management, S.L.U. una linea
de crédito hasta un limite de 200.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 140.000
euros.

- Con fecha 9 de julio de 2018, la Sociedad concedi6 a Atom Hoteles Iberia, S.L.U. una linea de
crédito hasta un limite de 17.000.000 euros. A 31 de julio de 2018, se ha dispuesto 12.70.000
euros.
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En ambos casos el vencimiento es a los 10 afios y se establece un interés nominal fijo del 3%. Tanto
el principal como los intereses devengados seran amortizados a la fecha de vencimiento.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicién de este epigrafe al 31 de julio de 2018 es la siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 95.793
Clientes, empresas del grupo y asociadas 27.500

123.293

El valor razonable de estos activos financieros, calculado en base al método de descuento de flujos
de efectivo, no difiere significativamente de su valor contable.

7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicidn de este epigrafe al 31 de julio de 2018 es la siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Cuentas corrientes a la vista 4.012.564
4.012.564

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

8. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS

Capital y prima de emisién

El capital social a la fecha de constitucion de la Sociedad se componia de 60.000 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una, totaimente desembolsadas por los accionistas Bankinter, S.A. y Global
Myner Advisors Hotels Capital Invest, S.L.

Con fecha 2 de febrero de 2018, los accionistas de la Sociedad decidieron ampliar el capital de la
misma en la cantidad de 24.777.500 euros mediante la creacion de 24.777.500 acciones nominativas
de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de 222.997.500 euros. Dicha
escritura de ampliacién de capital esté inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 2 de febrero
de 2018,

El detalle del capital y prima de emisién al 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Capital escriturado 24.837.500
Prima de emision 222.997.500

247.835.000
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El importe de otros pasivos financieros a largo plazo corresponde con la fianza recibida en virtud del
contrato de arrendamiento del Alegria Costa Ballena. El importe de otros pasivos financieros a corto
plazo corresponde con la parte del IBI, que corresponde a Nicer Global desde el inicio de afio, hasta
la venta del hotel a la Sociedad.

Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar

La composicién de este epigrafe a 31 de julio de 2018 es la siguiente:

. (Euros) 31.07.2018
Acreedores varios 285.375
285.375

10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de julio es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Otros créditos con las Administraciones Publicas
IVA 768.465
768.465
Otros deudas con las Administraciones Publicas
IRPF 6.361
6.361

10.1 Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad es una SOCIMI, lo que significa que el tipo impositivo aplicable a los efectos del calculo
del Impuesto sobre Sociedades es del 0%; por este motivo no se ha calculado provisién por Impuesto
de Sociedades para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de julio de 2018.

El Régimen de Socimi es optativo y se aplica también a los socios de la Sociedad. La opcién debera
adoptarse por la Junta General de accionistas y debera comunicarse a la Delegacién de la Agencia
Tributaria del domicilio fiscal de la entidad, antes de los tres Ultimos meses previos a la conclusién del
periodo impositivo. Si se cumple este plazo, el régimen fiscal se aplicara en el periodo impositivo que
finalice con posterioridad a dicha comunicacién y en los sucesivos que concluyan antes de que se
comunique la renuncia al régimen.

Es incompatible con cualquiera de los regimenes especiales previstos en el Titulo VI del Ley 27/2014
que establece el Impuesto sobre Sociedades, excepto:

- Fusiones, escisiones, aportaciones de activo y canje de valores.
- Transparencia fiscal internacional
- Arrendamiento financiero.

Debido a este régimen el importe del Impuesto de Sociedades es cero.
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La conciliacion entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado
fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Cuenta de pérdidas y ganancias
{Euros) Aumento Disminucién Total

31.07.2018
Saldo de ingresos y gastos del
ejercicio
QOperaciones Continuadas - - 362.798

Impuestos sobre Sociedades
Operaciones Continuadas - - -

Saldo de ingresos y gastos del
ejercicio antes de impuestos - - 362.798

Diferencias permanentes - - (2.456.352)
Diferencias temporarias - - -
Base imponible

(resultado fiscal) - - (2.093.554)
Compensacion de bases

imponibles negativas de ejercicios

anteriores - - -

Base imponible fiscal - - (2.093.554)

Las diferencias permanentes se corresponden con los gastos de constitucién y ampliacién de capital
registrados en el patrimonio neto (Nota 8).

Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Como consecuencia, entre otras,
de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian surgir pasivos
adicionales como consecuencia de una inspeccién. En todo caso, los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a los
presentes los estados financieros intermedios.

A 31 de julio de 2018, la Sociedad tiene abierto a inspeccién solamente el ejercicio 2018, ya que ha
sido su afio de constitucién. En opinién de los Administradores, asi como de sus asesores fiscales, no
existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccién,
de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por
la Sociedad.
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11. INGRESOS Y GASTOS
11.1  Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geogréficos, es la
siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Segmentacion por categorias de actividades
Arrendamiento de Hoteles 415,625
415.625
Segmentacion por mercados geograficos
Espafia 415.625
415.625

11.2  Otros gastos de exploracion

El detalle de otros gastos de explotacién a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Servicios exteriores 1.664.069
Servicios profesionales independientes 1.002.642
Costes de Estructura 657.633
Primas de seguros 3.713
Servicios bancarios ' 81
Otros tributos (I1BI) 40.256
1.704.325

Con fecha 5 de enero de 2018, la Sociedad firmé un contrato de direccion y gestion estratégica con
Bankinter, S.A. con el objetivo de delegar a Bankinter, S.A. la colocacién del capital de la Sociedad,
asi como la gestién de la direccién y gestion estratégica de la Sociedad (Gestor Socimi). Dicho contrato
extendera su vigencia desde la fecha de la firma hasta el séptimo aniveracion del aumetno de capital
social de la Sociedad, prorrogable tacitamente de forma anual a partir de entonces y hasta el décimo
aniversario del aumento de capital social de la Socieda. E! gestor Socimi tendra derecho a percibir una
comisién por la prestacion de servicios (Comisién Base), una comisién de éxito (Comisién de Exito) y
una comisién por asesoramiento y colocacién del capital de la Sociedad entre sus inversores de banca
privada en las ampliaciones de capital de la Sociedad (Comisién de Asesoramiento y Colocacion de
Capital). De esta forma, a retribucién de la gestora por los servicios objeto de prestacién bajo el
Contrato de Gestién se divide en:

- Una parte fija correspondiente con la Comisién base: se abonara de forma trimestral y
equivaldra al 45% del cociente obtenido tras dividir, entre cuatro, el resultado de la aplicacién
de un porcentaje del 1,15% sobre el valor neto de los activos (NAV) de la Sociedad y su Grupo
calculado conforme a la Ultima valoracién semestral realizada. Esta Comisién Base no podra
ser inferior a:

o 81.812 euros mensuales mientras el NAV sea igual o superior a 125.000.000 euros, o
o 54.000 euros mensuales si el NAV es inferior a 125.000.000 euros.

- Una parte variable correspondiente con:

o Comisién de Exito: la cual seré abonada en la fecha en la que se cumpla el séptimo
aniversario del aumento de capital social de la Sociedad o en la fecha en que tenga
lugar la transmisién de todas las inversiones de la Sociedad. Dicha comision se basaré
en la tasa interna de retorno (TIR) positivos o negativos y el EPRA NAV de la Sociedad
en el momento del calculo de la Comisién de Exito. Sera equivalente al 12,5% del
EPRA NAV que excede el EPRA NAV que genera una TIR del 6%.
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o Comisién por Asesoramiento y Colocacién de Capital: equivalente al 1% del capital
social y prima desembolsados, netos de impuestos, comisiones y otros gastos y costes
de adquisicién.

Con fecha 5 de enero de 2018, la Sociedad firmé un contrato de gestién de negocio con Global Myner
Advisors Hotels Capital Invest, S.L. con el objetivo de delegar a Global Myner Advisors Hotels Capital
Invest, S.L. la gestion integral de los activos hoteleros en los que invierta directa o indirectamente
(Gestor Negocio).

El Gestor Negocio tendra derecho a percibir una comision poré;estién de activos (Comision por Gestion
de Activos Hoteleros) y una comisién de éxito (Comisién de Exito). De esta forma, a retribucion de la
gestora por los servicios objeto de prestacién bajo el Contrato de Gestién se divide en:

- Una parte fija correspondiente con la Comision por Gestidn de Activos Hoteleros: se abonara
de forma trimestral y equivaldra al 55% del cociente obtenido tras dividir, entre cuatro, el
resultado de la aplicacién de un porcentaje del 1,15% sobre el valor neto de los activos (NAV)
de la Sociedad y su Grupo calculado sobre la Ultima valoraciéon semestral realizada. Esta
Comisién Base no podra ser inferior a:

o 100.000 euros mensuales mientras el NAV sea igual o superior a 125.000.000 euros,
o)
o 66.000 euros mensuales si el NAV es inferior a 125.000.000 euros.

- Una parte variable correspondiente con la Comisién de Exito: la cual ser& abonada en la fecha
en la que se cumpla el séptimo aniversario del aumento de capital social de la Sociedad o en
la fecha en que tenga lugar la transmisién de todas las inversiones de la Sociedad. Dicha
comisién se basara en la tasa interna de retorno (TIR) positivos o negativos y el EPRA NAV
de la Sociedad en el momento del célculo de la Comisién de Exito. Seré equivalente al 12,5%
del EPRA NAV que excede el EPRA NAV que genera una TIR del 6%.

Por esta razon, a la fecha de los presentes estados financieros intermedios, la Sociedad no tiene
personal.

Dentro de dicho epigrafe también se incluyen 539.438 euros de honorarios fijos a favor de la Sociedad
Bankinter, S.A. y 657.633 euros a favor de la Global Myner Advisors Hotels Capital Invest, S.L. en
virtud de los contratos direccidn y gestién estratégica y gestién de negocio. detallados anteriormente
(Nota 12).

11.3  Gastos del personal

El detalle de los gastos de personal a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018

Sueldos, salarios y asimilados
Sueldos y salarios 4,175

Cargas sociales
Seguridad social 1.317

5.492

A 31 de julio de 2018 la Sociedad no tiene empleados, y la plantilla media durante el ejercicio ha sido
de un empleado, ya que los gastos de personal devengados durante el ejercicio son debidos a que
durante unas semanas la Sociedad tuvo contratada a una persona.
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11.4 Amortizaciéon del inmovilizado

El detalle de las amortizaciones a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Inversiones inmobiliarias (Nota 5) 166.114
166.114

11.5 Ingresos financieros

El detalle de los ingresos financieros a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Otros ingresos financieros con empresas de grupo (Nota 12) 1.892.560
1.892.560

11.6  Gastos financieros

E! detalle de los gastos financieros a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

(Euros) 31.07.2018
Intereses por deudas con entidades de crédito (Nota 9.1) 69.456
69.456

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio 2018,

asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién

Atom Hoteles Iberia S.L.U Sociedad participada
New Sanom, S.L.U. Sociedad participada
Valmy Management S.L Empresa del grupo
Bankinter S.A. Accionista
Global Myner Advisors Hotels Capital Invest, S.L Accionista

121 Entidades vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con entidades vinculadas a 31 de julio de 2018 es el siguiente:

Sociedad
Sociedad participada participada
(Euros) (Atom Hoteles Iberia) (New Sanom) Total
Ejercicio 31.07.2018
Cientes, empresas del grupo 27.500 - 27.500
Creditos a empresas del grupo 126.500.347 19.745.649 146.245.996
Total 126.527.847 19.745.649 146.273.496
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El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Sociedad Sociedad Accionista
participada participada Accionista (Global Myner
(Euros) (Atom lberia) {New Sanom) {Bankinter) Advisors) Total
Ejercicio
31.07.2018
Ingresos
financieros 1.620.845 271.704 - - 1.892.549
Compra de bienes
y recepcién de - - (2.995.790) (657.633) (3.653.423)
servicios
Total 1.620.845 271.704 (2.995.790) (657.633) (1.760.874)

12.2 Administradores y alta direccion

La Sociedad considera personal de alta direccién a aquellas personas que ejercen funciones relativas
a los objetivos generales de la Sociedad, tales como la planificacién, direccién y control de las
actividades, llevando a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por
los criterios e instrucciones de los titulares juridicos de la Sociedad o los 6rganos de gobierno y
administracion que representan a dichos titulares.

La Sociedad no cuenta con personal por [0 que las funciones de Alta Direccién son ejercidas por el
Consejo de Administracién.

Durante el ejercicio 2018 no se ha devengado ninguin importe en concepto de dietas ni remuneraciones
de cualquier clase a favor del Consejo de Administracién de la Sociedad. Asimismo, tampoco disfruta
de ningun tipo anticipo de préstamo, seguro de vida, plan de pensiones ni beneficio por ningdn otro
concepto.los administradores solidarios no han percibido retribucién ninguna.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 3/2007, a continuacién, se indica
la distribucion por sexos de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante a
31 de julio de 2018.

Hombres Mujeres
Presidente 1 -
Secretario - 1
Vicesecretario - 1
Total 1 2

13. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las politicas de gestidén de riesgos de la Sociedad son establecidas por el Comité de Riesgos
Financieros del Grupo ATOM Hoteles Socimi S.L, habiendo sido aprobadas por el Consejo de
Administracién. En base a estas politicas, el Departamento Financiero de la Sociedad ha establecido
una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos
derivados de la actividad con instrumentos financieros. Estas politicas establecen, entre otros
aspectos, que la Sociedad no puede realizar operaciones especulativas con derivados.

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.
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131  Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

La Sociedad tiene un Unico cliente (Gesti Hoteles Costa Ballena S.L) con el que tiene suscrito un
contrato de alquiler con fecha 21 de febrero 2018. Segun el contrato, el pago fijo se debera realizar
dentro de los cinco primeros dias habilies de cada mes.

La Sociedad dispone permanentemente de un detalle con la antigliedad de cada uno de los saldos a
cobrar, que sirve de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas
periédicamente hasta que se consideran incobrables, momento en el que se pasan al abogado de la
Sociedad para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacién por via judicial.

El riesgo de crédito de la partida “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se encuentra para
todos los clientes en saldo inferior a los 100 mil euros, y todos los saldos son no vencidos.

13.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado.
El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y de tipo de cambio.

o Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicién de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente al préstamo bancario con Bankia (Nota 9.1 y nota 9.2).

o Rieégo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a fluctuaciones en
los tipos de cambio. La Sociedad no esta expuesta a este tipo de riesgo dado que practicamente la
totalidad de sus ventas y compras se realizan en euros.

13.3  Riesgo de liquidez
El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos
liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo

momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades
liqguidas necesarias.
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14. OTRA INFORMACION

141 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores a 31 de julio de 2018 es la siguiente:

2018
(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 33,73
Ratio de operaciones pagadas 33,55
Ratio de operaciones pendientes de pago 39,51
(Euros)
Total pagos realizados 4.333.189
Total pagos pendientes 634.862

15. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI; LEY 11/2009

En cumplimiento de los requerimientos de informacién exigidos por el articulo 11 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, se hace constar la siguiente informacién:

s Alsereste el primer ejercicio desde la fecha de constitucién de la Sociedad, no existen reservas
procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en esta Ley,
ni por rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, ni por rentas sujetas al tipo de
gravamen del 19 por ciento, ni por rentas que hayan tributado al tipo general de gravamen.

e Por el mismo motivo, dado que este es el primer ejercicio de actividad de la Sociedad
Dominante, tampoco se han distribuido dividendos con cargo a beneficios en ejercicios
anteriores en los que haya resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, ni por
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, ni por rentas sujetas al tipo de gravamen
del 19 por ciento, ni por rentas que hayan tributado al tipo general de gravamen.

« No se ha producido ninguna distribucién de dividendos con cargo a reservas.
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¢ Las fechas de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento han sido las

siguientes:

Entidad/ Participada Inmueble Ciudad Fecha adquisicién

Atom Hoteles SOCIMI S.A.  Alegria Costa Ballena Madrid 2110212018
Palmanova (Islas

Ibson Investments S.L. (*)  Ibersol Son Calii Mar Baleares) 07/02/2018

Nuzzi Investments S.L. (*}  Ibersol Antemare Spa Sitges (Barcelona) 07/02/2018

Gondar Investments, S.L. AC Hotel by Marriott Sevilla

™ Forum Sevilla 07/02/12018

Blaydon Investments S.L. AC Hotel by Marriott General

* Alava Vitoria 07/02/2018

Blue Star Investments S.L.

* Sol Costa Atlantis Santa Cruz de Tenerife 07/02/2018

Sherwood Manager S.L. () Eurostars Rey Don Jaime Valencia 07/02/2018

Clayton Management S.L. Peguera (lIslas

* Fergus Club Europa Baleares) 07/02/12018

Norton Management S.L. AC Hotel by Marriott Ciudad de

* Sevilla Sevilla 07/02/2018

Ralston Management S.L.

*) Complejo Sol Calas Mallorca 07/02/2018

Baltos Management S.L. (*) Eurostars Las Salinas Fuerteventura 07/02/12018

Rockwood Management,

S.L. (% Sol Faleé Menorca 07/02/2018

AC Autograph Baqueira Ski 55% el 07/02/2018 y 45% el
Bukasa Gestién, S.L. (**) Resort Baqueira (Lleida) 22/03/2018
AC Hotel by Marriott Ciutat de 56% el 07/02/2018 y 45% el

Bukasa Gestion, S.L. (**) Palma Palma de Mallorca 22/03/2018

Valmy Management, S.L.

**) Santo Domingo Madrid 07/02/12018

Atom Hoteles lberia, S.L.U. B&B Granada Granada 22/03/2018

Atom Hoteles Iberia, S.L.U. Melia Sevilla Sevilla 11/07/2018

Atom Hoteles Iberia, S.L.U. Hotel Sol Jandia Jandla (Fuerteventura) 11/07/2018
Las Palmas de Gran

Atom Hoteles Iberia, S.L.U. Sol La Palma Canaria 11/07/2018

Atom Hoteles Iberia, S.L.U. Las Villas del Bahla del Duque  Fuerteventura 11/07/2018
Jerez de la Frontera

AC Hotel Jerez, S.L. (*) B&B Jerez (Cadiz) 22/03/2018

(*) Posteriormente absorbida por Atom Hoteles lberia, S.L.U.
(**) Posteriormente absorbida por New Sanom, S.L.U.
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¢ La fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el

apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, ha sido la siguiente:

Sociedad Fecha adquisicién
Amble, S.a.rl (**) 07/02/2018
Arvel, S.a.rl (**) 07/02/2018
New Sanom, S.L.U. 07/02/2018
Baffi Management, S.L. 07/02/2018
Ibson Investments S.L. (*) 07/02/2018
Nuzzi Investments S.L. (*) 07/02/2018
Gondar Investments, S.L. (*) 07/02/2018
Blaydon Investments S.L. (*) 07/02/2018
Blue Star Investments S.L. (*) 07/02/2018
Sherwood Manager S.L. (*) 07/02/2018
Clayton Management S.L. (*) 07/02/2018
Norton Management S.L. (*) 07/02/2018
Ralston Management S.L. (*) 07/02/2018
Baltos Management S.L. (*) 07/02/2018
Rockwood Management, S.L. (*) 07/02/2018
Bukasa Gestion, S.L. (**) 55% el 07/02/2018 y 45% el 22/03/2018
Valmy Management, S.L. (**) 07/02/2018
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. 22/03/2018

AC Hotel Jerez, S.L. (*) 22/03/2018

16.

(*) Posteriormente absorbida por Atom Hoteles Iberia, S.L.U. (ver Nota 24)
(**) Posteriormente absorbida por New Sanom, S.L.U. (ver Nota 24)

El 91,1% del total de los activos del Grupo estan invertidos en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, o en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades
con la misma actividad.

Siendo esta cifra superior al 80% establecido por el apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009.

El 99,8% de los ingresos obtenidos en el periodo al que se refieren estos estados financieros
intermedios excluyendo los derivados de la transmisién de los bienes inmuebles afectos al
objeto social principal (resultados por enajenacién de inversiones inmobiliarias), provienen del
arrendamiento de bienes inmuebles afectos al objeto social principal con personas o entidades
en las que no se produce ninguna de las circunstancias establecidas en el articulo 42 del
Codigo de Comercio.

Siendo esta cifra superior al 80% establecido por el apartado 2 del articulo 3 de la Ley 11/2009.
Por dltimo, se manifiesta que no existen reservas procedentes de ejercicios en que ha

resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto
en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas.

HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio 31 de julio de 2018 y hasta la fecha de formulacién de los
presentes estados financieros intermedios, no se ha puesto de manifiesto asunto alguno susceptible
de modificar las mismas o ser objeto de informacion adicional a la incluida en los presentes los
estados financieros intermedios
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' entre el 5 de enero y 31 de julio de 2018

FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

‘ Los miembros del Consejo de Administracién han formulado los estados financieros intermedios del
l‘ periodo comprendido entre el 5 de enero de 2018 y 31 de julio de 2018 adjuntos en su reunion del 7
de noviembre de 2018. Todas las hojas de dichos estados financieros intermedios, que se incluyen
en las paginas 1 a 41, han sido visadas por el Secretario del Consejo, firmando en esta hoja todos

los miembros del Consejo de Administracién.
(/\ | /\A

D. Victor MartiGilabert D. Jaime:Ifiigo Guerra Az

0 Ozaita Veja D. Antonio Riestra Pita

[ , —L—

D. Ignacio Diaz Lépez Dfa. Esther Colom Garcia
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ANEXO Ill. Comunicacion a la Agencia Tributaria de la opcién para aplicar el
régimen de SOCIMI.



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE265025692018
Fecha: 07-06-2018

Hora: 11:58:56

Via de entrada: Internet

Datos del tramite

Tramite: GC232 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GC23 - Beneficios fiscales de caracter no rogado
Asunto: Comunicacion Opcion Régimen SOCIMI

Datos del interesado

NIF: A87998928
Nombre / Razén social: ATOM HOTELES SOCIMI SA

Datos del representante

NIF: B28266526
Nombre / Razéon social: ERNST & YOUNG ABOGADOS SLP

Relacion de ficheros anexados

Nombre del .., . Tamafo HueIIaelectrénicaCOdlg(.).Segl_l,ro
| archivo Descripcion Tipo (bytes) (SHA-1) de verificacion
y (CSV)
Acogimiento
régimen
S(A)%'\:/: " | ESCRITO
LICITUD 231 -
1 HOTELEs °OHICITY 31 9108486 [ TPEOCIDIABEBCE o NFsTNSEUNZS
REGIMEN Solicitud F3CCE2C05B34D0D54BB
SOCIMI SOCIMI
S.A_incluido
S
Anexos_.pdf

La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser
comprobada mediante el Codigo Seguro de Verificacién X8M77D5QFX57HX2V en

https://www.agenciatributaria.gob.es.



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Péagina 2

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.
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ANEXO IV. Informe de valoracion independiente de las acciones de la Sociedad
realizado por Ernst & Young Servicios Corporativos, S.L.
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16 de octubre de 2018

EY

Building a better
working world

Ernst & Young

Servicios Corporativos S.L.

Torre Azca

Calle Raimundo Fernandez Villaverde, 65,
28003, Madrid, Espafia

ey.com

Cecilia De La Hoz Arespacochaga
Socia

Transaction Advisory Services

T +34915727710

M +34 653 97 45 00

E Cecilia.DelaHozArespacochaga@es.ey.com

Ifigo Astobieta
Manager

Transaction Advisory Services

T +34 91567 5334

M  +34 679 841 421

E Inigo.AstobietaUribarren@es.ey.com

Estrictamente confidencial

Atom Hoteles Socimi, S.A.

Josep Sala y Esther Colom

Parque Empresarial La Finca
28223 Pozuelo de Alarcon (Madrid)

16 de octubre de 2018

Estimados Josep Sala y Esther Colom:

De acuerdo con sus instrucciones hemos llevado a cabo los trabajos descritos en nuestra Carta de Encargo firmada con
ustedes el 26 de julio de 2018 (“el Contrato”). En base a ello, tenemos el placer de remitirles el presente informe de valoracion
(“el Informe”) del 100% de las acciones de Atom Hoteles Socimi, S.A. (“Atom Hoteles”, “Atom”, el “Cliente” o “la Compania”), a
31 de julio de 2018 (“Fecha de Valoracion”) en el contexto de la solicitud de incorporacion de sus acciones a negociacion en el

Mercado Alternativo Bursatil (‘“MAB”) (la “Operacion”).
Propésito de nuestro Informe y restricciones de uso

Dadas las especiales caracteristicas de las materias contenidas en este documento, el mismo debera considerarse de uso
exclusivo del Cliente, pudiendo ser distribuido al Asesor Registrado y al MAB.

EY declina cualquier responsabilidad derivada del uso del presente Informe fuera del contexto definido en el mismo. Por tanto,
este Informe no podra ser publicado (ni total ni parcialmente) o distribuido a terceros sin el consentimiento previo por escrito
de EY, salvo en aquellos casos expresamente contemplados en el Contrato.

Naturaleza y alcance de los servicios

La naturaleza y el alcance de nuestros servicios, incluyendo las limitaciones, se detallan en el Contrato. La direccion de Atom
Hoteles (la “Direccidon”) no debe usar el Informe para ningan otro fin mas que para adjuntarlo al Documento Informativo de
Incorporacion para su incorporacion al MAB, pudiendo ser citado total o parcialmente en el Documento Informativo.

No hemos realizado ninguna funcion de gestién o decisiones de gestion, entre las cuales se encuentra la determinacion del
precio de la accion de la Compafiia valorada en el contexto de una posible transaccion de capital, incluida la incorporacion a
negociacion de sus acciones en el MAB.

Este andlisis de valor no debe interpretarse como un consejo de inversidon u opinién de solvencia, entre otros. Cualquier
accién tomada tanto por el cliente como por terceros debe realizarse bajo su propia responsabilidad y mediante el desarrollo
de sus propios andlisis, su propio juicio y investigacion.

EY no ha llevado a cabo, y no se le ha solicitado que llevase a cabo, la auditoria de la informacién utilizada para la prestacion
de nuestro trabajo de valoracion, no asumiendo, ni EY, ni sus socios, ni sus empleados, responsabilidad alguna acerca de la
veracidad y exactitud de los datos y de la informacion utilizada.
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16 de octubre de 2018

EY

Building a better
working world

Ernst & Young

Servicios Corporativos S.L.

Torre Azca

Calle Raimundo Fernandez Villaverde, 65,
28003, Madrid, Espafia

ey.com

Cecilia De La Hoz Arespacochaga
Socia

Transaction Advisory Services

T +34915727710

M +34 653 97 45 00

E Cecilia.DelaHozArespacochaga@es.ey.com

Ifigo Astobieta
Manager

Transaction Advisory Services

T +34 91567 5334

M  +34 679 841 421

E Inigo.AstobietaUribarren@es.ey.com

Estrictamente confidencial

Atom Hoteles Socimi, S.A.

Josep Sala y Esther Colom

Parque Empresarial La Finca
28223 Pozuelo de Alarcon (Madrid)

16 de octubre de 2018

El valor de un negocio es un concepto dinamico en el tiempo; por lo tanto, el valor obtenido en la fecha de valoracion puede
diferir con respecto al valor obtenido en una valoracion con fecha previa o posterior.

Este Informe de Valoracion debe ser leido y considerado en su conjunto, teniendo en cuenta el proposito de nuestro encargo,
y en ningulin caso debe interpretarse o extraerse parte del mismo de forma independiente o aislada o con otra finalidad.

Nuestro trabajo comenzo en julio de 2018 y finalizé en septiembre de 2018.

Para el propésito de nuestra valoracion, nuestro Informe no tiene en cuenta eventos o circunstancias que hayan surgido
después de la fecha de emision del presente Informe y no asumimos ninguna responsabilidad de actualizar el Informe de
Valoracion por dichos eventos o circunstancias.

Atentamente,

Cecilia de la Hoz Arespacochaga
Socia

Ernst & Young Servicios Corporativos, S.L.
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Abreviaturas

€
20XX

Atom Hoteles, Atom, el
Cliente o la Compafiia

DFC

DFN
Direccién
EBIT

ERV
Especialista
EURIBOR
EV

EY
FCL

GAV

Euros
Afio 20XX

Atom Hoteles Socimi, S.A.

Descuento de Flujos de Caja
Deuda Financiera Neta

La Direccion de Atom Hoteles

Beneficio antes de intereses e impuestos

Estimated Rental Value; Valor estimado de arrendamiento
EY Servicios Corporativos, S.L.

Euro Interbank Offered Rate

Enterprise Value; Valor de la Empresa

Ernst & Young Servicios Corporativos S.L.
Flujo de Caja Libre
Tasa de crecimiento a perpetuidad

Gross Asset Value; Valor bruto de los activos

i.e
IBI
IVS

k
M
MAB

Direccién
Mid-year
NAV

NIIF

SOCIMI/ REIT

VNC
WACC
Y

indice 6 Conclusion de valor
1 Resumen ejecutivo 7 Anexos
2 Alcance del trabajo
3 La Compafiia
4 Metodologia
5 Ajustes del Triple NAV

id est; por ejemplo

Impuesto sobre Bienes Inmuebles
International Valuation Standards

Miles
Millones

Mercado Alternativo Bursatil

Direccion de Atom Hoteles
Mitad de afio

Net Asset Value, Valor neto de los activos

Normas Internacionales de Informacion
Financiera

Sociedad Anénima Cotizadas de Inversion
Inmobiliarias

Valor Neto Contable
Tasa de descuento

Afio
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Resumen de la valoracion por Triple NAV

indice
1 Resumen ejecutivo
2 Alcance del trabajo
3 La Compafiia
4 Metodologia
5 Ajustes del Triple NAV

6 Conclusién de valor
7 Anexos

Triple NAV — Método indirecto

Valor en libros

de los Fondos
Propios @

EY Andlisis

Atom Hoteles

1

Sensibilidad al
Valor Razonable
de los activos

Ajuste gastos
de estructura

El andlisis de
valoracioén se basa
en los Estados
Financieros
Consolidados de
Atom Hoteles a 31 de
julio de 2018.

Dada la importancia para
el propdsito de nuestra
valoracién, hemos
realizado un analisis de
sensibilidad de +/-2,5% a
los valores registrados.

Estimacion por DCF del
valor actual de los costes
de estructura necesarios
para la gestion de la
cartera de inmuebles y el
funcionamiento de la
Compaiiia.

Ajuste ala
deuda

Ajuste socios
minoritarios

Triple NAV

Andlisis de contraste para
evaluar si existen
diferencias significativas
entre el Valor Razonable
de la deuda y su valor

La sociedad Valmy
Management, S.L. se
consolida por el método
global, por lo que habria
que ajustar el valor de la
sociedad por la parte no

El valor del Triple
NAV por accién se
obtiene dividiendo los
Fondos Propios
ajustados por el
ndmero de acciones

Método indirecto — Bridges rangos valoracion de Atom Hoteles por Triple NAV (€ ‘000)

Razonable de los
Activos

estructura deuda

Rango bajo
51.798 (44.584)
246.757 - (4.603) (759) 248,609
Fondos Propios  Ajuste al Valor  Ajuste gastos de Ajuste dela  Ajuste minoritarios  Valor de los

Fondos Propios
por Triple-NAV,
Atom

contable. P vigentes a Fecha de
atribuible a Atom valoracion.
Rango alto
77.003 (39.895)
(1.305) (2.117) 280.444

246.757

Ajuste al Valor
Razonable de los
Activos

Fondos Propios

Ajuste gastos de Ajuste de la
estructura deuda

Ajuste minoritarios Valor de los Fondos

Propios por Triple-
NAV, Atom

Nuestro andlisis concluye con un rango de valor de los Fondos Propios de Atom Hoteles segin el Triple NAV, a fecha 31 de julio de 2018 de entre
€248,6M y €280,4M, concluyendo en un rango de valor de la accion de entre €10,01 y €11,29.

(1) Hemos partido del valor en libros de los Fondos Propios, puesto que el Patrimonio Neto incluye el importe perteneciente a socios externos y minoritarios y las subvenciones, donaciones y legados recibidos.

Fuente: Compaiiia, Andlisis EY
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indice 6 Conclusién de valor
1 Resumen ejecutivo 7 Anexos

Objetivo y alcance

3 La Compafiia
4 Metodologia
5 Ajustes del Triple NAV

Objetivo y alcance de nuestro trabajo

Ernst and Young Servicios Corporativos S.L. (EY), ha preparado el presente Informe a Fecha de Valoracién de las acciones de Atom Hoteles siguiendo los términos y
condiciones de los servicios profesionales acordados el 26 de julio de 2018.

Este documento ha sido preparado por EY con el objetivo de estimar un rango indicativo del Valor Razonable del 100% de las acciones de Atom Hoteles en el contexto
de la solicitud de incorporacion de sus acciones a negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil (“MAB”).

Hemos usado la metodologia Triple NAV para calcular el Valor Razonable de las acciones de la Compafiia. El analisis se ha desarrollado mediante la metodologia
indirecta, usando como punto de inicio el valor en libros de los fondos propios a Fecha de Valoracidn, y realizando ajustes para reflejar el Valor Razonable de los activos
y pasivos, los cuales son afiadidos o deducidos para obtener el Equity Value de la Compafiia.

La Fecha de Valoracion es el 31 de julio de 2018, fecha de la ultima informacion financiera disponible proporcionada por la Compaiiia.

EY ha basado su andlisis, junto con otras fuentes, en la informacion proporcionada por la Compafiia e informacion publica disponible relativa al mercado, informacion
proporcionada por la Direccién de la compafiia.

Adicionalmente, se han mantenido varias reuniones y conversaciones telefénicas con la Direccion para discutir los aspectos relevantes de la valoracion, al igual que
otros aspectos considerados de utilidad para llevar a cabo la valoracion.

El alcance del trabajo se ha llevado a cabo a través de los siguientes procedimientos:
» Obtencioén y andlisis global de cierta informacion relativa a la Compafiia, sus activos, el sector y macroeconémica.
» Revision de la valoracion de los activos realizados por un tercero independiente que nos ha sido proporcionado por la Direccion.

» Conversaciones y reuniones mantenidas con la Direccion acerca de la situacion actual de la Compafiia y sus perspectivas futuras, con el objeto de recabar la
informacion y de obtener las aclaraciones necesarias y un mayor entendimiento del negocio.

» Entendimiento general de la normativa vigente aplicable para las SOCIMIs en Espafia.
» Determinacion de las metodologias de valoracion méas apropiadas para el analisis del valor de mercado.
» Valoracion de las acciones de acuerdo a la metodologia del Triple Net Asset Value (Triple NAV) y analisis de sensibilidad a los resultados obtenidos.

» Elaboracion del presente informe de valoracion con una descripcion del trabajo realizado, la metodologia aplicada e hip6tesis consideradas, y la conclusién sobre el
andlisis de Valor Razonable de la Compafiia.
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Consideraciones

EY en el desarrollo de sus servicios profesionales, no ha llevado a cabo, y no se le ha solicitado que llevase a cabo, ni la auditoria financiera ni la revisién legal o fiscal
de la Compaiiia ni de la informacion utilizada para la prestacion de dichos servicios profesionales, no asumiendo, ni EY, ni sus socios, ni sus empleados,
responsabilidad alguna acerca de la veracidad y exactitud de los datos y de la informacién utilizada, la cual ha sido proporcionada a EY por la Compafiia. Hemos
asumido la exactitud y fiabilidad de la informacion facilitada. Se considera que ni la Direccidn ni sus Asesores han omitido ningin factor material que pueda ser relevante
y se ha supuesto que toda la informacion proporcionada es fiable y exacta, incluyendo los estados financieros de la Compafiia y sus participadas, que pueden o no
haber sido auditados por un auditor independiente.

El trabajo realizado no incluye la verificacion del cumplimiento pasado, actual o a futuro por parte de la Compafiia de cualquier obligacién o normativa (legal, fiscal,
financiera, contable o de otra indole) o de los requisitos aplicables a SOCIMIs. Este analisis asume que Atom Hoteles opera bajo el régimen aplicable a SOCIMIs y
continuara bajo dicho régimen en el futuro.

Asimismo, remarcamos que cualquier estimacion de los flujos futuros de efectivo, rentabilidad esperada y otras variables conllevan por su naturaleza relativa
incertidumbre, por lo que las proyecciones implicitas en nuestra valoracion podrian no cumplirse segun lo esperado.

En todo caso, se debe tener en cuenta que cualquier cambio o informacion nueva sobre las condiciones econdmicas, cambios en el mercado o de otras operaciones
posteriores a la Fecha de Valoracion no han sido objeto de nuestro trabajo, y cualquier cambio en estos aspectos podria impactar en la opinién de valor.

Este documento no constituye una recomendacion al Cliente ni a terceros sobre la Operacion. Cualquier decision tanto por parte de la Direcciébn como por parte de
terceros debera realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios analisis.

Este Informe invalida cualquier otro informe emitido con anterioridad y debe considerarse como el Unico informe emitido.

Nota: Pueden existir diferencias entre las sumas totales de gréaficos y tasas debido al redondeo de decimales
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Distribucién de los activos Descripcién de la Compaiiia

Fuente: Bankinter, fuentes piblicas, analisis EY Atom Hoteles SOCIMI, S.A. fue constituida por Bankinter el 5 de enero de 2018 como sociedad de inversion
inmobiliaria (SOCIMI). En febrero de 2018 completé una ampliacion de capital, alcanzando unos fondos totales
de 247,8M€.

- La actividad principal de la Compafia consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza

o hotelera para su arrendamiento. Actualmente cuenta con 21 hoteles de entre 3 y 5 estrellas repartidos por

o Espafia, ademas de ciertos locales comerciales y una residencia.
7Y Hotel Categoria Propiedad Localizacion Habitaciones

o Sol Jandia Mar 3* 100% Fuerteventura 294
Eurostars Las Salinas 4* 100% Fuerteventura 223
: (1) Py Sol Costa Atlantis 4x 100% Tenerife 290
© Villas Bahia del Duque 5*GL 100% Tenerife 22
Sol La Palma 4* 100% La Palma 473
L .. . Sol Calas 3-4* 100% Mallorca 847

Principales caracteristicas de los activos _

Ibersol Son Caliu Mar 4* 100% Mallorca 314

Fergus Club Europa 4* 100% Mallorca 425

* 2 hoteles de 3 estrellas AC Hotel By Marriott Ciutat de Palma 4* 100% Mallorca 84
** 17 hoteles de 4 estrellas Sol Falco 4* 100% Menorca 450
2 hoteles de 5 estrellas B&B Jerez 4+ 100% Jerez 90

B&B Granada 4* 100% Granada 81

— 5.241 habitaciones AC Hotel By Marriott Sevilla Forum 4% 100% Sevilla 144
= 30 locales comerciales AC Hotel By Marriott Ciudad de Sevilla 4* 100% Sevilla 86
1 residencia y 1 parking Melia Sevilla 4 100% Sevilla 365

Alegria Costa Ballena 4* 100% Cédiz 200

17 ciudades Santo Domingo 4* 60% Madrid 200

10 provincias Eurostars Rey Don Jaime ' 4* 100% Valencia 319

AC Hotel By Marriott General Alava 3* 100% Vitoria 107

AC Autograph Baqueira Ski Resort 5* 100% Baqueira 102

Ibersol Antemare Spa 4* 100% Sitges 116
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Legislacion aplicable a SOCIMIs en Espafia
Atom Hoteles se encuentra bajo el régimen SOCIMI desde el 5 de enero de 2018.

Se define como Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs) a entidades cuya actividad principal es la inversion directa o
indirecta de activos inmobiliarios de naturaleza urbana para su alquiler, incluyendo tanto viviendas como locales comerciales, residencias, hoteles, garajes y oficinas,
entre otros.

Se encuentran reguladas por la Ley de 11/2009, de 26 de octubre, de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, ley reformada por la Ley
16/2012, 28 de diciembre, con el objeto de potenciar y dinamizar el mercado inmobiliario espafiol y de proporcionar liquidez a las inversiones inmobiliarias.

Se constituyen como vehiculos especificos de inversién en inmuebles destinados a la actividad de arrendamiento que gozan de un régimen fiscal especial consistente
en una tributacién por Impuesto sobre Sociedades a un tipo de gravamen del 0%, siempre y cuando cumplan, entre otros, los siguientes requisitos:

» Capital social minimo: €5M, debiendo estar sus acciones admitidas a cotizacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion y tener
caracter nominativo.

» Activos: al menos el 80% del valor de mercado consolidado de los activos debe estar invertido en activos aptos, que se definen como: inmuebles urbanos
destinados al arrendamiento o terrenos para promociéon de dichos inmuebles (en un plazo de 3 afios) y participaciones en otras SOCIMI o REIT (donde solo exista
una clase de acciones).

» Ingresos: al menos un 80% del total de las rentas debe provenir de rendimientos en activos aptos.

» Obligacion de distribucién de resultados (el 100% de los beneficios procedentes de las entidades participadas por la SOCIMI, de al menos un 50% de los beneficios
obtenidos por transmision de activos aptos, debiendo reinvertirse el resto y el 80% de los beneficios con caracter general).

» Existe un tipo especial del 19% a la SOCIMI sobre los dividendos y participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas con una participacion igual o superior
al 5%, siempre que los dividendos estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%. Este gravamen del 19% no aplicara cuando los dividendos tributen en sede del
accionista al menos a un 10% o cuando la participacién del accionista en la SOCIMI sea inferior al 5%.

» Cotizacidon/negociacion: se requiere que estén admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o de cualquier otro miembro del Estado Europeo. En el
caso del MAB los principales requisitos son la contratacion de un proveedor de liquidez y de un asesor registrado. Ademas, los valores negociados en manos de
socios con un participacion inferior al 5% sobre el capital social seran como minimo 0 €2M o0 25% de las acciones emitidas.

» Régimen transitorio: se establecen 2 afios de plazo para cumplir los requisitos “no esenciales” del régimen (tal y como éstos han sido definidos por la Direccion
General de Tributos en sus respuestas a las consultas vinculantes), durante el cual la sociedad y sus socios se beneficiaran del régimen fiscal de SOCIMI.

A todos los efectos de nuestra valoracion, hemos considerado, sin verificar, que Atom Hoteles cumple con todos los requisitos para beneficiarse del régimen aplicable a
las SOCIMls.
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Balance Consolidado a 31 de julio de 2018

€ 000 31/07/2018

Activo no corriente 440.119
Inmovilizado material 148
Inversiones inmobiliarias 439.699
Inversiones financieras a largo plazo 272
Activo corriente 40.021
Existencias 227
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.725
Inversiones financieras a corto plazo 388
Periodificaciones a corto plazo 440
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 36.241
Total Activo 480.140
Patrimonio Neto 250.570
Fondos propios 246.757

Capital 24.838

Primas de emision 222.998

Resenas (1.046)

Resultado del ejercicio 32)
Subwenciones, donaciones y legados recibidos 260
Socios externos 3.553
Pasivo no corriente 224.067
Deudas a largo plazo 224.067
Pasivo corriente 5.503
Deudas a corto plazo 3.791
Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 1.682
Periodificaciones a corto plazo 30
Total Patrimonio Neto y Pasivo 480.140

Fuente: Estados financieros consolidados a 31 de julio de 2018

Principales magnitudes financieras
Activo no corriente

» Inmovilizado material: hace referencia a mobiliario y equipos correspondientes a la sociedad Atom
Hotel Estacion Granada, S.L..

» Inversiones inmobiliarias: se corresponden con las inversiones inmobiliarias de las empresas
dependientes.

» Inversiones en empresas del grupo y asociadas: se refieren a un préstamo concedido a la sociedad
Dean Management, S.L. por las sociedades Amble S.A.R.L. y Arvel S.A.R.L., posteriormente
absorbidas por New Sanom, S.L. y Atom Hotel Estacion Granada, S.L., respectivamente.

» Inversiones financieras a largo plazo: corresponde a los depésitos y fianzas recibidas de los
arrendatarios depositadas en los organismos oficiales correspondientes.

Activo corriente
» Existencias: corresponden a anticipos a proveedores en su totalidad.

» Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar: se corresponde en su mayoria a derechos de cobro
con terceros por servicios prestados.

Pasivo no corriente

» Deudas a largo plazo: se corresponden con tres préstamos de sociedades dependientes con
Deutsche Bank (€188M), Banco Sabadell (€29M) y Bankia (€7M). También se incluyen las fianzas
recibidas por parte de sus arrendatarios.

Pasivo Corriente

» Deudas a corto plazo: incluye ademas de deudas a corto plazo con las entidades de crédito
mencionadas, otros pasivos financieros como fianzas y un derivado de cobertura de Atom Hotel
Estacion Granada, S.L.U. con el objetivo de cubrir el riesgo de tipo de interés.
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Triple NAV — Método directo Metodologia

Las bases apropiadas para esta valoracion relacionadas con el alcance es Valor Razonable. De acuerdo a esto,
la siguiente definicién de valor sera aplicada:

“El precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria por la transferencia de un pasivo en una
transaccion ordenada entre los participantes en el mercado a la fecha de medicién”

Este método puede presentarse de un modo directo o indirecto:

» Triple NAV (célculo directo) consiste en calcular el valor de una compaiiia inmobiliaria a partir de la suma del
valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales netos
derivados del reconocimiento teérico del valor de mercado de dichos activos, y otros ajustes sobre el Valor

Gross Asset Valor de Valor de Valor de las Razonable de activos y pasivos.
Value Mercado de Mercado de  acciones Triple NAV
(GAV) otros ofros pasivos  — método directo » Triple NAV (célculo indirecto) parte del valor de los fondos propios reflejado en el Balance a la Fecha de
Vo aclvs ! referencia de la Valoracion. Al valor del Patrimonio Neto atribuible a la sociedad se aplican ajustes que
reflejan el Valor Razonable de los activos y pasivos, que son posteriormente agregados o deducidos del
Triple NAV — Método indirecto valor razonable del Patrimonio Neto. A efectos de este Informe, EY ha realizado la valoracion Triple NAV

bajo el calculo indirecto para calcular el valor de las acciones de Atom Hoteles.

Valor en Valor de Valor de Valor de las acciones)

libros del Mercado de Mercadode  Triple NAV - método:

patrimonio otros otros pasivos indirecto |
activos 1
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Triple NAV — Atom Hoteles Triple NAV — Atom Hoteles
Para calcular el Triple NAV de Atom Hoteles hemos seguido el método indirecto, el cual parte del valor en libros
1. Valor de los Fondos Propios de los Fondos Propios a Fecha de Valoracion y realiza los ajustes pertinentes para reflejar el Valor Razonable
(31/07/2018) de los activos y pasivos, segun los siguientes pasos:

. 1. Obtener el valor en libros de los Fondos Propios de Atom con base en los estados financieros
2. Ajustes al valor de Atom . .
consolidados a 31 de julio de 2018.
i. Ajuste al Valor Razonable de
inversiones inmobiliarias e 2. Calcular el valor de las acciones a 31 de julio de 2018 y realizar los correspondientes ajustes a los

inmovilizado material Fondos Propios de acuerdo con la metodologia Triple NAV.

ii. Gastos de estructura
3. Estimar el valor de las acciones a 31 de julio de 2018 de acuerdo con la metodologia Triple NAV ajustado

iii. Ajuste deuda con entidades por la parte de Valmy Management, S.L. no atribuible a Atom Hoteles.

de crédito

A partir de este valor de los Fondos Propios de Atom, se ha obtenido el valor por accion, dividiendo el Valor

Valor de los Fondos Propios de los Fondos Propios segtn Triple NAV entre el niimero total de acciones emitidas a Fecha de Valoracion.
segln Triple NAV (31/07/2018)

3. Ajuste socios minoritarios

Ajuste por la parte no atribuible a
Atom Hoteles

4. Valor de los Fondos Propios
segln Triple NAV post ajustes

(31/07/2018)

(LR

Patrimonio Neto segun Triple NAV

Valor por accion = - —
p N de acciones emitidas
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Triple NAV — Atom Hoteles Ajustes al valor de las acciones de Atom Hoteles

Se han realizado los siguientes ajustes a los Fondos Propios:

1. Valor de los Fondos Propios
(31/07/2018) i. Sensibilidad inversiones inmobiliarias: Dada su importancia, para el proposito de nuestra valoracion,

hemos realizado un analisis de sensibilidad mediante la aplicacién de un rango de +/- 2,5% a los valores

. razonables de los activos.
2. Ajustes al valor de Atom

i. Ajuste al Valor Razonable de ii. Gastos de estructura: Hemos realizado un ajuste para considerar el gasto de estructura necesario para
inversiones inmobiliarias e gestionar la cartera inmobiliaria y las operaciones de la Compafia. Hemos incluido todos los gastos
inmovilizado material asociados con la admision y la salida al MAB, asi como los gastos recurrentes de cotizacién. No hemos

ii. Gastos de estructura considerado activos que se puedan adquirir con fecha posterior.

iii. Ajuste deuda con entidades

de crédito iii. Ajuste deudas con entidades de crédito: tras realizar un analisis de la deuda de la Compaifiia se considera
[

qgue el valor contable de la deuda no se encuentra en rango con su valor de mercado a la Fecha de
Valoracion y, por lo tanto, se ha realizado el pertinente ajuste.

Valor de los Fondos Propios
segun Triple NAV (31/07/2018) Ajuste por socios minoritarios

La sociedad Valmy Management, S.L., de la cual Atom Hoteles posee el 60%, se consolida por el método

3. Ajuste socios minoritarios ) ) ) T
global, por lo que se realiza un ajuste por el valor de la sociedad no atribuible a Atom.

Ajuste por la parte no atribuible a
Atom Hoteles

4. Valor de los Fondos Propios
segln Triple NAV post ajustes

(31/07/2018)

(LR
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Ajustes al Triple NAV — a) Sensibilidad de las inversiones inmobiliarias

a.l) Valoracién de los activos

La Direccion nos ha aportado las valoraciones de mercado de la cartera a fecha 31 de julio de 2018 realizadas
por EY Servicios Corporativos, S.L. (el “Especialista”) bajo normativa RICS, cuya conclusion asciende a

€504,1M.

El Especialista ha valorado la cartera mediante el método de descuento de flujos de caja y aplicando diferentes
tasas de descuento y Exit Yields para la estimacion del valor residual en el afio final en funcién del riesgo.

Las conclusiones de valor del Especialista son las siguientes:

. o Valor de Valor por
Ownership Exityield Tasa descuento mercado (100% habitacién
Sol Jandia Mar 100% 6,44% 8,65% 26.000 88,4
Eurostars Las Salinas 100% 6,28% 8,10% 28.500 127,8
Sol Costa Atlantis 100% 6,75% 8,55% 33.500 115,5
Villas Bahia del Duque 100% 5,25% 7,09% 26.700 1.213,6
Sol La Palma 100% 6,74% 8,42% 31.300 66,2
Complejo Sol Calas 100% 7,00% 8,29% 58.400 68,9
Ibersol Son Caliu Mar 100% 6,48% 8,11% 21.200 67,5
Fergus Club Europa 100% 6,39% 8,14% 30.200 71,1
AC Hotel By Marriott Ciudat de Palma 100% 5,88% 7,45% 11.400 135,7
Sol Falco 100% 6,52% 8,34% 30.700 68,2
B&B Jerez 100% 6,25% 8,09% 3.500 38,9
B&B Granada 100% 6,00% 7,84% 4.200 51,9
AC Hotel By Marriott Sevilla Forum 100% 6,23% 7,91% 6.700 46,5
AC Hotel By Marriott Ciudad de Sevilla 100% 6,01% 7,65% 5.500 64,0
Melia Sevilla 100% 5,35% 7,12% 50.400 138,1
Alegria Costa Ballena 100% 6,67% 8,38% 16.100 80,5
Santo Domingo 60% 5,01% 6,84% 51.600 258,0
Eurostars Rey Don Jaime 100% 5,35% 7,12% 27.200 85,3
AC Hotel By Marriott General Alava 100% 6,35% 8,12% 5.800 54,2
AC Autograph Bagueira Ski Resort 100% 6,75% 8,59% 14.400 141,2
Ibersol Antemare Spa 100% 6,38% 8,10% 10.000 86,2
493.300
Locales Eurostars Las Salinas 100% 6,00% 7,84% 5.200
Locales Ibersol Son Caliu 100% 6,00% 7,84% 1.600
Local Alegria Costa Ballena 100% 6,50% 8,34% 100
Residencia y aparcamiento Baqueira 100% N/A N/A 3.900
Total cartera 504.100

Fuente: Atom Hoteles, Analisis EY

Atom Hoteles Socimi, S.A.: Valoracién a 31 de julio de 2018 | Pagina 20 de 29




16 de octubre de 2018

indice 6 Conclusién de valor
1 Resumen ejecutivo 7 Anexos

Sensibilidad de las inversiones inmobiliarias 2 Alcance del trabajo

3 La Compafiia
4 Metodologia

5 Ajustes del Triple NAV

Ajuste al Valor Razonable de los Activos
(€000)

€000 Rango bajo  Valor central Rango alto
Valor de mercado 491.498 504.100 516.703
Valor contable 439.699 439.699 439.699
Aju§b al Valor Razonable de los 51798 64.401 77,003
Activos

Fuente: Compaiiia, Anélisis EY

Ajuste alos Fondos Propios por socios

a.2) Analisis de sensibilidades

Para el propésito de nuestra valoracion, hemos realizado un analisis de sensibilidad a estos Valores
Razonables mediante la ampliacion de un rango de +/- 2,5% a los valores registrados.

a.3) Ajuste por socios minoritarios

Debido a que el activo Santo Domingo pertenece en un 40% a socios externos, se realiza un ajuste al Triple
NAV por la parte no atribuible a Atom.

Rango sensibilidad plusvalias en inversiones inmobiliarias (€000)

minoritarios (€OOO) Rango bajo Valor central Rango alto
€000 Rango bajo  Valor central Rango alto Sol Jandia Mar - 25.350 26.000 26.650
Eurostars Las Salinas 27.788 28.500 29.213
Step up del Acivo (100% ) 51.798 64.401 77003 "Sol Costa Atlantis 32.663 33.500 34.338
Valor de mercado Santo Domingo 20124 20640 21156 Villas Bahia del Dugue 26.033 26.700 27.368
(40%) Sol La Palma 30.518 31.300 32.083
VNC Santo Domingo (40%) 18.967 18.967 18.967  Complejo Sol Calas 56.940 58.400 59.860
Step up Acivo Minoritarios (40%) 1457 1673 2189 Ibersol Son Caliu Mar 20.670 21.200 21.730
Fuente: Compaiia, Andiisis EY Fergus Club Europa 29.445 30.200 30.955
' ' AC Hotel By Marriott Ciudat de Palma 11.115 11.400 11.685
Sol Falco 29.933 30.700 31.468
B&B Jerez 3.413 3.500 3.588
B&B Granada 4.095 4.200 4.305
AC Hotel By Marriott Sevilla Forum 6.533 6.700 6.868
AC Hotel By Marriott Ciudad de Sevilla 5.363 5.500 5.638
Melia Sevilla 49.140 50.400 51.660
Alegria Costa Ballena 15.698 16.100 16.503
Santo Domingo 50.310 51.600 52.890
Eurostars Rey Don Jaime 26.520 27.200 27.880
AC Hotel By Marriott General Alava 5.655 5.800 5.945
AC Autograph Baqueira Ski Resort 14.040 14.400 14.760
Ibersol Antemare Spa 9.750 10.000 10.250
480.968 493.300 505.633
Locales Eurostars Las Salinas 5.070 5.200 5.330
Locales Ibersol Son Caliu 1.560 1.600 1.640
Local Alegria Costa Ballena 98 100 103
Residencia y aparcamiento Baqueira 3.803 3.900 3.998
Total cartera 491.498 504.100 516.703
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Gastos de estructura (€000)

Suma de flujos (18.770)
Valor Terminal (23.330)
Gastos de estructura (42.100)

Fuente: Compaiiia, Anélisis EY

Sensibilidad de los gastos de estructura al
coste de los recursos propios (€000)

WACC

8,1% 8,6% 9,1%
(44.584) (42.100) (39.895)

Fuente: Compaiiia, Andlisis EY

Ajustes al Triple NAV - b) Gastos de estructura

Como parte de nuestro andlisis Triple NAV, se ha realizado un ajuste para reflejar los costes de estructura
necesarios para la gestion de la cartera de inmuebles y el funcionamiento de la Compainiia.

Dichos gastos se han estimado a partir de la informacion facilitada por la Direccion, excluyéndose los gastos
gue ya han sido recogidos en la valoracién de los activos inmobiliarios. Estos gastos incluyen: personal,
asesoria y servicios legales, administracion externa, alquiler central y otros.

También se han incluido los gastos de tramitacion de expediente y de admisién al MAB que solo se producen
en el proceso de salida tanto como los gastos recurrentes vinculados a cotizar en este mercado. Hemos
excluido cualquier gasto relacionado con activos que no se encuentran en cartera a fecha de la valoracién al
igual que futuros gastos inciertos como la retribucion variable de la Direccion.

Los gastos recurrentes se han proyectado durante un periodo de 7 afios incrementandose a la inflacion
esperada para Espafia de acuerdo con el FMI y se han descontado a la tasa de descuento (WACC) de la
Compaifiia, que en funcién de sus comparables asciende al 8,6% (consultar anexo). El rango de valor se ha
construido con un +/- 0,5% a la tasa de descuento.

Valor presente de los gastos de estructura (€000)

€000 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 v
Gastos de estructura (¥ (3.078)  (3.380)  (3.407)  (3.435)  (3.464)  (3.494)  (3.525)  (41.260)
Periodo de descuento 0,21 0,92 1,92 2,92 3,92 4,92 5,92 6,92
Factor de descuento 0,98 0,93 0,85 0,79 0,72 0,67 0,61 0,57
Valor presente de los gastos de esfructura (3.026)  (3.133)  (2.909) (2.701)  (2.508)  (2.330) (2.164)  (23.330)
@  Estos gastos incluyen los costes de servicios profesionales y costes de salida al MAB no recurrentes, y los costes de estructura recurrentes previstos por la Compafiia.

Fuente: Compaiiia, Andlisis EY
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Ajuste de la deuda (€000) Ajustes al Triple NAV - c) Deudas a largo y corto plazo de Atom Hoteles

Corresponde a los tres préstamos siguientes:

€000 Rango bajo  Valor central Rango alto
Valor contable 924.706 224,706 »a70s > Préstamo de la sociedad Atom Hoteles Socimi, S.A. con Bankia de €8,5M de valor nominal con vencimiento
Valor Razonable 229,309 207 651 226,011 en junio de 2032 y cuyo valor neto contable asciende a €7,3M.
Ajuste (4.603) (2.944) (1.305)

» Préstamo de la sociedad Valmy Management, S.L. con Banco Sabadell de €30,0M de valor nominal con
vencimiento en noviembre de 2032 y cuyo valor neto contable asciende a €28,9M.

Fuente: Compafiia, Analisis EY

» Préstamo de la sociedad Atom Hotel Estaciéon Granada, S.L. con Deutsche Bank de €191,1M de valor

Ajuste a los Fondos Propios por socios nominal con vencimiento en julio de 2023 y cuyo valor neto contable asciende a €188,5M.

minoritarios (€000) EY ha realizado un andlisis sobre el Valor Razonable de dichas deudas, segun el cual su rango de Valor
Razonable se situa entre €226,0M y €229,3M.

€000 Rango bajo  Valor central Rango alto
Deuda Sabadell (100% ) - VNC 28.856 28.856 88% | a metodologia utilizada para valorar estas deudas ha consistido en descontar los flujos futuros de cada deuda
A . . . . - . .,
S:ﬁii":‘j%"de"(mw“) Valor 29.851 29.439 29037 con una TIR de mercado asociada al plazo y caracteristicas de la deuda (tipo de interés, spreads, situacion
crediticia del emisor, etc). Las principales hipotesis de valoracion consideradas son las siguientes:
Porcentaje socios externos 40% 40% 4% » Los vencimientos de los principales de la deuda son junio de 2032, noviembre de 2032 y julio de 2023,
Step up Deuda Minoritarios (40%) 398 233 72 respectivamente.

Fuente: Compaiiia, Andlisis EY

» La clasificacion de la deuda como Senior secured se ha reflejado en el rating y recovery rate estimado de la
deuda en base a un analisis de comparables de mercado.

Tras el analisis realizado, el valor en libros de la deuda financiera no se sitla dentro del rango de Valor
Razonable, por lo que se ha realizado un ajuste en el triple NAV.

Debido a que Atom Hoteles tiene Unicamente el 60% de la sociedad Valmy Management, S.L., se ha realizado
un ajuste por la parte no atribuible a Atom.
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Triple NAV — Atom Hoteles (€000) Conclusiones del Triple NAV

La conclusion de la valoracién se basa en la metodologia del Triple NAV sobre la base de los estados
€000 LCUECEEIRR COCIUCILEIEEEIE  financieros consolidados de la Compafiia a 31 de julio de 2018.
Fondos Propios 246.757 246.757 246757 Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior realizando el
ﬁfﬁsvfsa'va'” Razonable de los 51.798 64.401 77003 Siguiente analisis:
Ajuste gasios de estuctura (44.584) (42.100) 3080 )  Sensibilidad de +/- 2,5% al Valor Razonable de los activos.
Ajuste de la deuda (4.603) (2.944) (1305 i)  Sensibilidad de +/- 0,5% a la tasa de descuento de los costes de estructura.
Valor de los Fondos Propios por 249368 266.113 561 1) Rango alto y bajo del Valor Razonable de la deuda segln el analisis realizado por EY.
Triple-NAV ) ) )
Ajuste minoriarios (759) (1440) 2117y Nuestro analisis concluye con un rango de valor para los Fondos Propios de Atom segln el Triple NAV, a fecha
Valor de los Fondos Propios por 248,600 254673 " 31 de julio de 2018 de entre €248,6M y €280,4M, lo que supone un valor por accion de entre 10,01 y 11,29
Triple-NAV, Aom ) i ) euros.
Numero de acciones (miles) 24.838 24.838 24.838 Seq( ha inf do la C . h ducido hech teri | t fect |
Trle-NAY por ac6n o e 1129 S€9UN nos ha informado la Compaiiia, no se han producido hechos posteriores relevantes que afecten a la

— valoracion.

Fuente: Compaiiia, Anélisis EY

Rango bajo del valor de los Fondos Propios de Atom Hoteles (€000)

51.798 (44.584)

246.757 _ (4.603) (759) 248.609

Fondos Propios Ajuste al Valor Razonable de los Ajuste gastos de estructura Ajuste de la Ajuste minoritarios Valor de los Fondos Propios por
Activos deuda Triple-NAV, Atom
Rango alto del valor de los Fondos Propios de Atom Hoteles (€000)
77.003 (39.895)

(1.305) (2417) 280,444

Fondos Propios Ajuste al Valor Razonable de los Ajuste gastos de estructura Ajuste de la Ajuste minoritarios Valor de los Fondos Propios por
Activos deuda Triple-NAV, Atom
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A. Calculo de la tasa de descuento (WACC)
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Detalle de |la tasa de descuento

Coste de los recursos propios (Ke)

Beta desapalancada (a) 0,57
Apalancamiento (b) 55,1%
Tasa impositva (c) 0,0%
Tasa libre de riesgo (d) 2,4%
Beta reapalancada (e) 0,89
Prima de riesgo del mercado L} 6,5%
Prima de riesgo por tamafio (9) 3,6%
Coste del capital 11,7%
Base borrowing rate (h) 0,9%
Spread (i) 1,9%
Tasa impositva (0 0,0%
Coste de la deuda 2,8%
E/(D+E) 65,0%
D/ (D+E) 35,0%
WACC 8,6%

Nota:

a) Beta obtenida del promedio 5 afios de las compafiias comparables cotizadas.

by Ratio deuda/valor de cotizacién del mercado de comparables a Fecha de Valoracion.

¢y Tasaimpositiva aplicable, en base a la legislacién aplicable a las SOCIMI.

d) Tasa libre de riesgo basada en la media de los 5 afios previos a la Fecha de Valoracion de
la rentabilidad del bono espafiol a 10 afios.

e) Beta apalancada, como resultado de apalancar la beta obtenida a las condiciones de
mercado.

f  Prima de riesgo del mercado, como resultado de estudios internos de EY.

g) Prima por tamafio, de acuerdo con Duff & Phelps 2016 Valuation Handbook - Guide to Cost
of Capital y adaptado al mercado espafiol.

hy Coste base de la deuda obtenido con la media de los Ultimos 3 meses previos a la Fecha de

Valoracion del swap a 10 afios sobre el Euribor a 1 afio.
Spread, diferencial de la deuda basado en analisis EY.
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B. Fuentes de informacion
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Alcance del trabajo

La Compaiiia

Metodologia

Ajustes del Triple NAV

Principal informacion utilizada:

>

>

>

Cuentas anuales consolidadas auditadas a 31 de julio de 2018.

Contratos de deudas con entidades de crédito.

Borrador del informe de valoracion de los activos del Especialista de fecha 20 de septiembre de 2018.
Detalle de costes de estructura previstos por la Compafiia.

Comunicado de la aplicacion del régimen SOCIMI a la Compafiia.

Informacién fuentes publicas, incluyendo:

» SABI,

» Analisis EY basado en S&P CapitallQ;

» Thomson One and Thomson Reuters Eikon; and

» Website of Professor Damodaran (http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/).
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Acerca de EY

EY es lider mundial en servicios de auditoria, fiscalidad, asesoramiento
en transacciones y consultoria. Los andlisis y los servicios de calidad
que ofrecemos ayudan a crear confianza en los mercados de capitales y
las economias de todo el mundo. Desarrollamos lideres destacados que
trabajan en equipo para cumplir los compromisos adquiridos con
nuestros grupos de interés. Con ello, desempefiamos un papel esencial
en la creacion de un mundo laboral mejor para nuestros empleados,
nuestros clientes y la sociedad.

EY es lider mundial en servicios de auditoria, fiscalidad, asesoramiento
en transacciones y consultoria. Los andlisis y los servicios de calidad
que ofrecemos ayudan a crear confianza en los mercados de capitales y
las economias de todo el mundo. Desarrollamos lideres destacados que
trabajan en equipo para cumplir los compromisos adquiridos con
nuestros grupos de interés. Con ello, desempefiamos un papel esencial
en la creacion de un mundo laboral mejor para nuestros empleados,
nuestros clientes y la sociedad.

© 2018 E&Y Servicios Corporativos, S.L.
Todos los derechos reservados.
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Paseo Club Deportivo 1, Edificio 11
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28223 Pozuelo de Alarcon

A la atencién de D. Victor Marti

26 de septiembre de 2018

Muy Sefiores Nuestros,

De acuerdo con sus instrucciones hemos llevado a cabo los trabajos descritos en nuestra carta de encargo firmada con
ustedes el 13 de junio de 2018 (“el Contrato”). En base a ello, tenemos el placer de remitirle nuestra estimacion de valor de
mercado a fecha 31 de julio de 2017 (“Fecha de Referencia de la Valoracién”) de un portfolio formado por veintiin activos
inmobiliarios (hoteles), 30 locales comerciales, un activo residencial y un aparcamiento ubicados en distintos puntos de
Espafia (Andalucia, Comunidad Valenciana, Catalufia, Comunidad de Madrid, Pais Vasco, Islas Baleares e Islas Canarias),
propiedad de Atom Hoteles Socimi, S.A. (“Atom”, “el Cliente” o “la Compania”) con el objeto de servir de soporte para la
valoracion de esta sociedad en el contexto de la incorporacion de sus acciones a negociacion en el MAB.

Este presente documento es un resumen ejecutivo del informe de valoracién completo emitido con fecha 20 de septiembre de
2018.

Propdsito de nuestro documento y restricciones de uso

En la elaboracién del presente resumen ejecutivo, hemos tomado como exacta y completa la informacion proporcionada por
Atom Hoteles, sin haber procedido a su verificacion independiente. Por tanto, EY no respondera en ningln caso por la
pérdida, dafio, coste o gastos que pudieran surgir de cualquier acto fraudulento, omision de informacion, falsa representacion,
fallo o negligencia deliberada o cualquier otro error cometido en relacion con la informacion que se nos facilite, y con cualquier
otra relevante para la valoracioén, por la compafiia, por su personal directivo, empleados o asesores.

De acuerdo con nuestra practica y con las recomendaciones de RICS, el presente resumen ejecutivo se proporciona
Unicamente para la finalidad indicada anteriormente. Asimismo, comunicamos que el presente resumen ejecutivo es
confidencial y no se aceptan responsabilidades de terceros, sobre la totalidad o parte de su contenido. Si cualquier tercera
parte toma decisiones en base al presente documento, sera por su propia cuenta y riesgo.

Ni la totalidad ni parte de este documento o de alguna de las referencias aqui expuestas podran ser publicadas ni incluidas en
documentos publicos, circulares, declaraciones u otros informes, sin previo consentimiento por escrito de EY, en cuanto al
contenido y la forma de la publicacion, salvo en los casos contemplados en la carta de encargo. No obstante, EY autoriza
expresamente a publicar el presente documento como anexo al DIIM y a hacer referencia al mismo.

Naturaleza y alcance de los servicios

La naturaleza y el alcance de nuestros servicios, incluyendo las limitaciones, se detallan en el contrato. Nuestra opinién no
debe interpretarse como una opinidon de solvencia o asesoramiento de inversion, entre otros.
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Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book
publicada el afio 2017 “RICS Valuation — Professional Standards”, incorporando IVS, emitido por el Consejo de Normas
Internacionales de Valoracion (International Valuation Standards Council (“IVSC”).

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoracion no conlleva ningln descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en
algin momento la cartera completa saliera al mercado

Por otra parte, el valor de un activo inmobiliario es un concepto dinamico en el tiempo, por lo que el valor obtenido a la fecha
de referencia de valoracion podria diferir del valor obtenido en fecha anterior o posterior.

Este resumen ejecutivo, el cual hace referencia al informe de valoracion completo emitido el 20 de septiembre de 2018, debe
ser leido y considerado en su conjunto, teniendo en cuenta el propésito de nuestro encargo, y en ningun caso debe
interpretarse o extraerse parte del mismo de forma independiente o aislada o con otra finalidad.

Para el proposito de nuestra valoracion, nuestro documento no tiene en cuenta eventos o circunstancias que hayan surgido
después de la fecha de emision del presente documento y no asumimos ninguna responsabilidad de actualizar el documento
por dichos eventos o circunstancias.

Atentamente,
Cecilia de la Hoz Arespacochaga Fernando Fernandez de Avila, MRICS
Socia Director
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Glosario

#

€/EUR
ADR
Compaiiia
DCF

DD

F&B

IBI

INE

IPC

km

KPI

Numero

Euros

Average daily rate, tarifa media diaria

Atom Hoteles Socimi, S.A.

Discounted Cash Flow, descuento de flujos de caja
Due Diligence

Food & Beverage, alimentos y bebidas

Impuesto de Bienes Inmuebles

Instituto Nacional de Estadistica

indice de Precios de Consumo

Miles

Kilometros

Key performance indicator, indicadores de negocio

Millones

Metros

MAB
MOD
N/A
n.d.
NPV
OTA
POR
RevPAR
RMG
S.A.
S.L.
TACI
YTD

Dashboard
1 Resumen ejecutivo
2 Condiciones de mercado ...
3 Valoracion de los activos
4 Anexos

Metros cuadrados

Mercado Alternativo Bursatil

Minor operating department, otros departamentos
No aplica

No disponible

Net Present Value, valor presente

Online Travel Agency, agencia de viajes online

Per Occupied Room, por habitaciéon ocupada

Revenue Per Available Room, ingreso por habitacion
disponible

Renta Minima Garantizada
Sociedad Anénima

Sociedad Limitada

Tasa anual de crecimiento interanual

Year to date
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Objetivo y alcance del trabajo

EY ha realizado este documento como resumen ejecutivo del informe de valoracion completo de fecha 20 de
septiembre de 2018 de septiembre que hemos preparado y que sirve de soporte para valoracion de las
acciones de esta sociedad en el contexto de la incorporaciéon a negociacion en el MAB. Dicha valoracion se ha
realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracién RICS, en base a la edicion del Red Book publicada el
afo 2017 “RICS Valuation — Professional Standards”.

Las propiedades han sido inspeccionadas visualmente en junio y julio de 2018 por Alvaro Monreal Fonseca,
Miguel Pacha Revilla y Lucia Pereira Alonso. Las visitas fueron supervisadas por Fernando Fernandez de
Avila, Director de Transaction Real Estate y RICS Registered Valuer. Llamamos la atencion sobre el Anexo 1
“Supuestos Generales”, en relacion a nuestro trabajo y al estado de los inmuebles inspeccionados.

Las inspecciones de las propiedades se llevaron a cabo entre los dias 19 y 26 de junio y 20, 23 y 24 de julio
de 2018. Durante las inspecciones el tiempo fue calido y principalmente soleado. Las inspecciones se
realizaron externa e internamente, en las areas accesibles y visibles. Confirmamos que el equipo que ha
realizado la valoracion est4d debidamente cualificado y posee los conocimientos, técnica y compresién
necesarios para realizar el presente resumen ejecutivo de manera competente. Confirmamos también que la
temperatura y climatologia durante las inspecciones no ha influido positiva o negativamente a la obtencién del
valor de mercado.

Metodologia de la valoracién

Para obtener el valor de mercado de los activos sujetos a valoracion, hemos utilizado la metodologia de
Descuento de Flujos de Caja (“DFC” o “DCF” por sus sigas en inglés: Discounted Cash Flow). Esta
metodologia estd comlUnmente aceptada y es la utlizada por la mayoria de inversores nacionales e
internacionales. Adicionalmente, nos hemos apoyado en la metodologia de Comparacién para la estimacién
de los valores de la residencia de empleados y el aparcamiento de Baqueira.

El DCF esta basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al
final de dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida. El flujo de caja se descuenta a
una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion (entendiéndose como riesgo factores
como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.), obteniendo el Valor Actual Neto (VAN
o NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las
proyecciones de ingresos y gastos definidas, deduciendo a tal importe los costes de adquisicién (notaria,

reglstro, |ntermed|aC|on, Etc-)- Resumen ejecutivo de la valoracion — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 7 de 149
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Metodologia de la valoracién (cont.)

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y
comparables al inmueble objeto de valoracion) y lo contrastamos con nuestra experiencia obtenida tras la
valoracion de activos similares.

Asimismo, nos hemos apoyado en la metodologia de Comparacion para la estimacion de rentas de mercado
para el activo residencial y el aparcamiento de Baqueira. Esta metodologia proporciona una indicacion de
valor mediante la seleccion de propiedades similares vy, si procede, homogeneizacion de estos comparables
en base a nuestro conocimiento del activo, el mercado local y la evidencia del mercado seleccionado.

La seleccién de comparables se realiza a través de activos disponibles en el mercado. Hemos considerado
los precios de venta de ofertas existentes en el mercado y ponderado el precio de los comparables de
acuerdo con las caracteristicas especificas del producto en términos de condicién, ubicacion, superficie, etc.

Debido a la confidencialidad de ciertos datos cuantitativos referentes a condiciones contractuales sobre
ingresos y gastos, el presente resumen ejecutivo no contiene informacion detallada de todas las hipotesis
utilizadas para calcular los valores. Por tanto, les remitimos al informe completo de valoracién emitido el 20
de septiembre de 2018 para conocer los detalles de las hipétesis utilizadas.

Principales hipotesis

Se ha considerado el uso actual de los inmuebles asi como el contexto de la valoracion (constitucion como
SOCIMI e incorporacion de sus acciones a negociacion en el MAB) para determinar la metodologia de
valoracion aplicable.

Se ha tenido en cuenta que los activos sujetos a valoracion son propiedades en rentabilidad.

Hemos recibido los contratos de arrendamiento de los distintos activos y se han analizado y comparado las
rentas pactadas con rentas de mercado. Asimismo se han tenido en cuenta la finalizacién de los contratos,
realizando ajustes si fuese necesario en la tasa de capitalizacion. Por tanto, se ha partido de las rentas de
contrato para calcular el valor de mercado de los activos sujetos a valoracion.

Resumen ejecutivo de la valoracion — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 8 de 149
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Permisos y licencias

Los inmuebles objeto de valoracion cuentan con distintas y variadas licencias urbanisticas y de actividad. En
el contexto de la valoracion, se nos han proporcionado informes y DD legales que mencionan la existencia y
verificacion de la mayor parte de las mismas.

El proposito de esta valoracion no contempla la realizacion de una DD exhaustiva que permita identificar
cada una de las licencias necesarias, por lo que, y de acuerdo con las distintas conversaciones mantenidas
con el Cliente, hemos asumido que todos los hoteles cuentan con los permisos necesarios para el desarrollo
de su actividad.
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Atom Hoteles Hotel Categoria Localizacion Habitaciones
Sol Jandia Mar 3* Fuerteventura 294
Eurostars Las Salinas 4* Fuerteventura 223
Sol Costa Atlantis 4* Tenerife 290
Villas Bahia del Duque 5*GL Tenerife 22
Sol La Palma 4* La Palma 473
Sol Calas* 3-4* Mallorca 847
Ibersol Son Caliu Mar 4* Mallorca 314
Fergus Club Europa 4* Mallorca 425
AC Hotel By Marriott Ciutat de Palma 4* Mallorca 84
Sol Falco 4* Menorca 450
B&B Jerez 4* Jerez 90
B&B Granada 4* Granada 81
AC Hotel By Marriott Sevilla Forum 4* Sevilla 144
AC Hotel By Marriott Ciudad de Sevilla 4* Sevilla 86
Melia Sevilla 4* Sevilla 365
Alegria Costa Ballena 4* Cédiz 200
Santo Domingo 4* Madrid 200
Eurostars Rey Don Jaime 4* Valencia 319
2 hoteles de 3 estrellas 5.241 habitaciones ) AC Hotel By Marriott General Alava 3* Vitoria 107
17 hoteles de 4 estrellas 30 locales comerciales H CIUd_ad?S AC Autograph Baqueira Ski Resort 5* Baqueira 102
10 provincias
2 hoteles de 5 estrellas | 1 residenciay 1 parking Ibersol Antemare Spa 4* Sitges 116

(*) El hotel es un complejo compuesto por tres hoteles , dos de ellos de categoria 4 estrellas y un tercero de 3 estrellas
Fuente: ATOM, fuentes piblicas; andlisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 10 de 149
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Listado de valores a 31 de julio de 2018

Cada propiedad (incluyendo hoteles y locales comerciales) ha sido valorada de manera individual y no como
parte de una cartera de propiedades. La valoracién no considera cualquier hipotético cambio en el valor ya
sea positivo o negativo, que pudiese ser provocado si todos los activos fuesen sacados al mercado al mismo
tiempo.

El valor de mercado total de la cartera hotelera es:
504.100.000 € *

(Quinientos cuatro millones cien mil euros)

Atendiendo a los porcentajes de participacion que Atom Hoteles Socimi, S.A. tiene en la cartera hotelera
analizada, el valor de mercado de la cartera hotelera propiedad de la Compafiia es:

483.500.000 € *

(Cuatrocientos ochenta y tres millones quinientos mil euros)

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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Listado de valores a 31 de julio de 2018

La siguiente tabla muestra un resumen agregado de los valores de la cartera propiedad de Atom:

Metodologia | DFC (Descuento de Flujos de Caja)
valor Bruto* o 512.132.755
Costes de adquisicion T 11.932.755
valor de Mercado T 500.200.000
Valor de Mercado (% propiedad) I 479600000
N°de habitaciones o 5282
Valor por habitacién 95.604

Rentabrutaafol o 30.721.317
Rentanetaaiol S 27655503
Runningyield afiol o 54%
Rentabilidad de salida o 61%
Tasadedescuento o 79%

(*) El Valor Bruto incluye el 100% del Hotel Santo Domingo

Los valores desglosados en la tabla resumen no incluyen el activo residencial y el aparcamiento del AC Baqueira, que han sido calculados bajo la
metodologia de Comparacion.
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Listado de valores a 31 de julio de 2018 (cont.)

i LU Categoria Localizacion | f0 S8 REVEDNS  leeano  Exityield mZ?c'ZLS‘ie, ha\tg?tlgcriggr(e) HITEE %Aptrgrfwi?g)ad
1 Sol Jandia Mar 3* Fuerteventura 294 2.163.036 8,65% 6,44% 26.000.000 88.435 100% 26.000.000
2 Eurostars Las Salinas 4* Fuerteventura 223 2.171.429 8,10% 6,28% 28.500.000 127.803 100% 28.500.000
3 Sol Costa Atlantis 4* Tenerife 290 2.651.477 8,55% 6,75% 33.500.000 115.517 100% 33.500.000
4 Villas Bahia del Duque 5* GL Tenerife 22 1.545.338 7,09% 5,25% 26.700.000 1.213.636 100% 26.700.000
5 Sol La Palma 4* La Palma 473 2.614.259 8,42% 6,74% 31.300.000 66.173 100% 31.300.000
6 Complejo Sol Calas 3/4* Mallorca 847 4.686.273 8,29% 7,00% 58.400.000 68.949 100% 58.400.000
7 lbersol Son Caliu Mar 4* Mallorca 314 1.250.921 8,11% 6,48% 21.200.000 67.516 100% 21.200.000
8 Fergus Club Europa 4* Mallorca 425 2.281.438 8,14% 6,39% 30.200.000 71.059 100% 30.200.000
9 AC Hotel By Marriott Ciutat de Palma 4* Mallorca 84 757.312 7,45% 5,88% 11.400.000 135.714 100% 11.400.000
10 Sol Falcé 4* Menorca 450 2.359.223 8,34% 6,52% 30.700.000 68.222 100% 30.700.000
11 B&B Jerez 4* Jerez 90 329.215 8,09% 6,25% 3.500.000 38.889 100% 3.500.000
12 B&B Granada 4* Granada 81 306.174 7,84% 6,00% 4.200.000 51.852 100% 4.200.000
13 AC Hotel By Marriott Sevilla Forum 4* Sevilla 144 490.610 7,91% 6,23% 6.700.000 46.528 100% 6.700.000
14 AC Hotel By Marriott Ciudad de Sevilla 4% Sevilla 86 473.883 7,65% 6,01% 5.500.000 63.953 100% 5.500.000
15 Melia Sevilla 4* Sevilla 365 3.294.005 7,12% 5,35% 50.400.000 138.082 100% 50.400.000
16 Alegria Costa Ballena 4* Cadiz 200 733.170 8,38% 6,67% 16.100.000 80.500 100% 16.100.000
17 Hotel Santo Domingo 4* Madrid 200 3.090.145 6,84% 5,01% 51.600.000 258.000 60% 31.000.000
18 Eurostars Rey Don Jaime 4* Valencia 319 1.823.198 7,12% 5,35% 27.200.000 85.266 100% 27.200.000
19 AC Hotel By Marriott General Alava 3* Vitoria 107 447.771 8,12% 6,35% 5.800.000 54.206 100% 5.800.000
20 AC Autograph Baqueira Ski Resort 5* Lérida 102 529.532 8,59% 6,75% 14.400.000 141.176 100% 14.400.000
21 Ibersol Antemare Spa 4* Barcelona 116 647.500 8,10% 6,38% 10.000.000 86.207 100% 10.000.000
5.232 493.300.00 94.285 472.700.000
Locales Eurostars Las Salinas 334.435 7,84% 6,00% 5.200.000 100% 5.200.000
Locales Ibersol Son Caliu 101.930 7,84% 6,00% 1.600.000 100% 1.600.000
Local Alegria Costa Ballena 8.407 8,34% 6,50% 100.000 100% 100.000
Residencia y aparcamiento Baqueira N/A N/A N/A 3.900.000 100% 3.900.000

504.100.00 483.500.000

() Larenta bruta estabilizada corresponde al afio 3 (2020), salvo los hoteles con renta fija Resumen ejecutivo de la valoracion — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 13 de 149
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1. Entorno macroeconémico Tipo de interés de la deuda publica (2013-2018; %)

1.1 Descripcion 6% -

En el contexto de la recuperacion econémica, la economia espafiola sigue afrontando retos importantes, 5%
como el alto nivel de desempleo o los altos niveles de deuda publica y privada. La inestabilidad politica 4%
estd haciendo que los mercados globales mantengan cierto grado de incertidumbre en torno a la
recuperacion total.

3% A
2% A
A nivel europeo, tras el rescate financiero de algunas entidades de crédito, las partes interesadas siguen

. ) ) . X . 1% o
recuperando la confianza. EI Banco Central Europeo mantiene los tipos de interés en un nivel

histéricamente bajo a pesar del posible riesgo deflacionista que podria afectar a la Unién Europea. 0% -
. . -1% -

1.2 Mercados financieros Feb013  Feb014  Feb015  Feb016  Feb017  Feb018 May018
La situacién actual de los mercados financieros en Espafia comienza a mostrar una tendencia positiva, === Deuda pUb. espafiola 10 afios Deuda ptb. alemana 10 afios
marcada por el final de la recesion, el final del rescate financiero y la tendencia a la baja del diferencial
entre los bonos a 10 afios espafioles y alemanes. En el mercado europeo, ha habido un alto grado de Fuente: Andlisis EY basado en Capital 1Q
volatilidad de los indices bursétiles durante los Gltimos afios. Evolucién histérica del PIB espafiol (2007-2017; %)
El principal mercado bursatil de EE.UU. experimenté una tendencia bajista debido al aumento de los tipos 10 1
de interés por parte de la Reserva Federal en diciembre de 2015, aunque la tendencia general alcista ha

. . p . . 5 9
sido provocada por la mejora de la economia global, y en concreto, de la economia estadounidense.
~ 0% 1 a .

1.3 Espafa: PIB y sus componentes
Segun el INE, la economia espafiola registré una tasa de crecimiento trimestral del 3,1% durante 2017, 5
muy por encima de los minimos histéricos registrados entre 2009 y 2013. Lo

10% -
El gasto publico final y la formacion bruta de capital fijo dejaron la tendencia negativa que prevalecia
desde 2007-2008 y ahora siguen una tendencia positiva constante. 157
El consumo final sigue una tendencia positiva, como consecuencia del buen comportamiento de sus -20 -
componentes, tanto de bienes como de servicios, y de una evolucién positiva de la tasa de desempleo, 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
uno de los principales impulsores del consumo de los hogares. El consumo final de las Administraciones PIB Gasto plblico

Publicas increment6 su crecimiento un 0,8% en 2016, debido al aumento de los consumos intermedios. A
la Fecha de Valoracion, los datos completos de 2017 alin no estan disponibles.

Capex Consumo privado
Fuente: Andlisis EY basado en INE y Banco Mundial
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1.4 1PCy empleo Crecimiento anual del IPC (2008-2018 YTD*; %)

De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadistica, el crecimiento anual del indice de Precios de 5% 1
Consumo (IPC) ascendi6 a 0,9% en mayo de 2017, empezando a remontar tras un periodo de tendencia
bajista desde 2012. Después de la tasa de -0,5% en 2015, el crecimiento anual de 2016 se recuper6 4%

lentamente (-0,2%); en 2017 el incremento promedio fue de 2,0%;y 2018 YTD, de 1,2%.
3% A

En relacion con el mercado de empleo, la poblacion activa descendié en c. 81.000 personas en 2017
respecto a 2016. Ademas, el nimero de trabajadores empleados se incrementd en mas de 483.000 2% 1
personas en comparacion con el afio anterior, alcanzando un total de 18,8 millones de personas. En
términos de desempleo, el nimero total de parados alcanzé las 3,9 millones de personas en 2017 y la 1% 1
tasa de desempleo se sitlia en el 17,2%, siendo la més baja desde finales de 2011 (12,3% menos que en
2016). 0% \/

Las perspectivas para 2018 son positivas, con la tasa de desempleo del primer trimestre del afio  -1% “5008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

registrada en 16,7%, un 10.7% inferior a la del mismo periodo del afio anterior. N YTD
Crecimiento anual del IPC

Fuente: INE

Tasa de desempleo (2008-2018 YTD**; %)
30% 1

25% A

20% A

15% A

10% A

5% A

0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
YTD

Tasa de desempleo
. ~ Fuente: INE
(*) YTD corresponde a los 5 primeros meses del afio

(**) YTD corresponde a los 3 primeros meses del afio
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1. Mercado hotelero en Espafia Demanda hotelera (2012-2018 YTD*; m)
Espafia es un destino turistico internacional lider en Europa que ofrece una amplia variedad de opciones wpy B2 3407
de playa, culturales y urbanas, y la demanda turistica ha experimentado varios afios de crecimiento. El 2807 2860 2953 ’ o

114,2 b

crecimiento de los visitantes internacionales compensa una demanda interna no tan fuerte, que se 1103
recupera desde 2014 junto con la mejora de la economia espafiola. Con un crecimiento estancado de la
oferta y una creciente demanda internacional, los destinos con Vvisitantes predominantemente
internacionales estan experimentando una tendencia muy positiva. Durante los cuatro primeros meses de

2018, el turismo experiment6 un crecimiento continuo del 0,7% con respecto al mismo periodo de 2017.

1021 100,6 104,7

103,¢
83,0 g3s 878 932 e

49,5216,9 20:°225,0

43,1786 42,1854 44,1100,5 47:*198,0

La demanda hotelera creci6 de forma sostenida hasta 2011, pero en 2012 se desplomé debido a una

, . . L, . 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2017YTD 2018YTD
caida considerable de la demanda interna. En 2013 la demanda se recuperd a los niveles de 2011 Turistas nacemam
gracias al continuo crecimiento de la demanda internacional. De 2014 a 2017, la demanda hotelera Pemectaciones nacionales I
. . . . . Pernoctaciones internacionales Il Turistas internacionales
continué creciendo, y los primeros cuatro meses de 2018 muestran una tendencia estancada para los Fene: INE

turistas nacionales (0,1%), mientras que los viajeros internacionales siguen creciendo (1,3%), aunque de

. . Oferta hotelera (2012-2018 YTD*; k)
forma mas sostenida.

.z ~ - L, . , 1.811,0
La oferta hotelera creci6 fuertemente durante los afios de crecimiento econdmico y el nimero de camas e 1.793,9
hoteleras aument6 un 4,6% entre 2010 y 2016, y en algunos destinos la oferta se duplicé en el mismo L7agg L7588 L1628 T
eriodo. Sin embargo, la crisis econémica paralizé el crecimiento y aunque la oferta siguié aumentando -
P 9 P y q 9 —— == == == == == 14664 1.4668

\

durante los primeros afios de la ralentizacion econdmica debido a una evolucion inconclusa, en el

’ — — — — —. — —
periodo 2010-2016 la oferta hotelera se mantuvo practicamente invariable (0,1% de crecimiento entre g/lg/lg/lg/lﬁ/m—g/"5-'1/14-’9/
2010y 2017). Durante los cuatro primeros meses de 2018, el nimero de hoteles ha disminuido un 1,4% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2017YTD2018YTD
con respecto al mismo periodo de 2017. Sin embargo, el nimero de camas se ha mantenido estable.

I Hoteles Camas Fuente: INE
Espafia ha sido histéricamente un destino de 3 estrellas, pero en los Ultimos 12 afios el nimero de

camas de hoteles de 4 y 5 estrellas ha aumentado en un 60,5% y un 52,6%, respectivamente. En 2017, Creciente calidad hotelera (2011-2017 YTD; k camas)
mas del 55% de todas las camas de hotel en Espafia eran de 4 y 5 estrellas. Durante los primeros cuatro
meses de 2018, los hoteles de 5 estrellas han aumentado un 5,1% con respecto al mismo periodo de 99.9]

2017. 6922 7184 7375 7560 7831 8009
684,0 6913

(*) YTD corresponde a los cuatro meses del afio 763,50 753,00 745, 8 I 741,54 728,5 g 721.3 M

2012 2012 2013 2014 2015 2016 2016YTD2017YTD

M s 4« I 13+ ,
Fuente: INE Fuente: INE
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2. Mercado de inversion Volumen de inversiéon en Espafia* (2005-2017; m€)

El volumen de inversion en Espafia ha experimentado una evolucion dispar en el periodo 2005-2017,
condicionada por la caida de las inversiones durante la recesion econémica y la posterior recuperacion.

En 2006 se alcanzo el hasta entonces record histérico de €1.780m, lo que supuso un incremento del
86.0% respecto al afio anterior (€957m). Sin embargo, durante los siguientes afos la inversion sufrié una
precipitada caida debido a la crisis, hasta alcanzar el minimo de €529m en 2012 (mas de un 70% de
caida respecto al récord de 2006).

Desde entonces, la inversion hotelera ha experimentado una pronunciada consolidacion, alcanzando en
2015 el hasta entonces maximo historico de €2.614m, cifra que casi duplico el anterior récord de 2006, y
5 veces superior al dato de 2012. En 2016 los niveles se mantuvieron por encima de los €2.100m,
segunda cifra mas alta de la serie historica hasta ese momento.

1,095 1,045
805 887 791
533 529

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

En los dos ultimos afios, el nUmero de hoteles vendidos ha aumentado en 35 establecimientos, de 147
en 2016 a 182 en 2016 (+23,8%). En cuanto al nimero de habitaciones, el aumento ha sido mayor, de un Fuente: Irea

33,1%, pasando de c. 21,6k habitaciones vendidas a c. 28,8k.
Tipologia de inversor (2017; %)

Los datos mas recientes muestran el claro y continuado apetito inversor por activos hoteleros espafioles,
con un nuevo récord histérico de €3.907m, casi un 50% mayor que el dato registrado en 2015. Las
perspectivas para 2018 son positivas ya que el afio ha comenzado con una fuerte inercia debido a los 12.0%

operaciones que se encontraban en una estado de negociacién avanzado. nversores intermacionales

I inversores nacionales

16.0%

Il cadenas nacionales
SOCIMIs
Il Cadenas internacionales

Asimismo, observando los inversores que invierten en activos hoteleros en Espafia, la tipologia
predominante con un 49,9% del volumen de inversién son los inversores internacionales como
Blackstone, Axa o Benson Elliot, seguidos de los inversores nacionales (HI Partners o Portobello Capital)
con un 22,0%. A continuacion, se encuentran las cadenas nacionales como Riu y Hotusa (16,0%) y
SOCIMils (Hispania o Elaia), con un 12,0% de la cuota de volumen de inversion.

49.0%

Fuente: Irea

(*) Los datos corresponden a transacciones de suelo hotelero, de inmuebles para reconversion a uso hotelero y de hoteles
existentes.

Fuente: Irea; Fuentes publicas
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Sol Jandia Mar, Fuerteventura
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1. Localizacion Localizacion del activo

1.1 Descripcion general

| |
1 1
El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la calle Bentejui n° 8, en el municipio de Pajara, ) ’
situado en la isla de Fuerteventura, en la provincia de Las Palmas. El inmueble se halla en Jandia, una de ! { j !
las zonas mas turisticas de la isla Fuerteventura. Fuerteventura tiene una poblacion de 110.300 habitantes | “ . |
7 1 1
empadronados segun datos del INE de 2017. o
La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. Fuerteventura, como parte de las Islas
Canarias, es uno de los destinos turisticos preferidos no solo durante la temporada estival, sino también Cor o
durante el resto del afio gracias a su clima suave. El Cotillo
1.2 Comunicaciones
Pu‘zl
Las comunicaciones por transporte privado son buenas, encontrandose proximo a la salida de la carretera é &
FV-2 (Carretera Puerto Rosario). El activo se encuentra en Morro Jable, cerca de Punta del Matorral, a o 6’
Fuerteventura
escasos metros de la playa.
El aeropuerto de Fuerteventura esta ubicado a 83,0km del activo, a 3,9km del Puerto del Morro Jable y a Gran Tarajal
88,2km del Puerto del Rosario. En cuanto a accesos por carretera, tiene buenas comunicaciones con Costa Calma

acceso rapido a la Carretera Puerto Rosario, siendo el trafico poco intenso en la zona.

Morro Jable

2. Alrededores

N o
. . . . - Alameda de Jandia £
La propiedad se encuentra en una calle de doble sentido en una zona muy turistica, en la que hay varios Sol FueneventuraJané Apertamerien &
. . . , b
restaurantes y varios hoteles como Hotel Riu Palace Jandia, IFA Altamarena Hotel, Alameda de Jandia y O refhn dondnli 2 Pien
elaxia Jandia Luz %
Garden Beach Apartment. Hotel Riu Palace Jandia & %
Avi ‘ . . Robinson Club @ =7
El hotel se encuentra muy proximo a la Playa de Jandia y a la Playa del Matorral, esta4 cerca también del Jandia Playa T z
amarena

Faro de Morro Jable. Su situacién resulta de gran interés turistico, ya que se encuentra en la costa, muy
cerca de la playa y a su vez proximo al Parque Natural Jandia.

Cay,

e

4"<7mi/.,d
'o
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Sol Jandia Mar es un hotel de 3 estrellas que cuenta con 294 habitaciones. En el complejo hay zona de
juegos, area infantil y dos piscinas exteriores, una de ellas climatizada en invierno, ademas de recepcion 24
horas, lavanderia y supermercado. Asimismo, cuenta con wifi gratuito y programa de animacion.

El hotel abre durante todo el afio y el 100% de sus clientes tienen régimen todo incluido. Principalmente
llegan viajeros por motivos de ocio y vacacionales. La nacionalidad predominante es la alemana, con un
50% de clientes durante todo el afio. En verano, aproximadamente la otra mitad de los huéspedes son
espafioles, mientras que en invierno esta algo mas atomizada la demanda entre escandinavos, espafioles y
otras nacionalidades.

El hotel esta formado por un bloque de zonas comunes y tres bloques adicionales de habitaciones.
3.2 Capex historico

La ultima reforma se realizé en el afio 2004 y afect6 a la decoracion, recepcion y buffet.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 2 de enero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Pajara, Tenerife Sol S.A. es titular y tiene la participacion total de un hotel de
3 estrellas ubicado en Fuerteventura. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de esta
valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Fuente: Informacién proporcionada en las visitas; Fuentes publicas; Andlisis EY

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 3 estrellas
# de habitaciones 294

- Apartamento

Tipo de habitaciones

Apartamento vista al mar
Apartamento vista piscina
Apartamento vista mar y piscina

F&B

Restaurante buffet
Bar piscina
Bar salén

Parking

Instalaciones

2 piscinas exteriores
Sala de juegos con billares
Parque infantil

Servicios

Recepcion 24 horas

Wifi gratuito

AC

Actividades organizadas
Lavanderia self service
Servicios de tumbona
Servicios de toallas
Consigna de equipajes
Servicios de alquiler de coches
Servicio de contratacion de
excursiones
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la calle Bentejui 8, Pajara, hemos utilizado la
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Atom Hotel Estacion
Granada, S.L.U. y Tenerife Sol, S.A., con fecha 11 de julio de 2018, habiéndose subrogado Atom Hoteles
Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa
del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se
calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Tenerife Sol, S.A. y los ingresos se han
estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 23 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

Desde 2023 1,8%

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Capex de inversion

De acuerdo con lo comentado con la propiedad, se ha estimado un capex de 10,6m€ que se ejecutara en los
primeros meses de 2019 y que ha sido considerado en el precio de compra.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 24 de 149
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5.6 Rentabilidad de saliday tasa de descuento

Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del Ultimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,44%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,65% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

5.7 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

26.000.000 € *
(Veintiséis millones de euros)

El valor de mercado por habitacién equivale a 88.435 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 25 de 149
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en Paseo Maritimo s/n, en Pajara, situado en la isla de
Fuerteventura, en la provincia de Las Palmas. El inmueble se halla en la Caleta de Fuste, una de las zonas
mas turisticas de la isla. Fuerteventura tiene una poblacion de 110.300 habitantes empadronados segun
datos del INE de 2017.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. Fuerteventura, como parte de las Islas
Canarias, es uno de los destinos turisticos preferidos durante la temporada estival.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas, encontrandose proximo a la salida de la carretera
FV-2 (Carretera Puerto Rosario). El activo se encuentra en pleno centro de la Caleta de Fuste, a escasos
metros de la playa.

El aeropuerto de Fuerteventura esta ubicado a 8,3km del activo, y a 13,5km del Puerto del Rosario. En
cuanto a accesos por carretera, tiene buenas comunicaciones con acceso rapido a la Carretera Puerto
Rosario, el tréfico es poco intenso en la zona.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en una calle de un Unico sentido en un &rea turistica, en la que hay varios
restaurantes y varios hoteles como Solvasa Geranios Suites, Barcel6 Castillo Beach Resort, Sheraton
Fuerteventura Beach, Golf & Spa Resort o Castillo Playa.

El hotel se encuentra muy préximo al Club de Golf de Fuerteventura, a menos de 4km. También cabe
destacar su cercania al Puerto Deportivo y a destinos turisticos, como el Castillo de San Buenaventura, o de
ocio, como las playas y el Oceanarium Explorer.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Eurostars Las Salinas es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 223 habitaciones, piscina exterior, un
restaurante principal tipo buffet y un bar-cafeteria. Entre sus instalaciones cuenta con pistas deportivas,
gimnasio y spa.

El hotel abre todo el afio y aproximadamente la mitad de sus clientes tienen régimen todo incluido y la otra
mitad, media pension. La clientela del hotel esta formada principalmente por familias con nifios, parejas,
clientes de empresa y tripulaciones de aviones, gracias a su cercania con el aeropuerto. La nacionalidad
predominante es la inglesa y en verano hay un gran nimero de espafioles.

El hotel esta formado por un bloque con tres plantas y s6tano. Adicionalmente, cuenta con 21 locales
comerciales arrendados a terceros, entre los cuales hay restaurantes, supermercados, tiendas y cajeros
automaticos.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 3,2m€ (14,4k€ por habitacion). La inversion se ha
realizado en dos fases: la primera entre noviembre de 2015 y abril de 2016 (2,0m€), y la segunda, entre
enero y marzo de 2018 (1,2m<€). La renovacion incluyo partes del FF&E, instalaciones técnicas y la piscina,
entre otras partidas.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad del Puerto del Rosario N°2, Baltos Management S.L. es titular y tiene la
participacion total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Fuerteventura. No se han tenido en cuenta las
cargas para la realizacién de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 223

- Junior Suite

Tipo de habitaciones

- Junior Suite con vista al mar
Suite Superior
Suite Superior con vista al mar
- Villa de dos habitaciones con
piscina privada

- Restaurante buffet

F&B - Snack bar
- Night bar
Parking Para empleados (plazas limitadas)

Instalaciones

- Piscina exterior
- Gimnasio

- Spa

- Business centre
- Zonas infantiles
- Pista de tenis

Servicios

- Recepcion 24 horas

- Wifi gratuito

- AC

- Actividades organizadas

- Masajes

- Alquiler de vehiculos

- Accesos adaptados

- Consigna de equipajes

- Servicios de lavanderia/tintoreria
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en el Paseo Maritimo s/n, en Pajara, hemos utilizado la
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Baltos Management
S.L. y Dara Hoteles S.L., con fecha 05 de septiembre de 2015, habiéndose subrogado Atom Hoteles Iberia,
S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa del
activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula
el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Dara Hoteles S.L. y los ingresos se han
estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 29 de 149
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5.2.1 Ingresos de los locales comerciales Tabla 1: IPC a largo plazo

Como se ha mencionado anteriormente, el hotel cuenta con 21 locales comerciales que se alquilan a | aAgq IPC
terceros. Al encontrarse en zonas transitadas con facil acceso, estimamos rentas constantes basadas en la

informacion recibida de los arrendamientos actuales. La renta estimada para el primer afio es 285,7k€, que 2018 1,6%
se incrementa un 15% en el afio 2 tras la renegociacion de los contratos y en adelante se actualiza a IPC. 2019 1,6%
5.3 Crecimiento de rentas 2020 1,8%
La RMG vy la renta de los locales comerciales aumentaran en base al IPC y la renta variable evolucionara 2021 1,9%
también segun el IPC a partir del quinto afio proyectado (ver Tabla 1). 2022 1,9%
5.4 Gastos de la propiedad Desde 2023 1,8%

Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.

Fuente: Fondo Monetario Internacional

IBl'y seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,28%.

La rentabilidad de salida aplicada a los locales comerciales es 6,00%.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 30 de 149




26 de septiembre de 2018

Dashboard
1 Resumen ejecutivo

Eurostars Las Salinas, Fuerteventura 2 Condiciones de mercado ...

3 Valoracién de los activos

4 Anexos

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento (cont.)
Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,10% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

La tasa de descuento aplicada a los locales comerciales es 7,84%.
5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracion es de:

28.500.000 € *
(Veintiocho millones quinientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 127.803 €.

En nuestra opinion, el valor de mercado de los locales comerciales, una vez descontado unos costes de
adquisicién de 2,35%, en la fecha de valoracion es de:

5.200.000 € *

(Cinco millones doscientos mil euros)

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 31 de 149
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida Venezuela 15, en Puerto de La Cruz,
situado en la isla de Tenerife, en la provincia de Santa Cruz de Tenerife. Puerto de La Cruz es una de las
zonas mas turisticas de Tenerife. Tenerife tiene una poblacion de 894.600 habitantes empadronados segun
datos del INE de 2017 y es la isla méas extensa y poblada de Canarias.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. Tenerife, como parte de las Islas
Canarias, es uno de los destinos turisticos preferidos durante la temporada estival.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas, encontrandose proximo a la salida de la carretera
TF-31 que conecta con la TF-5. El activo se encuentra en Puerto de La Cruz, cerca de Punta de la Laja de la
Sal, a escasos metros de la playa.

El aeropuerto de Tenerife Norte esta ubicado a 26,8km del activo y el aeropuerto de Tenerife Sur se
encuentra a 89,3km del activo. En cuanto a accesos por carretera, tiene buenas comunicaciones con acceso
rapido a la Carretera TF-31, que conecta con la TF-5, el trafico es poco intenso en la zona.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en una calle de doble sentido en una zona muy turistica, en la que hay varios
restaurantes y varios hoteles como Hotel Valle Mar, Sunlight Bahia Principe San Felipe y Catalonia Las
Vegas.

Situado en el norte de Tenerife, en Puerto de la Cruz y frente a la playa con vistas al océano y al Teide, este
hotel cuenta con una ubicacién proxima a la ciudad y la playa tanto en viajes de negocio como de ocio. La
zona es también conocida por su suave clima durante todo el afio.

El hotel se encuentra a 150 metros del famoso Lago Martianez, en el mismo centro del Puerto de la Cruz.
En las inmediaciones del hotel se pueden disfrutar de varias zonas comerciales con bares, tiendas,
boutiques y restaurantes.

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Sol Costa Atlantis es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 290 habitaciones, En el complejo hay zona de
juegos, area infantil, pistas de squash y dos piscinas exteriores, una de ellas climatizadas en invierno,
ademés de recepcion 24 horas, lavanderia y supermercado. Asimismo, cuenta con wifi gratuito y programa
de animacion.

3.2 Capex histérico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 0,7m€ (2,4k€ por habitacion). La inversién se realizd
durante el 2016 por parte del operador y se renovaron partes de FF&E e instalaciones de menor indole.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad del Puerto de la Cruz, Blue Star Investments S.L. es titular y tiene la
participacion total de un hotel de 3 estrellas ubicado en Fuerteventura. No se han tenido en cuenta las
cargas para la realizaciéon de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Fuente: Informacién proporcionada en las visitas; Fuentes publicas; Andlisis EY

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 290

- Sol Room

Tipo de habitaciones

Sol Room vista mar

Sol Room vista Teide

Xtra Room

Xtra Room panoramica vista Teide
Xtra Room panoramica vista mar
Xtra Sol Family Room

Family Room

F&B

Restaurante buffet
The IN&OUT Bar Lounge
Pool Bar

Parking

Instalaciones

Piscinas exterior

Parking interior

Consigna de equipajes

6 salones para reuniones y eventos
SPA

Fitness center

Servicios

Recepcion 24 horas

Wifi gratuito

AC

Actividades organizadas
Lavanderia

Servicios de tumbona
Servicios de toallas

Consigna de equipajes
Servicios de alquiler de coches
Servicio de contratacion de
excursiones

Servicio de cambio de divisas
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Avenida Venezuela 15, Puerto de la Cruz, hemos
utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Blue Star Investments,
S.L. y Melid Hotels International, S.A., con fecha 1 de diciembre de 2015, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Melia Hotels International, S.A. y los
ingresos se han estimado en base al contrato estimado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC durante los tres primeros afios y la renta variable evolucionara también | agq IPC
segun el IPC a partir del cuarto afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,75%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,55% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 36 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

33.500.000 € *
(Treinta y tres millones quinientos mil euros)

El valor de mercado por habitacién equivale a 115.517 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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Villas Bahia del Duque, Tenerife
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio estda compuesto por un hotel y villas, 22 de las cuales son el objeto de esta
valoracion. Se encuentra ubicado en la Avenida de Bruselas, en Adeje, situado en la isla de Tenerife, en la
provincia de Santa Cruz de Tenerife. Tenerife tiene una poblacion de 894.600 habitantes empadronados
segun datos del INE de 2017.Tenerife es la isla mas extensa y poblada de Canarias.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. Tenerife, como parte de las Islas
Canarias, es uno de los destinos turisticos preferidos durante la temporada estival.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas, encontrdndose préoximo a la salida de la autopista
del Sur. Este hotel esta localizado en la zona norte de Playa de las Américas, a escasa distancia de las
playas del Duque, de Fafiabé y del Bobo. Puerto Colon y el parque acuético Aqualand de Costa Adeje
también se encuentran en las cercanias. Costa Adeje y su puerto deportivo, el punto mas importante de la
zona, es un area muy demandada para practicar deportes acuaticos, realizar excursiones y donde se
programan numerosos tours en barco.

El aeropuerto de Tenerife Sur estd ubicado a 22,1km del activo, y el aeropuerto de Tenerife Norte se
encuentra a 86,2km. En cuanto a accesos por carretera, tiene buenas comunicaciones con acceso rapido a
la autopista del Sur.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en una calle de doble sentido en una zona muy turistica, en la que hay varios
hoteles como Hotel Dream Gran Tacande, CF Gran Costa de Adeje, Hotel Jardines de Nirvana, e Iberostar
Grand Hotel EI Mirador.

La zona cuenta con uno de los mejores campos de golf de las Islas Canarias y con una vida nocturna
relajada.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El hotel Bahia del Duque, ubicado en Tenerife, es un hotel de 5 estrellas Gran Lujo que cuenta con 346
habitaciones, 58 suites y 40 villas. Recrea una tradicional villa colonial canaria del s. XIX. En el complejo hay
cinco piscinas, nueve restaurantes, 13 bares, cafeterias y lounges, centro wellness, gimnasio, parking, dos
pistas de tenis, padel y squash, pitch & putt, paseo botanico y observatorio astronémico.

Las 22 villas objeto de la valoracién se encuentran dentro del recinto del hotel y los clientes también tienen
acceso a todos los servicios y zonas comunes del mismo.

3.2 Capex historico
En los ultimos afios no se han llevado a cabo en el hotel ninguna inversion en capex relevante.
4. Titularidad

EY ha tenido acceso a las Notas Simples de las propiedades. De acuerdo con el Registrador de la
Propiedad de Adeje, Inversiones Turisticas Casas Bellas, S.L. es titular de las 22 villas del Hotel Bahia del
Duque ubicado en Santa Cruz de Tenerife. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de
esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria

5 estrellas GL

# de villas

22

Tipo de habitaciones

Villas: Las Mimosas, Las Retamas,
Las Palmeras

F&B

Restaurantes: La Brasserie by
Pierre Résimont, Las Aguas, El
Bernegal, Beach Club, Alisios
Market Food, La Trattoria, Sua,
Sensu, La hacienda.

Bares: Terraza La Brasserie,
Burger Bar Azul, Sports Lounge,
Café La Bahia, El Chiringuito, La
Heladeria, La Zumeria, Bar Beach
Club, Terraza La Gomera, Bar Hall,
Wine Bar, Piano Bar.

Parking

Si

Instalaciones

5 Piscinas exteriores, Pitch & Putt
2 pistas de tenis, padel y squash
Parking gratuito

Observatorio astronémico

Centro Wellness

Servicios

Recepcion 24 horas, wifi, AC
Actividades organizadas
Lavanderia

Servicios de tumbona, toallas
Consigna de equipajes
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5. Valoracion Tabla 1: IPC a largo plazo
5.1 Metodologia de valoracion Afio IPC
Para obtener el valor de mercado de las villas ubicadas en la Avenida de Bruselas, en Adeje (Tenerife), 2018 1,6%
hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

2019 1,6%
El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos 2020 18%

inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de 2021 1,9%
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

2022 1,9%
El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion  pagde 2023 1,8%
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para Fuente: Fondo Monetario Internacional

alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado de las villas estéa sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Atom Hotel Estacion
Granada e Inversiones Turistica Casas Bellas, con fecha 11 de julio de 2018, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, las villas se encuentran arrendadas a la sociedad Inversiones Turistica Casas Bellas. Los
ingresos se estiman en funcién de una renta fija.

5.3 Crecimiento de rentas
Hemos considerado que la renta evolucionara segun el IPC (ver Tabla 1).
5.4 Gastos de la propiedad

Debido a que la renta de las villas es fija, la estructura de ingresos y gastos departamentales no se ha tenido
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.
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5.4 Gastos de la propiedad (cont.)
IBly seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento

Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta fija del dltimo afio al 5,25%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,09% como tasa de descuento, en funcién de transacciones actuales de activos similares.

5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicién de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

26.700.000 € *
(Veintiséis millones setecientos mil euros)

El valor de mercado por villa equivale a 1.213.636 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 42 de 149
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la calle Punto del Pozo 24, en Puerto Naos (isla de
La Palma, provincia de Santa Cruz de Tenerife), una de las zonas mas turisticas de La Palma. La Palma
tiene una poblacién de 81.400 habitantes empadronados segun datos del INE de 2017.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. La Palma, como parte de las Islas
Canarias, es uno de los destinos turisticos preferidos durante la temporada estival.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas, encontrandose proximo a la salida de la carretera
LP-213 (Charco Verde). Sol La Palma es un hotel de 4 estrellas ubicado en Puerto Naos, concretamente en
el municipio de Los Llanos, en la Isla de La Palma. El complejo turistico esta formado por Sol La Palma y
Sol La Palma Apartamentos, ubicado en primera linea de playa, en la costa oeste de la isla.

El aeropuerto de La Palma estd ubicado a 39,6km del activo. En cuanto a accesos por carretera, tiene
buenas comunicaciones con acceso proximo a la carretera LP-213. El trafico habitual es poco intenso en la
zona.

2. Alrededores

Situado en el oeste de la isla de La Palma, el hotel se encuentra en Puerto Naos y esta proximo a la playa
de Puerto Naos (1,3km de distancia). En los alrededores del activo hay varios hoteles y restaurantes como
Bonito Apartamento Puerto Naos Playa 3, Bar Resbel, Beach Bar Puerto Naos, Hotel Sol y Villa Puerto
Naos.

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Sol La Palma es un hotel de 4 estrellas situado en la costa oeste de La Palma, en primera linea de la
Playa de Puerto Naos. Cuenta con habitaciones completamente equipadas (la mayoria, con vistas al mar),
dos piscinas exteriores y tres piscinas infantiles con solarium.

3.2 Capex histérico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 9,6m€ (20,3k€ por habitacion). La inversion se empezé
en junio de 2018 y esta planeado que acabe en agosto de 2018.

Se esta llevando a cabo una reforma integral del hotel que incluye habitaciones, todas las zonas comunes
(piscina, recepcion, salones...), instalaciones técnicas, etc.

4, Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 13 de diciembre de 2017. De acuerdo con
el Registrador de la Propiedad de Santa Cruz de la Palma, Sol Melia S.A. es titular y tiene la participacion
total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Santa Cruz de Tenerife. No se han tenido en cuenta las cargas
para la realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 473

- Suite

Tipo de habitaciones

Suite vista mar

Habitacién estandar
Habitacion estandar vista mar
Habitacion xtra

F&B

Restaurante Puerto Naos
Platinium Lounge

Bar piscina

Bar salén

Parking

Instalaciones

2 Piscinas exteriores

3 piscinas infantiles con solarium
Wellness center

Escenario para representaciones
3 salas de reuniéon
Supermercado

2 solarium

Servicios

Recepcion 24 horas

Wifi gratuito

AC

Actividades organizadas
Lavanderia

Servicios de tumbona
Servicios de toallas

Consigna de equipajes
Servicios de alquiler de coches
Servicio de contratacion de
excursiones

Servicio de cambio de divisas
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la calle Punto del Pozo 24, Puerto Naos, hemos
utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Atom Hotel Estacion
Granada, S.L.U. y Melid Hotels International, S.A., con fecha 11 de julio de 2018, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Melia Hotels International, S.A. y los
ingresos se han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.
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5.3 Crecimiento de rentas

La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto
afio proyectado (ver Tabla 1).

5.4 Gastos de la propiedad

Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.

IBly seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Capex de inversion
De acuerdo con lo comentado con la propiedad, en 2018 se ejecutd un capex de 9,6m<.
5.6 Rentabilidad de saliday tasa de descuento

Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,74%.

Fuente: Informacién proporcionada por el Cliente; Analisis EY

Tabla 1: IPC a largo plazo

Afio IPC
2018 1,6%
2019 1,6%
2020 1,8%
2021 1,9%
2022 1,9%
Desde 2023 1,8%

Fuente: Fondo Monetario Internacional
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5.6 Rentabilidad de saliday tasa de descuento (cont.)

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,42% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

5.7 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

31.300.000 € *
(Treinta y un millones trescientos mil euros)

El valor de mercado por habitacién equivale a 66.173 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio engloba tres hoteles: Sol Calas Mallorca y Sol Calas Mirador (4 estrellas) y
Sol Cala Antena (3 estrellas).

Se encuentra ubicado en Carrer Cala Antena s/n, en Manacor (Mallorca), perteneciente a la comunidad
autonoma uniprovincial de las Islas Baleares. El inmueble se haya en el pueblo de Calas de Mallorca, al este

de la isla.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. Mallorca, como parte de las Islas
Baleares, es uno de los destinos turisticos preferidos durante la temporada estival.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son adecuadas, teniendo que dirigirse hasta Manacor y luego
desviarse hacia Calas de Mallorca.

Como alternativas de transporte publico, hay lineas de autobuses que llegan hasta el pueblo o también se
puede usar el servicio de Transunion que actualmente es el servicio de autobuses mas utilizado.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en una zona hotelera junto al mar y en la cercania de varias calas, que son
apreciadas por los visitantes.

El hotel se encuentra muy préximo al centro del pueblo Calas de Mallorca, donde se pueden encontrar
comercios, restaurantes, ferias, mercadillos y otras atracciones similares, principalmente durante los meses

estivales.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Sol Calas de Mallorca cuenta con un total de 847 habitaciones divididas en los tres hoteles de los que
esta compuesto el complejo. Cada uno de los hoteles cuenta con un restaurante tipo buffet para desayunos,
comidas y cenas ademas de ofrecer comida entre horas para los clientes. El restaurante en Calas Mirador
también funciona como sports bar entre horas a parte de ofrecer musica en directo. Por otro lado, el
restaurante en Cala Antena funciona como bar terraza para los clientes fuera del horario de comidas.

El hotel abre alrededor de siete meses al afio pero depende de los vuelos organizados por los
touroperadores. El touroperador méas grande con el que trabaja el complejo es Thomas Cook. La mayoria de
los clientes proceden del Reino Unido, aunque también suponen un alto porcentaje los clientes portugueses,
rusos y de otros paises de Europa del este. Los clientes optan en el hotel a regimenes de todo incluido en
los tres hoteles aunque desde hace poco tiempo, Calas Mirador también ofrece la posibilidad de media
pension.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 16,3m€ (36,4k€ por habitacién). La inversion se realizé
por parte del anterior propietario (14,0m€) y por parte del operador del hotel (2,3m€). La renovacién se
dividié en dos fases: la primera, desde septiembre de 2015 hasta abril de 2016 (7,0m€); y la segunda, desde
diciembre de 2017 hasta mayo de 2018 (9,3m<€).

Se llevd a cabo una reforma completa del hotel incluyendo habitaciones, zonas comunes (piscina,
recepcion, salones...), instalaciones técnicas, etc.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Manacor N°1, Ralston Management S.L. es titular y tiene la participacion
total de un hotel ubicado en Mallorca. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacién de esta
valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del

activo

Categoria 4/3 estrellas
# de habitaciones 847
- Individual
- Estandar
) o Vistas mar
Tipo de habitaciones Vistas mar extra
- Familiares
- Suites
- Restaurantes buffet
FaB - Sports bars
Parking No
- 7 piscinas
- Gimnasio

Instalaciones

Mini market x2

Sala de tele-lectura
Zonas infantiles

ATM - Vending machines

Servicios

Recepcién 24 horas

Wifi gratuito

AC

Actividades organizadas

Servicio de reserva de actividades
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Carrer Cala Antena s/n, Mallorca, hemos utilizado la
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Ralston Management,
S.L. y Melia Hotels International, S.A., con fecha 14 de octubre de 2015, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Melia Hotels International, S.A. y los
ingresos se han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 52 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 7,00%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,29% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 53 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

58.400.000 € *
(Cincuenta y ocho millones cuatrocientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 68.949 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en Carrer Voranova 6 (Palmanova, Calvia), en la isla de
Mallorca, perteneciente a la comunidad autonoma uniprovincial de las Islas Baleares. El inmueble se haya
en la zona de Palmanova, al oeste de la isla de Mallorca. Esta isla tiene 868.693 habitantes empadronados
segun datos del INE de 2017.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla, siendo Mallorca uno de los destinos
turisticos de sol y playa preferidos a nivel europeo y espafiol.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son adecuadas, encontrandose préximo a carretera Ma-1C, que
recorre la zona costera en la que se encuentra el hotel, y con la Ma-1, principal arteria de Mallorca.

El aeropuerto de Palma esté ubicado a 26,2km del activo; el centro de Palmanova, a 750 metros; y Calvia, a
6,5km. Hay buenas comunicaciones con las carreteras mas importantes y el tréfico de la zona es de
intensidad media, aunque crece durante la temporada estival.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en una calle de un sentido en Palmanova, en una zona residencial de familias y
de servicios con un transito alto de peatones y vehiculos, especialmente durante los meses de verano. Al
lado del hotel, en la rotonda desde la que se accede, hay una estacion de servicio. Cruzando la calle se
encuentran también varios locales de la propiedad pero gestionados de forma independiente (farmacia,
cafeteria, clinica dental, etc.).

El hotel se encuentra muy proximo al centro del pueblo Palmanova, donde se pueden encontrar otros
hoteles como el Hotel Palma Nova Garden, el Globales Palmanova Palace y el Fergus Style Palmanova,
comercios, restaurantes, bares y otras atracciones similares.

El inmueble se ubica a 800 metros de la Platja Porto Novo y a 550 metros del Club Nautico Palma Nova.

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Ibersol Son Caliu es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 314 habitaciones, cuatro piscinas, un
restaurante principal tipo buffet, dos restaurantes bajo reserva y un snack bar. Entre sus instalaciones
también cuenta con una cancha de deportes multiuso, gimnasio, spa y espacios para nifios.

El hotel abre siete meses aproximadamente y el inicio de la temporada suele estar marcada por Semana
Santa. El 100% de sus clientes tienen régimen todo incluido y llega al hotel por motivos vacacionales. El
activo tiene un marcado caracter familiar, especialmente los meses de vacaciones. La nacionalidad
mayoritaria es la francesa (80% de los clientes), gracias a los acuerdos con Tui France.

En una parcela de 19.400m? y con una superficie construida de casi 22.000m?, el hotel esta formado por un
solo bloque con planta baja y dos plantas superiores. Tiene forma rectangular y las zonas comunes se
encuentran en la planta baja, en el centro del edificio.

Adicionalmente, cuenta con ocho locales comerciales arrendados a terceros, entre los cuales actualmente
hay una farmacia, una cinica de belleza, una clinica dental y un bar.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ejecutd en 2012 asciende a 4,6m<€ (14,8k€ por habitacion). Cubrié una reforma
integral de parte de las habitaciones (“habitaciones blancas”), una reforma soft de la otra parte de las
habitaciones (“habitaciones marrones”), el restaurante principal, el hall, el spa y la piscina de nifios. Mas
recientemente, se han reformado el restaurante Olé Olé y el Gastrobar. El hotel se encuentra en un estado
de conservacién adecuado, si bien existen diferencias entre las zonas que se han reformado y las que no.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Calvia N°1, Ibson Investments, S.L. es titular y tiene la participacion total de
un hotel de 4 estrellas ubicado en Mallorca. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de
esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 314

Tipo de habitaciones

Habitacién blanca
- Habitaciéon marrén

- Restaurante buffet

- Oléole
FaB - Gastrobar

- Snack bar
Parking Si (8 plazas aprox.)

Instalaciones

- 4 piscinas

- Gimnasioy spa

- Zonas infantiles

- Cancha multiusos

Servicios

- Recepcioén 24 horas

- Wifi de pago excepto para clientes
que pagan en el hotel de forma
directa

- AC

- Actividades organizadas

Resumen ejecutivo de la valoracion — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 57 de 149




26 de septiembre de 2018 N

Dashboard
1 Resumen ejecutivo

Ibersol Son Caliu Mar, Mallorca 2 Condiciones de mercado ...

3 Valoracién de los activos

4 Anexos

5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Carrer Voranova 6 (Palmanova, Calvid), hemos
utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Paladio Desarrollos
inmobiliarios e Iberstreet, con fecha 4 de julio de 2011, habiéndose subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U.,
actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado una proyeccion operativa del activo a 10
afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula el tramo
variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Iberstreet y los ingresos se han estimado en
base al contrato firmado. En 2025, al finalizar el contrato, se estima un crecimiento de la renta bruta total
tras la entrada de un nuevo operador con unas condiciones actualizadas y conformes al mercado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.
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5.2.1 Ingresos de los locales comerciales Tabla 1: IPC a largo plazo
Como se ha mencionado anteriormente, el hotel cuenta con ocho locales comerciales que se alquilan a | Agq IPC
terceros. Al encontrarse en zonas transitadas con facil acceso, estimamos rentas constantes basadas en la
informacion recibida de los arrendamientos actuales. 2018 1,6%
. . 0,
5.3 Crecimiento de rentas 2019 1,6%
. , . . , 2020 1,8%
La RMG vy la renta de los locales comerciales aumentaran en base al IPC y la renta variable evolucionara
también segun el IPC a partir del cuarto afio proyectado (ver Tabla 1). 2021 1,9%
5.4 Gastos de la propiedad 2022 1,9%
Desde 2023 1,8%

Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.

Fuente: Fondo Monetario Internacional

IBly seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Capex de inversion

Hemos tenido en cuenta una inversién en capex que asciende a 4,7m€ en 2025, derivada del fin del contrato
actual con Ibersol. Esta inversion tiene como objetivo conseguir un nuevo contrato a partir de ese afio con
unas condiciones actualizadas y conformes al mercado.

No se espera una pérdida de ingresos durante la reforma del hotel, ya que se pretende aprovechar la
temporada de invierno, en la que el hotel cierra sus puertas al publico.
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5.6 Rentabilidad de saliday tasa de descuento

Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del Ultimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,48%.

La rentabilidad de salida aplicada a los locales comerciales es 6,00%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,11% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

La tasa de descuento aplicada a los locales comerciales es 7,84%.
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5.7 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

21.200.000 € *
(Veintiin millones doscientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 67.516 €.

En nuestra opinién, el valor de mercado de los locales comerciales, una vez descontado unos costes de
adquisicién de 2,35%, en la fecha de valoracién es de:

1.600.000 € *

(Un millén seiscientos mil euros)

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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Fergus Club Europa, Peguera (Mallorca)
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1. Localizacion Localizacion del activo

1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en Carrer de La Savina 16, Peguera, al oeste de la isla
de Mallorca, perteneciente a la comunidad auténoma uniprovincial de las Islas Baleares. Esta isla tiene
868.693 habitantes empadronados segun datos del INE de 2017.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla, siendo Mallorca uno de los destinos
turisticos de sol y playa preferidos a nivel europeo y espariol.

Puerto dg
PosgriEa.

1.2 Comunicaciones

Can Pleafon

Las comunicaciones por transporte privado son adecuadas, encontrandose en la carretera Ma-1A, que |
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Fergus Club Europa es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 425 habitaciones, tres piscinas, un
restaurante principal tipo buffet, una pizzeria y cuatros bares, chiringuitos y autoservicio. Entre sus
instalaciones también cuenta con pistas de deporte, gimnasio, un local comercial, aparcamiento para
clientes y espacios para nifios.

El hotel, con un marcado caracter familiar, abre entre principios de abril y principios de noviembre (unos
siete meses) y el 100% de sus clientes tienen régimen todo incluido. Los clientes predominantes provienen
de Reino Unido, Paises Bajos y Alemania. En una parcela de casi 44.000m? y con una superficie construida
aproximada de 17.200m?, el hotel esta formado por ocho blogues con planta baja y una planta superior.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 6,6mé€ (15,5k€ por habitacién). La reforma se realiz6 en
varias fases: la primera se acometié durante el invierno de 2016 y cubrié una reforma integral de las
habitaciones, los bafios y algunos puntos de F&B, zonas comunes y piscinas. En 2017 se llevé a cabo la
renovacion del sistema de caminos internos del activo.

El hotel se encuentra en un buen estado de conservacion, especialmente las habitaciones, donde es
palpable la inversion llevada a cabo.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Calvia N°2, Clayton Management S.L. es titular y tiene la participacién total
de un hotel de 4 estrellas ubicado en Mallorca. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de
esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 425

. . Doble
Tipo de habitaciones Suite

Restaurante buffet
Pizzeria
Chiringuito de snacks y BBQ

F&B e,
- Bar autoservicio en relax pool
- Bar en splash pool
- Autoservicio
Parking Si
- 3piscinas
- Gimnasio

Instalaciones

Pista de tenis, multideporte y de tiro
Zonas infantiles

Servicios

Recepcion 24 horas
Wifi gratuito

AC

Actividades organizadas
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Carrer de La Savina 16, Peguera, hemos utilizado la
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Clayton Management,
S.L. y Fergusmed, S.L., con fecha 11 de octubre de 2015, habiéndose subrogado Atom Hoteles lIberia,
S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa del
activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula
el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Fergusmed, S.L. y los ingresos se han
estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 65 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,39%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,14% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 66 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

30.200.000 € *
(Treinta millones doscientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 71.059 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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AC Hotel By Marriott Ciutat de Palma, Mallorca
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AC Hotel By Marriott Ciutat de Palma, Mallorca
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en Plaza Puente 3 (Placa Pont), Palma de Mallorca, en
la isla de Mallorca, perteneciente a la comunidad auténoma uniprovincial de las Islas Baleares. Esta isla
tiene 868.693 habitantes empadronados segun datos del INE de 2017.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla, siendo Mallorca uno de los destinos
turisticos de sol y playa preferidos a nivel europeo y espariol.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas, siendo muy sencillo el acceso a las autopistas Ma-1
y Ma-20, principales arterias de Mallorca.

El aeropuerto de Palma de Mallorca esta ubicado a 11,0km del activo y el centro histérico de Palma, a
2,0km. Muy proximas al hotel hay varias paradas de autobUs que comunican la zona con el resto de la
ciudad. Las mas cercanas son la parada 968-Monsenyor Palmer (linea 29), a 140 metros, y la parada H.
Costa Azul (lineas 102, 104, 106, 107 y 111), a 200 metros.

En cuanto a accesos por carretera, la calle donde se encuentra la entrada principal del hotel es de dos
sentidos y el trafico de la zona es de intensidad media. La Avinguda de Gabriel Roca, por la que transcurre
el paseo maritimo, esta a 200 metros del activo.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en Plaga Pont, a 200 metros de la principal avenida de Palma (Avinguda de
Gabriel Roca), en una zona con comercios, bares, restaurantes y otros hoteles (Hotel Bellver, Hotel Mirador,
Hotel Costa Azul, etc.).

El centro de la ciudad esta a 2,0km del activo, donde se encuentran la Catedral y otras atracciones
turisticas, restaurantes, bares, comercios y distintas opciones de ocio con una alta afluencia durante todo el
afio, aunque especialmente en verano. El Real Club Nautico de Palma se encuentra a 1,1km del hotel y el
Palau de Congressos, a 3,0km.

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El AC Hotel Ciutat de Palma es un hotel de 4 estrellas de 84 habitaciones. Entre sus instalaciones cuenta
con un bar-restaurante, gimnasio, aparcamiento para clientes y salas de reuniones. En una parcela de c.
940m?2 y con una superficie construida aproximada de 4.740m2, el hotel esta formado por un blogue con
planta baja, seis plantas superiores, azotea y dos plantas inferiores (instalaciones y parking).

El hotel, enfocado entre semana y en invierno a clientes de negocios, y a ocio y turismo los fines de semana
y en verano. Abre todo el afio y sus clientes acuden en régimen de solo alojamiento o alojamiento y
desayuno. El nuevo centro de convenciones de Palma (Palau de Congressos) genera mucho negocio para
el hotel, cuyos clientes tienen una estancia media de 1,5 dias (clientes corporativos) y 2,5 dias (clientes de
ocio).

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 0,6m€ (6,8k€ por habitacion) y fue asumido por el
operador del hotel. Las Ultimas reformas se acometieron en marzo y septiembre de 2017. Las inversiones
llevadas a cabo en marzo cubrieron el hall y las zonas comunes, y las de septiembre, las habitaciones.

El hotel se encuentra en buen estado de conservacion, gracias a las reformas realizadas tanto en
habitaciones como en zonas comunes.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 24 de enero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Palma de Mallorca N°6, Bukasa Gestion S.L. es titular y tiene la participacion
total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Palma de Mallorca. No se han tenido en cuenta las cargas para la
realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando New Sanom, S.L.U. como titular del 100%
del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 84
- Estandar
- View
Tipo de habitaciones - Triple
- Superior
- Suite
F&B - Desayunador
- Lounge
Parking Si
- Gimnasio

Instalaciones

Salas de reuniones
Aparcamiento

Servicios

Recepcién 24 horas
Wifi gratuito en zonas comunes
AC
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Plaza Puente 3 (Placa Pont), Palma de Mallorca,
hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Bukasa Gestion, S.L. y
AC Hotel Mallorca, S.L., con fecha 06 de junio de 2016, habiéndose subrogado New Sanom, S.L.U., actual
propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado una proyeccién operativa del activo a 10 afios
para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula el tramo variable
de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad AC Hotel Mallorca, S.L. y los ingresos se
han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 5,88%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,45% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 72 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

11.400.000 € *
(Once millones cuatrocientos mil euros)

El valor de mercado por habitacién equivale a 135.714 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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Sol Falco All Inclusive, Son Xoriguer (Menorca)
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Sol Falco All Inclusive, Menorca

1. Localizacion

1.1 Descripcion general

1.2 Comunicaciones

Baleares, es uno de los destinos turisticos preferidos durante la temporada estival.
principal arteria de Menorca.
autobus que conectan ambas zonas.

El aeropuerto de Menorca esta ubicado a 55,6km del activo y la estacion de autobus de Ciudadela se
encuentra a 12,6km de distancia. Ademas, a Ciudadela se puede acceder a través de lineas publicas de

conecta la zona con Ciudadela de Menorca (una de las principales ciudades de la isla) y con la Me-1,

En cuanto a accesos por carretera, los accesos son de un sentido pero hay buenas comunicaciones con las
carreteras mas importantes y el tréfico de la zona es poco intenso. El inmueble se ubica a 750 metros de la
Playa de Son Xoriguer y del puerto deportivo de Cala’n Bosch.

2. Alrededores

cuales se destinan a alquiler vacacional durante la temporada alta.

La propiedad se encuentra en una calle de dos sentidos en Son Xoriguer, en una zona en la que hay varios
hoteles como el Hotel-Apartamentos Princesa Playa, restaurantes y residencias particulares, muchas de las

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en Cala’n Bosch Av. Son Xoriguer s/n, en la isla de
Menorca, perteneciente a la comunidad autébnoma uniprovincial de las Islas Baleares. El inmueble se ubica
en la zona de Son Xoriguer, al oeste de la isla de Menorca. Esta isla, con un marcado caracter estacional,
tiene 91.170 habitantes empadronados segun datos del INE de 2017.

La actividad turistica es actualmente el motor econémico de la isla. Menorca, como parte de las Islas

Las comunicaciones por transporte privado son adecuadas, encontrandose préoximo a carretera Me-24, que
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Localizacion del activo
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Sol Falco All Inclusive, Menorca
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Sol Falcé All Inclusive es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 450 habitaciones, siete piscinas, un
restaurante principal tipo buffet y un snack bar. Entre sus instalaciones también cuenta con tres salones de
reuniones, pistas de deporte, gimnasio, dos locales comerciales y espacios para nifios.

El hotel abre entre los meses de mayo y octubre y el 100% de sus clientes tienen régimen todo incluido
(servicio de bebidas Tl hasta las 23h00) por motivos de ocio y vacacionales. La nacionalidad mayoritaria es
la italiana, gracias a los acuerdos son el touroperador italiano Settemare. En una parcela de mas de
41.000m? y con una superficie construida aproximada de 32.000m?, el hotel esta formado por 10 bloques
con planta baja y una o dos plantas superiores.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 5,0m€ (11,1k€ por habitacion). Las Ultimas reformas se
acometieron entre enero y abril de 2016. Las inversiones de 2016 cubrieron una reforma integral de las
habitaciones, los bafios y puntos concretos de las zonas comunes. Por otro lado, se ampliaron 52
habitaciones de la planta baja, integrando las terrazas dentro de la habitacion. También se llevo a cabo la
renovacion de todo el sistema de aguas y tuberias del activo.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 14 de abril de 2016. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Ciutatella de Menorca, Rockwood Management S.L. es titular y tiene la
participacién total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Mallorca. No se han tenido en cuenta las cargas
para la realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 450

- Sol room

Tipo de habitaciones

Sol pool view room

Xtra Sol room

Sol family room

Sol family room 2 bedrooms
Xtra Sol suite

Restaurante buffet

F&B - Snack bar
- Night bar
Parking No
- 7 piscinas
- Gimnasio

Instalaciones

Yoga, spinning, trampolines
3 salas de reuniones

Zonas infantiles

Huerto ecoldgico

Servicios

Recepcién 24 horas

Wifi gratuito

AC

Actividades organizadas

Servicio de reserva de actividades
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Cala’n Bosch Av. Son Xoriguer s/n, en la isla de
Menorca, hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Rockwood
Management, S.L. y Melia Hotels International, S.A., con fecha 01 de enero de 2016, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Melia Hotels International, S.A. y los
ingresos se han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 77 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,52%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,34% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

30.700.000 € *
(Treinta millones setecientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 68.222 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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B&B Jerez, Jerez
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Localizacion del activo

1. Localizacion

1.1 Descripcion general
El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida Chema Rodriguez, junto al Estadio

Olimpico de Chapin. Se encuentra en la ciudad de Jerez de la Frontera (Cadiz, Andalucia).

Jerez es reconocida por sus bodegas y su circuito de motos, donde tiene lugar el Gran Premio de Espafia

de Motociclismo.

1.2 Comunicaciones
El hotel se encuentra bien comunicado ya que, al encontrarse situado en la interseccion entre la Avenida

Chema Rodriguez y la Avenida Rafael Verdu, se puede acceder a él por cualquier entrada de la ciudad.

Se encuentra a 14 minutos en coche del Aeropuerto de Jerez por la N-349, a 8 minutos de la estacion de
tren mas cercana en el Puerto de Santa Maria por la Ronda de los Alunados y a 6 minutos de la estacion de

autobuses.

2. Alrededores
El B&B Jerez se encuentra en el estadio Nuevo Chapin, dentro del nacleo urbano de Jerez de la Frontera y

a pocos minutos del centro de la ciudad. En su entorno se pueden visitar bodegas de vino, asi como la Real

Escuela Andaluza del Arte Ecuestre o el Centro Andaluz de Flamenco.
También esta proximo el circuito de velocidad de motociclismo y automovilismo de Jerez. El buen acceso a
vias de comunicacion permite visitar con comodidad la ruta de los Pueblos Blancos o las playas de Cadiz.

Resumen ejecutivo de la valoracion — Atom Hoteles:
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

Este hotel de 4 estrellas cuenta con vistas al Estadio Municipal de Chapin se encuentra a 7km del club
Sherry Golf Jerez y a 10km del Circuito de Jerez.

Las habitaciones tienen wifi gratis, televisiones de pantalla plana y servicio de habitaciones.

El hotel sirve un desayuno buffet (por un suplemento). Ademas, tiene un restaurante de cocina andaluza con
bar abierto las 24 horas. También hay un gimnasio, un salén con una mesa de billar, una terraza con vistas
al estadio y servicio de lavanderia.

3.2 Capex historico

En los Ultimos afios no se han llevado a cabo en el hotel ninguna inversion en capex relevante. El activo se
encuentra en un estado razonable de conservacion.

4, Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 27 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Jerez de la Frontera N°03, AC Hotel Estadio de Jerez S.L. es titular y tiene la
participacion total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Jerez. No se han tenido en cuenta las cargas para la
realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 90

- Doble
Tipo de habitaciones - Doble superior

- Triple

- Restaurante
FaB - Desayuno buffet
Parking Si

Instalaciones

Gimnasio

Sala de reuniones
Terraza

Centro de negocios
Salén estar

Servicios

Servicio de habitaciones
Servicio de lavanderia
Wifi gratuito
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5. Valoracion Tabla 1: IPC a largo plazo

5.1 Metodologia de valoracion Afio IPC
Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la Avenida Chema Rodriguez, junto al Estadio 2018 1,6%
Olimpico de Chapin, hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”). 2019 16%
El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos 2020 1.8%

inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de 2021 1,9%
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

2022 1,9%
El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion  pagde 2023 1,8%
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para Fuente: Fondo Monetario Internacional

alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre AC Hotel Estadio de
Jerez, S.L. y Hoteles H2 Jerez, S.L., con fecha 27 de enero de 2012, habiéndose subrogado Atom Hoteles
Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa
del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se
calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Hoteles H2 Jerez, S.L. Los ingresos se
estiman en funcion de una renta fija.

5.3 Crecimiento de rentas
Hemos considerado que la renta evolucionara segun el IPC (ver Tabla 1).
5.4 Gastos de la propiedad

Debido a que la renta del hotel es fija, la estructura de ingresos y gastos departamentales no se ha tenido en
cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.
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5.4 Gastos de la propiedad (cont.)
IBly seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta fija del dltimo afio al 6,25%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,09% como tasa de descuento, en funcién de transacciones actuales de hoteles similares.

5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,85%, en la fecha de valoracion es de:

3.500.000 € *
(Tres millones quinientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 38.889 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 84 de 149
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida de Juan Pablo I, 35, al norte de la ciudad
de Granada, capital de la provincia homoénima, perteneciente a la comunidad autonoma de Andalucia.

Granada constituye un nucleo receptor de turismo, debido a sus monumentos y a la cercania de su estacion
de esqui, asi como a la zona histérica conocida como La Alpujarra y también a la parte de la costa
granadina conocida como Costa Tropical.

De entre sus construcciones historicas, la Alhambra es una de los monumentos mas importantes del pais,
declarado Patrimonio de la Humanidad por la Unesco en 1984, junto al jardin del Generalife y el Albaicin.
Ademas, la oferta cultural de Granada incluye la Catedral y numerosos museos.

1.2 Comunicaciones

Su localizacién sita al hotel frente a la estacion Granada-Bus estacion, en la intersecciéon entre la Avenida
de Juan Pablo Il y calle Ovidio, dos de la principales vias de entrada y salida del norte de la ciudad.

El activo se encuentra a un minuto andando de la estaciéon de bus, a 10 minutos de la estacion de tren en
coche por medio de la calle Luis Amador y a 17 minutos del Aeropuerto Federico Garcia Lorca medio de la
A-92G.

En cuanto a su proximidad al transporte publico de la ciudad, el activo se encuentra proximo a las paradas
de bus N4, 111, SN2 y SN5.

2. Alrededores

El hotel estd emplazado al norte de la ciudad de Granada y ofrece buenas conexiones con la red viaria.
Junto al hotel, ademas, hacen parada algunos autobuses que conectan con el centro de la ciudad o que
llevan a las pistas de esqui de Sierra Nevada. La Alhambra dista 20 minutos del hotel, lo mismo que el
mirador de San Nicolas, que esta ubicado en el barrio del Albaicin. El barrio del Realejo estd a 25 minutos
de distancia y el del Sacromonte dista unos 18 minutos del establecimiento. La catedral de Granada queda a
17 minutos.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El hotel B&B Estacion es un alojamiento de 4 estrellas compuesto por 81 habitaciones distribuidos en 3
plantas situado al norte de la ciudad.

3.2 Capex histérico

En los dltimos afios no se han llevado a cabo en el hotel ninguna inversién en capex relevante. El activo se
encuentra en un estado razonable de conservacion.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 27 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Granada N°01, AC Hotel Granada S.L. es titular y tiene la participacion total
de un hotel de 4 estrellas ubicado en Granada. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de
esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria

4 estrellas

# de habitaciones

81

Tipo de habitaciones

Estandar doble

- Suite junior

- Cafeteria
FaB - Desayuno buffet
Parking Si

Instalaciones

Gimnasio
Terraza (sin uso actual)

Servicios

Conexion wifi

Servicio de lavanderia y tintoreria
Servicio de planchado

Recepcién 24 horas
Guardaequipajes
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9. Valoracion
9.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la Avenida de Juan Pablo Il, 35, al norte de la ciudad
de Granada, hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre AC Hotel Granada, S.L.
y Hoteles H2 Andalucia, S.L., con fecha 27 de enero de 2012, habiéndose subrogado Atom Hoteles Iberia,
S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa del
activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula
el tramo variable de la misma.

9.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Hoteles H2 Andalucia, S.L. Los ingresos se
estiman en funcion de una renta fija.

9.3 Crecimiento de rentas
Hemos considerado que la renta evolucionara segun el IPC (ver Tabla 1).
9.4 Gastos de la propiedad

Debido a que la renta del hotel es fija, la estructura de ingresos y gastos departamentales no se ha tenido en
cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.

Fuente: Informacién proporcionada por el Cliente; Analisis EY

Tabla 1: IPC a largo plazo

Afio IPC
2018 1,6%
2019 1,6%
2020 1,8%
2021 1,9%
2022 1,9%
Desde 2023 1,8%

Fuente: Fondo Monetario Internacional
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9.4 Gastos de la propiedad (cont.)
IBly seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

9.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta fija del Gltimo al 6,00%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,84% como tasa de descuento, en funcién de transacciones actuales de hoteles similares.

9.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,85%, en la fecha de valoracion es de:

4.200.000 € *
(Cuatro millones doscientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 51.852 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 89 de 149
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1. Localizacion

1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Calle Luis Fuentes Bejarano, 45, en la ciudad de
Sevilla, capital de la provincia homénima y de la comunidad autbnoma de Andalucia. El inmueble se halla

situado en el distrito de Sevilla Este, colindante con el distrito de Santa Clara, un area urbana periférica de la
ciudad cercana al Palacio de Congresos y Exposiciones (FIBES).

Sevilla es conocida internacionalmente y es la cuarta ciudad mas visitada de Espafia. También es la cuarta

ciudad comercial mas importante de Espafia, con una de las industrias més notorias del pais y con un gran y
arraigado patrimonio histérico y monumental.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son excelentes, encontrandose situado préximo a las autopistas

E-5, a la A-4, principal via de comunicacion entre el centro y el sur de la peninsula ibérica, y a la Ronda
Urbana Norte, uno de los ejes transversales de la ciudad.

El activo se encuentra en una céntrica situacion, encontrandose a 5,6km de la estacion de tren Sevilla-Santa
Justa y a nicamente 3,6km del Aeropuerto de Sevilla por medio de la A-4.

En cuanto a su proximidad al transporte publico de la ciudad, el activo esta conectado con las lineas de bus
27,B4 y LE y la estacion de tren del Palacio de Congresos.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra situada en la interseccion entre las carreteras E-5 y la A-4, siendo accesible

desde ambas. Al otro lado de la carretera empezamos a encontrar areas de cultivo y también poligonos
industriales.

Préximo al activo encontramos un area urbana periférica de la ciudad la cual ha nacido en torno al Palacio

de Congresos y Exposiciones (FIBES), encontrandose también centros comerciales, colegios de ensefianza
publica y grandes superficies.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcion del activo Descripcién

3.1 Descripcion general Descripcion general del activo

El AC Sevilla Forum es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 141 habitaciones y 3 suites distribuidas en Categoria 4 estrellas
cuatro pisos, gimnasio, piscina al aire libre (Unicamente abierta en verano), el AC bar y un restaurante,
ademas de grandes salas de reuniones y eventos de negocio.

# de habitaciones 144

. L - Estandar
El hotel abre todos los dias del afio debido a su condicién de hotel urbano. Por tanto, la mayor parte de sus P dehabitaciones g o 3 nior

clientes llegan por razones turisticas y de negocios.

F&B - Restaurante buffet

3.2 Capex histérico - AClounge
. » . . i Parking Si

En los Ultimos afios no se han llevado a cabo en el hotel ninguna inversion en capex relevante.

- 1piscina
4. Titularidad - Gimnasio

Instalaciones - Internet de alta velocidad gratis

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el - gsalaz de reuniones
Registrador de la Propiedad de Sevilla N°04, Gondar Investments S.L. es titular y tiene la participacion total © omedor
de un hotel de 4 estrellas ubicado en Sevilla. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizaciéon de - Alquiler de automéviles
esta valoracion. - Wifi de pago

- Desayuno buffet
De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacioén societaria Servicios - Prensaen el lobby
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del - Lavanderia

] yp p J ! P - Habitacién con instalaciones para

100% del Hotel. personas con necesidades

especiales
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Calle Luis Fuentes Bejarano, 45, en la ciudad de
Sevilla, hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Gondar investment,
S.L. y AC Hotel Sevilla, S.L., con fecha 17 de julio de 2014, habiéndose subrogado Atom Hoteles lIberia,
S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa del
activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula
el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad AC Hotel Sevilla, S.L. y los ingresos se han
estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 93 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,23%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,91% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 94 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,85%, en la fecha de valoracién es de:

6.700.000 € *
(Seis millones setecientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 46.528 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida Manuel Siurot 25, una zona residencial de
Seuvilla, cerca de la Avenida de la Palmera.

Sevilla es conocida gracias a sus atractivos turisticos y es la cuarta ciudad mas visitada de Espafia.

1.2 Comunicaciones

Su situacion céntrica favorece sus comunicaciones, encontrandose situado proximo a la Avenida de la
Palmera, eje transversal de la ciudad, y a la calle del Cardenal Bueno Monreal, nexo entre el Puente de las
Delicias y la estacion de tren de Santa Justa.

El activo se encuentra a 3,7km de la estacién de AVE de Sevilla-Santa Justa por medio de la Avenida de la
Borbolla y a 15,6km del Aeropuerto de Sevilla por medio de la A-4.

En cuanto a su proximidad al transporte publico de la ciudad, el activo esta conectado con las lineas de bus
1, 37 y A6y la estacion de tren Sevilla-Virgen del Rocio.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en el centro histérico de Sevilla a unos 1,5km de la Plaza de Espafia y a 3km del
centro de la ciudad.

La propiedad cuenta con muchos puntos de referencia cerca, incluyendo el Parque de Maria Luisa y el
Palacio de Congresos, entre otros.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general
El AC Hotel By Marriott Ciudad de Sevilla es un hotel de 4 estrellas situado en el centro de Sevilla.

El hotel estd compuesto por 86 habitaciones de estilo moderno que se reparten por las 4 plantas de los dos
edificios colindantes que forman el hotel. El primer edificio es un palacio histérico de los afios 20 y el
segundo es un edificio construido en el afio 91 como forma de ampliar el hotel por la parte trasera del
edificio, por lo que la entrada principal desde la avenida es a través del palacio.

El hotel ofrece servicio de habitaciones las 24 horas, AC Lounge, gimnasio, piscina al aire libre (abierta
desde primavera hasta principios de otofio), caja de seguridad en recepcion, prensa y minibar. El hotel
dispone de conexién wifi gratuito en todas las habitaciones y zonas comunes.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 1,2m€ (12,8k€ por habitacion). La reforma se realizé
entre los veranos de 2016 y 2017. Se han renovado el FF&E, se han instalado nuevas méaquinas de aire
acondicionado y se han reformado areas comunes del hotel como el bar principal del hotel.

La reforma fue asumida integramente por el arrendatario y como contraprestacion, el arrendador acepto
eliminar la posible renta variable hasta el afio 2022.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 5 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Sevilla N°08, Norton Management S.L. es titular y tiene la participacion total
de un hotel de 4 estrellas ubicado en Sevilla. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de
esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 86

- Suite
Tipo de habitaciones -  Junior Suite

- Standard
F&B - Restaurante/Lounge
Parking Si

- Piscina
Instalaciones - Gimnasio

- 4 salas de reuniones

- Alquiler de automéviles
- Wifi gratuito
- Prensa en el lobby
Servicios - Lavanderia
- Habitacion con instalaciones para
personas con necesidades
especiales
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la Avenida Manuel Siurot, 25, Sevilla, hemos utilizado
la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Norton Management,
S.L. y AC Dos Sevilla, S.L., con fecha 29 de julio 2015, asi como la adenda del 8 de septiembre de 2017,
habiéndose subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién.
Hemos realizado una proyeccién operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y
estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad AC Dos Sevilla, S.L. y los ingresos se han
estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para dicha proyeccion, se han contrastado los
datos estimados con proyecciones del operador, informacién de los informes de gestion e informacion
histérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 99 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable evolucionara segin el IPC a partir del cuarto afio | pgq IPC
proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,01%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,65% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | P4gina 100 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,85%, en la fecha de valoracién es de:

5.500.000 € *
(Cinco millones quinientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 63.953 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | P4gina 101 de 149
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Melia Sevilla, Sevilla
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Melia Sevilla, Sevilla

1. Localizacion

1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la calle Dr. Pedro de Castro 1, una céntrica
ubicacion junto al casco histérico y muy proximo a la Universidad, el Alcazar, el Barrio de Santa Cruz y la

Catedral.
Sevilla es conocida gracias a sus atractivos turisticos y es la cuarta ciudad mas visitada de Espafia.

1.2 Comunicaciones

Su situacién céntrica favorece sus comunicaciones a través de la ciudad, encontrandose situado préximo a
la Avenida de la Borbolla, principal via de salida de la ciudad, y en la calle Dr. Pedro de Castro.

El activo objeto de estudio se encuentra muy cerca de la estacion de AVE de Sevilla-Santa Justa (a 3,0km
de distancia) y del Aeropuerto de Sevilla (11,8km de distancia).

En cuanto a su proximidad al transporte publico de la ciudad, el activo estd conectado con las lineas de
autobus 30, 31, 01, 37 y A6, la estacién de metro y el tranvia.

2. Alrededores
El activo se encuentra ubicado frente al Parque de Maria Luisa y la Plaza de Espafia, emplazamientos que
son emblematicos en Sevilla y algunas de las principales atracciones turisticas de la ciudad.

Muy préximo a la Antigua Fébrica de Tabacos, Bien de Interés Cultural desde 1959; el Alcazar, declarado
Patrimonio de la Humanidad, el barrio de Santa Cruz, situado en el casco antiguo de la ciudad; y la Catedral,

también declarada Patrimonio de la Humanidad.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Melia Sevilla es un hotel de 4 estrellas situado en el centro de Sevilla, junto a la Plaza de Espafia, que
presenta un disefio moderno. Este hotel fue construido en 1987 y reformado en 2017, y esta compuesto por
365 habitaciones, de las cuales 36 pertenecen al inventario de The Level, una gama mas exclusiva que el
resto.

Ademas, cuenta con un centro de congresos y convenciones con entrada independiente al hotel en las
plantas -1 y -2 equipado con 24 salas. En la planta baja se encuentra ubicada la recepcion y lobby, el area
The Level, un bar y dos salas de reuniones. Dos ascensores dan acceso al parking subterraneo con 250
plazas. En la planta primera encontramos el restaurante buffet, spa y fitness area y un amplio solarium con
piscina para adultos y otra infantil.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 5,0m€ (13,7k€ por habitacién). La reforma se realiz6 en
dos fases: 4,7m€ en julio de 2017 y los 300,0k€ restantes se invirtieron a principios de 2018 (principalmente
en la fachada).

Previamente, en 2014, se realiz6 un lavado de cara a los salones del centro ode convenciones, y entre 2007
y 2009 se hizo una reforma integral de las habitaciones.

Se reformaron principalmente las zonas comunes, instalaciones, la zona de piscina y solarium, el buffet
principal, la recepcion, el bar de la entrada y las salas de reuniones de la entrada.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 12 de diciembre de 2017. De acuerdo con
el Registrador de la Propiedad de Sevilla N°08, Melia Hotels International S.A. es titular y tiene la
participacion total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Sevilla. No se han tenido en cuenta las cargas para
la realizacién de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria 4 estrellas

# de habitaciones 365
- Bésica individual
- Melia
- Melia con vistas
- Premium

Tipo de habitaciones

Melia The Level

Junior Suite The Level

Premium The Level

Executive Junior Suite The Level
Grand Premium The Level
Familiar

Family Kids & Co

Melia Room cama de matrimonio
Melid Room cama de matrimonio
con vistas

Restaurante buffet

F&B - Bar piscina

- Snack bar
Parking Si

- Piscina

- Gimnasio
Instalaciones - Spa

Centro de congresos y
convenciones

Servicios

Servicio de alquiler de automéviles
Servicio de recepcién 24 horas
Servicio de cambio de divisas
Prensa en el lobby

Planchado y lavanderia
Habitacion con instalaciones para
personas con necesidades
especiales
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la calle Dr. Pedro de Castro 1, Sevilla, hemos
utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Atom Hotel Estacion
Granada y Melia Hotels International, S.A., con fecha 11 de julio 2018, habiéndose subrogado Atom Hoteles
Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa
del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se
calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Melia Hotels International, S.A. y los
ingresos se han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para dicha proyeccion, se han contrastado los
datos estimados con proyecciones del operador, informacién de los informes de gestion e informacion
histérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 105 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable evolucionara también segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 5,35%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,12% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 106 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,85%, en la fecha de valoracién es de:

50.400.000 € *
(Cincuenta millones cuatrocientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 138,082 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | P4gina 107 de 149
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Alegria Costa Ballena, Rota
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida Juan Carlos I, en el nicleo de poblacién
de Costa ballena, entre las localidades de Rota y Chipiona, perteneciente a la provincia de Céadiz y, por
tanto, a la comunidad auténoma de Andalucia.

Costa Ballena es un complejo vacacional consistente en dos fases. La primera fase del complejo, ya
consolidada, pertenece al municipio de Rota, mientras que la segunda fase, actualmente en construccion,
pertenece al municipio de Chipiona. Ambas fases crecen dentro de un campo de golf, estando divididas por
un parque con dos lagos y un canal que los conecta.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas ya que tiene acceso directo a la carretera Nacional
A-491 que conecta directamente con las localidades de Rota y Chipiona y facil acceso también a la
autopista Sevilla-Cadiz AP-4.

Se encuentra a menos de 10km del puerto deportivo de Chipiona. Hay también a su alrededor distintos
museos e iglesias para los visitantes.

Ofrece un acceso rapido y facil por autovia y autopista a los aeropuertos internacionales de Jerez, Sevilla y
Malaga.

2. Alrededores

El inmueble se encuentra ubicado en la periferia del nicleo principal de Costa Ballena, situandose cerca de
una zona de locales de restauracion, supermercados y farmacias que hay en la zona.

Esta a pocos metros de la estacion de autobuses, de los parques y campos de golf y a un kilémetro de la
playa (menos de 15 minutos a pie).

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Alegria Costa Ballena es un hotel de 4 estrellas que cuenta con 200 habitaciones distribuidas en seis
plantas. Fue construido en 2001 y remodelado en 2017, y es un hotel destinado a familias con posibilidad de
régimen todo incluido.

El hotel dispone de una zona de piscina en el exterior con tumbonas. Hay un miniclub, una zona de juegos
para nifios, una pista de padel y conexién wifi. Ademas, en el hotel se admiten mascotas.

El hotel cuenta también con un local comercial alquilado a un tercero.
3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 5,4m€ (26,8k€ por habitacion). La reforma se realizé
entre febrero y julio de 2017. Se realiz6 una reforma integral de las habitaciones y se cambiaron
instalaciones técnicas como las maquinas de aire acondicionado, ademas de la renovacion de la piscina.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 7 de marzo de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Rota, Niger Global Plus S.L. es titular y tiene la participacion total de un hotel
de 4 estrellas ubicado en Rota. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 200

Tipo de habitaciones

Doble uso individual
Doble

Triple

Cuéadruple

F&B

Restaurante buffet
Bar lounge
Bar terraza

Parking

Instalaciones

2 piscinas
Miniclub
Ascensor
Animacion
Comedor

Servicios

Alquiler de automoviles

Wifi gratuito

Desayuno buffet

Lavanderia

Habitacion con instalaciones para
personas con necesidades
especiales

Admiten mascotas
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la Avenida Juan Carlos |, en el nlcleo de poblacién
de Costa ballena, entre las localidades de Rota y Chipiona, hemos utilizado la metodologia de Descuento de
Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Niger Global Plus S.L.
y Gestihoteles Matalascanas, S.L., con fecha 31 de enero de 2017, habiéndose subrogado Atom Hoteles
Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracion. Hemos realizado una proyeccion operativa
del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se
calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Gestihoteles Matalascafias, S.L. y los
ingresos se han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | P4gina 111 de 149
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5.2.1 Ingresos de los locales comerciales Tabla 1: IPC a largo plazo
Como se ha mencionado anteriormente, el hotel cuenta con un local comercial que se alquila a terceros. Afio IPC
5.3 Crecimiento de rentas 2018 1,6%
La RMG vy la renta del local comercial aumentaran en base al IPC y la renta variable evolucionara también 2019 1,6%
segun el IPC a partir del cuarto afio proyectado (ver Tabla 1). 2020 1.8%
5.4 Gastos de la propiedad 2021 1,9%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2022 1,9%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para Desde 2023 180
,8%

estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.

IBly seguros Fuente: Fondo Monetario Internacional

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,67%.

La rentabilidad de salida aplicada al local comercial es 6,50%.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 112 de 149
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5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento (cont.)
Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,38% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

La tasa de descuento aplicada al local comercial es 8,34%
5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,85%, en la fecha de valoracion es de:

16.100.000 € *
(Dieciséis millones cien mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 80.500€.

En nuestra opinion, el valor de mercado del local comercial, una vez descontado unos costes de adquisicién
de 2,85%, en la fecha de valoracion es de:

100.000 € *

(Cien mil euros)

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 113 de 149




Dashboard
1 Resumen ejecutivo
2 Condiciones de mercado ...

3 Valoracién de los activos

4 Anexos

Santo Domingo, Madrid
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1. Localizacion
1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra en la calle San Bernardo, 1, en la ciudad de Madrid, capital de
Espafia y de la Comunidad Auténoma de Madrid. El inmueble se halla el distrito Centro, una de las zonas
mas comerciales vy turisticas de la capital. Madrid es la ciudad mas poblada del pais, con 3,2 millones de
habitantes empadronados segln datos del INE de 2017.

El motor econdmico de la ciudad es el sector servicios que representa mas del 80% de la economia de la
ciudad en el que destacan los servicios financieros y las actividades comerciales.

1.2 Comunicaciones

Las comunicaciones por transporte privado son buenas, encontrdndose proximo a las salidas a las
carreteras M-30, A-5 y A-6. El activo se encuentra en pleno centro de Madrid, a 700 m de la Puerta del Sol.
Hay multiples paradas de autoblUs y metro muy cercanas al activo, siendo la mas cercana la parada de
metro Santo Domingo.

La estacién de Atocha se sitGa a 2,6km del activo y cuenta con conexion de tren con las lineas de cercanias
asi como trenes de media y larga distancia. El aeropuerto de Madrid-Barajas Adolfo Suarez esta ubicado a
14,5km del activo.

En cuanto a accesos por carretera, tiene buenas comunicaciones con las arterias principales de la ciudad, a
pesar de que el trafico es muy intenso en la zona.

2. Alrededores

La propiedad se encuentra en una calle de dos sentidos en el distrito Centro. La calle Gran Via cruza con la
calle en la que se encuentra el hotel, y es una de las principales arterias turisticas y comerciales de la
ciudad, con numerosos restaurantes, bares y tiendas. El transito en la zona tanto de peatones como de
vehiculos privados y transporte publico es muy alto.

El distrito Centro es una de las zonas mas embleméticas y conocidas de Madrid, reconocida por las
multiples opciones que ofrece de ocio y actividades culturales y lugares simbdlicos.

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El Santo Domingo, de 4 estrellas, se encuentra en la calle San Bernardo, 1, en pleno centro de Madrid, muy
cerca de la concurrida Gran Via. Esta enfocado a una clientela principalmente turistica que visitan la ciudad
por ocio, compras y turismo, aunque tiene también un importante componente de clientes corporativos que
llegan a la capital por motivos de trabajo. La mayoria de los clientes llegan con régimen de solo alojamiento,
aunque existe también la opcion de desayuno incluido.

Dispone de un total de 200 habitaciones distribuidas en dos edificios unidos, en las que se puede encontrar
un disefio distinto entre unas y otras. En sus instalaciones destaca el Jardin Colgante, su piscina exterior,
situada en la azotea y terraza, ademas de su restaurante y bar.

3.2 Capex historico

En el hotel se estan realizando trabajos parciales por parte del operador con cargos a la cuenta de reserva
de FF&E que ascienden a 300ke.

No se ha realizado ninguna reforma integral, pero hay compromiso por parte del operador para llevar a cabo
reformas puntuales, aunque en lineas generales el activo se encuentra en buen estado.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 6 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Madrid N°27, Servicios y Desarrollos Turisticos S.A. es titular y tiene la
participacion total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Madrid. No se han tenido en cuenta las cargas para
la realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando New Sanom, S.L.U. a través de la sociedad
Valmy Management, S.L. como titular del 60% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 200

- Doble
Tipo de habitaciones ~ Superior

- Triple

- Suite

- Restaurante
F&B - Barde taltpas

- Cocteleria

- Barterraza
Parking Si

Instalaciones

Piscina

Centro de negocios
Terraza

Jardin

Servicios

Servicio de alquiler de automéviles
Servicio de recepcién 24 horas
Servicio de cambio de divisas
Caja de seguridad en recepcion
Planchado y lavanderia
Habitacion con instalaciones para
personas con necesidades
especiales

Cambio de divisa

Guarderia
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la calle San Bernardo 1, Madrid, hemos utilizado la
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Valmy Management,
S.L.U. y Servicios y Desarrollos Turisticos, S.A., con fecha 30 de junio 2017. Hemos realizado una
proyeccién operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Servicios y Desarrollos Turisticos, S.A. y los
ingresos se han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para dicha proyeccion, se han contrastado los
datos estimados con proyecciones del operador, informacién de los informes de gestion e informacion
histérica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 117 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentarda en base al IPC y la renta variable evolucionara también a partir del cuarto afio | aAgq IPC
proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 5,01%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 6,84% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | P4gina 118 de 149
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

51.600.000 € *
(Cincuenta y un millones seiscientos mil euros)
El valor de mercado por habitacion equivale a 258.000 €.

Atom Hoteles Socimi, S.A., es propietaria del 60,0% del inmueble objeto de estudio. Por tanto, el valor del
activo que corresponde a Atom es:

31.000.000 € *

(Treinta y un millones de euros)

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 119 de 149
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Eurostars Rey Don Jaime, Valencia
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1. Localizacion

1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida de les Balears, 2, a escasos metros de la
Ciudad de las Artes y las Ciencias de Valencia.

Valencia es la tercera ciudad mas grande y poblada de Espafia tras Madrid y Barcelona. Es la capital
administrativa de la Comunidad Valenciana. La ciudad se sitia en la desembocadura del rio Turia, en la
costa este de la Peninsula Ibérica, frente al Golfo de Valencia en el mar Mediterraneo.

La ciudad de Valencia es conocida internacionalmente por su cultura, su turismo y su gastronomia.

1.2 Comunicaciones

Su situacion proxima al Ciudad de las Artes y las Ciencias le proporciona una comunicacion excelente, tanto
por carretera como por calle. En concreto, se sitGa en la interseccion de la Calle Eduard Bosca y la Avenida

de les Balears, dos de los principales calles de la ciudad.

El hotel se encuentra a Unicamente 12 minutos en coche de la Estacion de Trenes Valencia-Joaquin Sorolla,
a 20 minutos en coche de la Estacion de Autobuses y a 24 minutos en coches del Aeropuerto de Valencia.

El activo se encuentra muy préximo a distintas paradas de la red de transporte publico de la ciudad de
Valencia y también al principal foco turistico de la ciudad. En concreto, el autobus local de la linea 19 para
en la esquina del hotel y conecta con el centro de la ciudad y la playa.

2. Alrededores

El hotel Eurostars Rey Don Jaime se encuentra enfrente del Jardin del Turia y del Palacio de la Masica de
Valencia.

El hotel se halla a unos 15 minutos a pie de la Ciudad de las Artes y las Ciencias y a menos de 2km del
paseo maritimo de Valencia y de las playas de Las Arenas y de la Malvarrosa.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY

Localizacion del activo
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El hotel esta justo frente al Palau de la Musica, en pleno centro de Valencia. Sus 319 habitaciones del
alojamiento son amplias, luminosas y elegantes. Las habitaciones han sido equipadas con bafio privado,
aire acondicionado, calefaccion, televisiobn con conexién via satélite, wifi, minibar, caja fuerte, plancha
pantalones y amplios armarios.

En sus instalaciones, el huésped encontrara una piscina panoramica en la 72 planta del hotel, un business
center, un mostrador de informacion turistica y venta de entradas, alquiler de coches, gimnasio, sauna,
lavanderia, caja fuerte y guardaequipajes.

Ademas, el hotel cuenta con 10 salas, dotadas de medios audiovisuales, en las que celebrar reuniones de
empresa, congresos, etc. En el restaurante buffet se pueden degustar desayunos y cenas. Si se prefiere
disfrutar de una cena a la carta, con platos de la gastronomia espafiola e internacional, se puede optar por el
Restaurante La Alacena.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 3,4m€ (10,8k€ por habitacién). La reforma se realizo en
dos fases, siendo la primera entre septiembre de 2015 y abril de 2016 (3,1m<€) y la segunda entre enero de
2018 y marzo del mismo afio (0,3m€).

Entre las dos fases se han cambiado el FF&E, instalaciones mecénicas entre las que se incluyen calderas y
maquinas de aire acondicionado y la fachada del edificio.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 2 de febrero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Valencia N°14, Sherwood Management S.L. es titular y tiene la participaciéon
total de un hotel de 4 estrellas ubicado en Valencia. No se han tenido en cuenta las cargas para la
realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo
Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 319
- Individuales
- Dobles
Tipo de habitaciones - Triples
- Junior suite
- Suite
F&B - Restau rant?
- Bar cafeteria
Parking Si

Instalaciones

Business center
Salones para eventos
Piscina exterior

Servicios

Servicio de alquiler de automéviles
Servicio de recepcién 24 horas
Aire acondicionado

Conexion wifi

Servicios de lavanderia-tintoreria
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Avenida de les Balears 2, Valencia, hemos utilizado
la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel estd sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Sherwood
Management, S.L. y Braide Management, S.L., con fecha febrero de 2015, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Braide Management, S.L. y los ingresos se
han estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para dicha proyeccion, se han contrastado los
datos estimados con proyecciones del operador, informacién de los informes de gestion e informacion
histérica del hotel.
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable evolucionara también segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 5,35%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 7,12% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
1,85%, en la fecha de valoracion es de:

27.200.000 € *
(Veintisiete millones doscientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 85.266 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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AC Hotel By Marriott General Alava, Vitoria
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1. Localizacion

1.1 Descripcion general

El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en la Avenida Gasteiz, 79, en Vitoria-Gasteiz, Alava.
Esta situado en el centro histdrico de la ciudad.

Vitoria es una ciudad espafiola, capital de Alava y sede oficial del Parlamento y el Gobierno de la comunidad
autonoma del Pais Vasco. Con 240.000 habitantes, es una ciudad intermedia, compacta, enclavada en un
entorno de gran riqueza bioldgica y paisajistica y con una elevada calidad de vida. Dispone de una amplia
oferta residencial, comercial, educativa, sanitaria, cultural y deportiva. La propia ciudad y su entorno cuentan
con numerosos puntos de interés natural, histérico y recreativo.

La economia alavesa ocupa el primer puesto (de 52 provincias) en cuanto a PIB per capita (supera el 135%
de la media de la UE), ranking que mantiene a lo largo de mas de diez afios.

1.2 Comunicaciones

Su localizacién en Avenida Gasteiz, una de las principales avenidas de la ciudad, y su cercania al casco
antiguo le proveen de buenas comunicaciones con la estacién de tren, aeropuerto y servicios de transporte
publico urbano.

El hotel se encuentra a 8 minutos en coche de la Estaciéon de Tren de la ciudad, a 9 minutos en coche de la
Estacion de Autobuses y a 15 minutos en coche del Aeropuerto de Vitoria.

En cuanto a su proximidad a la red de transporte publico el hotel se encuentra conectado con las lineas 7, 1,
5y8.
2. Alrededores

El AC General Alava es un hotel de arquitectura urbana que se sitGia en el centro histérico de Vitoria. A una
distancia de 2 minutos a pie se encuentra la Catedral de Santa Maria, el Museo de Ciencias Naturales de
Alava y el de Bellas Artes. Y a cinco minutos, la zona de negocios de Vitoria para quienes llegan a hotel por

viaje de negocios.

Fuente: INE; Fuentes publicas; Andlisis EY
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

Se trata de un hotel de categoria 3 estrellas de arquitectura urbana que ofrece instalaciones tanto para
viajes de negocios, como para estancias por ocio, principalmente turismo de fin de semana.

El AC General Alava se encuntra en un edificio construido en el afio 1965 y cuenta con 10 plantas, una
planta baja y un sétano. En el edificio hay 107 habitaciones de distintas tipologias: dobles e individuales
estandar, superiores y junior suites. Todas con decoracion actual, accesibilidad para personas con
problemas de movilidad, minibar y aire acondicionado.

El hotel tiene un gimnasio en el sétano, un bar y un restaurante de cocina tradicional. La oferta gastronémica
esta orientada principalmente a comidas y cenas de negocios. El AC General Alava dispone de 5 salas de
reuniones de distintas capacidades.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 0,2m€ (1,6k€ por habitacion). La reforma se realizé
entre enero y marzo de 2016. Se reformaron principalmente elementos estéticos en zonas comunes.

4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 18 de marzo de 2015. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Vitoria-Gasteiz N°1, Blaydon Investments S.L. es titular y tiene la
participacién total de un hotel de 3 estrellas ubicado en Vitoria-Gasteiz. No se han tenido en cuenta las
cargas para la realizacion de esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria 3 estrellas
# de habitaciones 107
- Estandar
Tipo de habitaciones -  Superior
- Familiar
F&B - Restau rant?
- Bar cafeteria
Parking Si

Instalaciones

Business center
Salones para eventos

Servicios

Servicio de alquiler de automéviles
Servicio de recepcién 24 horas
Aire acondicionado

Conexion wifi

Servicios de lavanderia-tintoreria
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la Avenida Gasteiz, 79, en Vitoria-Gasteiz, Alava,
hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Blaydon investment,
S.L. y AC Vitoria, S.L., con fecha 17 de julio de 2014 y adenda del 26 de julio de 2017, habiéndose
subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado
una proyeccion operativa del activo a 10 afios para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos
sobre los cuales se calcula el tramo variable de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad AC Vitoria, S.L. y los ingresos se han
estimado en base al contrato firmado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histoérica del hotel.
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable evolucionara también segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

. . . 0,

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato, Desde 2023 1.8%
como los gastos por IBI, seguros, etc. Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del dltimo afio a una rentabilidad de
salida ponderada del 6,35%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,12% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.
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5.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion esta basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
1,35%, en la fecha de valoracion es de:

5.800.000 € *
(Cinco millones ochocientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 54.206 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.
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AC Baqueira Ski Resort Autograph Collection, Baqueira
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1. Localizacion Localizacion del activo

1.1 Descripcion general

El AC Baqueira Ski Resort Autograph Collection se encuentra situado en la Avenida Perimetral, en plena
estacion de esqui de Baqueira Beret, en el Pirineo de Lérida.

Baqueira Beret es la mayor estacion de esqui de Espafia, con una capacidad de transporte de 59.424
esquiadores por hora, una superficie para esquiar de 2.166 hectareas, 157km de pistas pisadas, 7km de
itinerarios, 7km de esqui de fondo y 1.010 metros de desnivel.

~ AltAneu

1.2 Comunicaciones

Pese a que el hotel no cuenta con servicio de transporte directo, los dos aeropuertos internacionales mas
cercanos son el de Toulouse, a 172km del hotel y el de Barcelona-El Prat, a 279km. Las ciudades de S ol ol
Zaragoza y Madrid se encuentran a c. 280km y c. 610km del activo. e
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2. Alrededores

El hotel esta a 50 metros del teleférico que sube a las pistas de esqui y muy cerca de los locales de ocio y
comercio de la estacion.

Los lugares de interés cercanos son: Vielha, a 14,6km; Arties, a 8,0km; y Montgarri, a 2,4km. En los WL e i 7
alrededores se hallan también algunas de las principales cumbres del pais, como Maladeta y Aneto. ™ Rest Ticolet /Espatco L. . m.,.,,,,
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3. Descripcioén del activo
3.1 Descripcién general

El AC Baqueira Ski Resort Autgraph Collection, situado en plena estacion de esqui de Baqueira Beret, es un
hotel de 5 estrellas. El hotel esta orientado tanto para vacaciones de esqui y deportes de nieve en invierno,
como para actividades en la naturaleza, en primavera, verano y otofio.

El hotel esta orientado a un publico de alto poder adquisitivo y cuenta con un elevado nivel de servicios. En
total, el hotel dispone de 102 habitaciones de diferentes categorias: habitaciones de lujo, habitaciones en
buhardilla, suites junior, familiares y duplex en buhardilla. Las mas grandes tienen comedor y sala de estar,
todas ellas tienen posibilidad de cunas y camas supletorias, y estdn equipadas con area de estar, aire
acondicionado, calefaccion, caja de seguridad, minibar, bafio con hidromasaje, teléfono, radio y conexiéon a
internet. Son habitaciones amplias y de espacios abiertos, permitiendo la entrada de luz en la totalidad de la
estancia.

Ademas, el hotel cuenta con un restaurante, Don Giovanni, de cocina italiana, un lounge bar, un Cigar bar y
un Suite bar, orientados al descanso. También hay una sala de juegos, tienda y una zona de spa con
bafieras de hidromasaje y servicio de masajes.

Adicionalmente, el activo cuenta con una residencia para sus empleados, donde hay 17 habitaciones dobles
con bafio, y un aparcamiento con 115 plazas.

3.2 Capex historico
En los Ultimos afios no se han llevado a cabo en el hotel ninguna inversion en capex relevante.
4. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 30 de enero de 2018. De acuerdo con el
Registrador de la Propiedad de Vielha e Mijaran, Bukasa Gestion S.L. es titular y tiene la participacion total
de un hotel de 5 estrellas ubicado en Baqueira. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizaciéon de
esta valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando New Sanom, S.L.U. como titular del 100%
del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria 5 estrellas
# de habitaciones 102
- Suite duplex
- Suite
Tipo de habitaciones ~ Familiar
- Delujo
- Triple
- Superior
- Restaurante
- Lounge bar
FaB - Cigar bar
- Suite bar
Parking Si
- Spa
Instalaciones - Gimnasio

- Espacio para eventos y reuniones

Servicios

- Lavanderia

- Sala de juegos

- Servicio de habitacién

- Cambio de moneda extranjera
- Prensaen el lobby

- Cajas de seguridad

- Cuidado de nifios
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5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en la Avenida Perimetral, en plena estacion de esqui de
Baqueira Beret, en el Pirineo de Lérida, hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja
(“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Bukasa Gestion, S.L. y
AC Bagqueira, S.L., con fecha 06 de junio de 2016, habiéndose subrogado New Sanom, S.L.U., actual
propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado una proyeccién operativa del activo a 10 afios
para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula el tramo variable
de la misma.

Asimismo, nos hemos apoyado en la metodologia de Comparacion para la estimacion del valor de mercado
para el activo residencial y el aparcamiento de Baqueira. Esta metodologia proporciona una indicacién de
valor mediante la seleccion de propiedades similares y, si procede, homogeneizacién de estos comparables
en base a nuestro conocimiento del activo, el mercado local y la evidencia del mercado seleccionado.

La seleccion de comparables se realiza a través de activos disponibles en el mercado. Hemos considerado
los precios de venta de ofertas existentes en el mercado y ponderado el precio de los comparables de
acuerdo con las caracteristicas especificas del producto en términos de condicion, ubicacién, superficie, etc.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 135 de 149
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5.2 Ingresos totales Tabla 1: IPC a largo plazo
En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad AC Baqueira, S.L. y los ingresos se han | pfq IPC
estimado en base al contrato firmado.
2018 1,6%
La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable, 2019 1 6%
,6%

calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading del hotel, no 2020 1,8%
se preveé cobrar renta variable durante el periodo proyectado.

2021 1,9%
Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado 2022 19%
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos :
estimados con proyecciones del operador, informes de gestién e informacion histérica del hotel. Desde 2023 1,8%
5.3 Crecimiento de rentas Fuente: Fondo Monetario Internacional

La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable también evolucionara segun el IPC a partir del cuarto
afio proyectado (ver Tabla 1).

5.4 Gastos de la propiedad

Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento.

IBly seguros

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por seguros, etc.

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 136 de 149
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5.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento

Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del Ultimo afio a una rentabilidad de
salida del 6,75%.

Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,59% como tasa de descuento en funcién de transacciones actuales de hoteles similares.

5.6 Valor de mercado del Hotel

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

14.400.000 € *
(Catorce millones cuatrocientos mil euros)

El valor de mercado por habitacion equivale a 141.176 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 137 de 149
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9.7 Valor de mercado de laresidencia de empleados

Como se ha mencionado anteriormente, el hotel cuenta con una residencia para empleados. Basandonos en
un andlisis de activos comparables de la zona podemos concluir que el valor de mercado del €/m?2 en la
zona donde se ubica el activo es de 3.721€. Aplicamos un descuento del 25,0% por estado de conservacion
del inmueble respecto a las propiedades comparables.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la residencia para empleados, una vez descontado unos costes
de adquisicion de 2,35%, en la fecha de valoracion es de:

1.300.000 €
(Un millén trescientos mil euros)
9.8 Valor de mercado del aparcamiento

El hotel cuenta también con un aparcamiento con 115 plazas. Basandonos en un analisis de activos
comparables de la zona podemos concluir que el valor de mercado unitario de las plazas de garaje asciende
a 22,9kE.

En nuestra opinién, el valor de mercado de las plazas de aparcamiento, una vez descontado unos costes de
adquisicién de 2,35%, en la fecha de valoracion es de:

2.600.000 € *

(Dos millones seiscientos mil euros)

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | P4gina 138 de 149
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1. Localizacion

1.1 Descripcion general

El Ibersol Antemare Spa se encuentra en la localidad de Sitges, una poblacion de la provincia de Barcelona
(Cataluiia) que destaca a nivel internacional por el atractivo turistico de sus playas, el buen tiempo y la gran
cantidad de ocio que es posible encontrar en cualquiera de sus calles, especialmente durante la noche.

El establecimiento cuenta con espacios privados en los que poder llevar a cabo eventos. El hotel esta
dirigido en exclusiva para publico adulto (mayores de 18 afios).

1.2 Comunicaciones

El hotel se encuentra situado en la Avenida Mare de Déu de Monserrat, 48, en segunda linea de playa. Su

proximidad a la principal calle de Sitges, el Passeig de Vilanova, y al Paseo Maritimo hace que su acceso
tanto por coche como andando sean excelentes.

El hotel se encuentra a 30 minutos en coche del Aeropuerto del Prat de Barcelona y a 9 minutos en coche
de la estacion de trenes de Sitges.

En cuanto a las comunicaciones con la red de transporte publico, éstas son excelentes ya que, al estar
proximo a las principales calles de la localidad, cuenta con paradas de autobus y taxi proximas al activo.
2. Alrededores

Un alto porcentaje de los turistas lo hacen atraidos por las playas de la Costa Dorada. Igualmente, los
alrededores del hotel ofrecen un elevado nimero de restaurantes, bares y discotecas.

Para el turismo mas cultural, la localidad también dispone de museos y diversas construcciones
arquitectonicas de interés en el centro de la ciudad.

Localizacion del

activo
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4 Anexos
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3. Descripcion del activo
3.1 Descripcion general

Este hotel de 4 estrellas se encuentra en una zona residencial arbolada a una manzana de la playa y a
1,6km de la estacion de tren de Sitges y del museo Cau Ferrat, en la antigua casa del pintor Santiago
Rusifiol.

Tiene habitaciones minimalistas de estilo moderno con balcones y terrazas con wifi gratis, televisiones de
pantalla plana y minibares. Algunas tienen vistas a la piscina y las suites también incluyen salas de estar
independientes.

Dispone de un restaurante con solarium y mesas al lado de la piscina, asi como un bar de estilo clasico.
Ademas, dispone de jardines con piscina exterior y un centro de talasoterapia que ofrece tratamientos de
spa.

3.2 Capex historico

El importe de capex que se ha ejecutado asciende a 2,5m€ (21,8k€ por habitacién). Todo fue ejecutado por
el anterior propietario y se realizé entre noviembre de 2014 y marzo de 2015.

Se llevo a cabo una reforma completa de las habitaciones, se reformaron las zonas comunes y hubo una
renovacion de instalaciones mecanicas entre las que se encuentra la instalacion de nuevas maquina de aire
acondicionado.

4, Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad, fechada el 18 de diciembre de 2017. De acuerdo con
el Registrador de la Propiedad de Sitges, Nuzzi Investments S.L. es titular y tiene la participacién total de un
hotel de 4 estrellas ubicado en Sitges. No se han tenido en cuenta las cargas para la realizacion de esta
valoracion.

De acuerdo a la documentacion proporcionada por el Cliente, se ha realizado una reorganizacion societaria
entre mediados de junio y principios de julio de 2018, quedando Atom Hoteles Iberia, S.L.U. como titular del
100% del Hotel.

Descripcién

Descripcion general del activo

Categoria 4 estrellas
# de habitaciones 116
Tipo de habitaciones  ~ Avantgarde
- Deluxe
- Restaurante
FaB - Gastro bar
Parking Si
- Centro wellness
. - Piscina
Instalaciones .
- Solarium
- Auditorio

- Aire acondicionado/calefaccién
- Alquiler de bicicletas
- Recepcién 24 horas
- Consigna
Servicios - Lavanderia
- Magquina vending
- Informacién turistica
- Centro de talasoterapia

Resumen ejecutivo de la valoracion — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 141 de 149




26 de septiembre de 2018 N

Dashboard
1 Resumen ejecutivo

Ibersol Antemare Spa, Sitges 2 Condiciones de mercado ..

3 Valoracién de los activos

4 Anexos

5. Valoracion
5.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del hotel ubicado en Avenida Mare de Déu de Monserrat 48, Sitges,
hemos utilizado la metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracién de activos
inmobiliarios y es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta
basado en proyecciones de los ingresos netos esperados sobre un periodo de tiempo definido. Al final de
dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacion, estado de conservacion, situacion arrendaticia,
etc.), obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). EI NPV representa el precio que se podria pagar para
alcanzar la tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracién
del DFC, deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado del hotel esta sujeto al contrato de arrendamiento suscrito entre Nuzzi Investments, S.L.
y Che Prendi, con fecha 15 de enero de 2015, habiéndose subrogado Atom Hoteles Iberia, S.L.U., actual
propietario del activo a fecha de valoracién. Hemos realizado una proyeccién operativa del activo a 10 afios
para analizar las coberturas de la renta y estudiar los ingresos sobre los cuales se calcula el tramo variable
de la misma.

5.2 Ingresos totales

En la actualidad, el hotel se encuentra arrendado a la sociedad Che Prendi. Y los ingresos se han estimado
en base al contrato firmado. En 2025, al finalizar el contrato, se estima un crecimiento de la renta bruta total
tras la entrada de un nuevo operador con unas condiciones actualizadas y conformes al mercado.

La renta bruta del Afio 1 se divide en dos partes: renta minima garantizada (RMG) y renta variable,
calculada como la diferencia entre la renta bruta total y la renta minima garantizada. En caso de que el
importe de la renta bruta total sea inferior al de la RMG, se cobrara la RMG. Debido al trading positivo del
hotel, estimamos que todos los afios se percibira una parte de renta variable.

Para el célculo de la renta bruta total se ha proyectado una cuenta de explotacion en la que se han estimado
ocupaciones y precios medios en un flujo de caja a 10 afios. Para ello, se han contrastado los datos
estimados con proyecciones del operador, los informes de gestion e informacion histdrica del hotel.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 142 de 149
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5.3 Crecimiento de rentas Tabla 1: IPC a largo plazo
La RMG aumentara en base al IPC y la renta variable evolucionara también segun el IPC a partir del cuarto | pgq IPC
afio proyectado (ver Tabla 1).

2018 1,6%
5.4 Gastos de la propiedad

2019 1,6%
Debido a que la renta del hotel se calcula sobre los ingresos, los gastos departamentales no se han tenido 2020 18%
en cuenta en nuestra proyeccion. Sin embargo, hemos realizado una proyeccién operativa completa para :
estudiar la cobertura de la renta, uno de los factores analizados para estipular la tasa de descuento. 2021 1,9%
IBl'y seguros 2022 1,9%

Desde 2023 1,8%

De la renta bruta se han descontado todos los costes de la propiedad atribuibles al arrendador por contrato,
como los gastos por IBI, seguros, etc.

Fuente: Fondo Monetario Internacional

Capex de mantenimiento

Se ha estimado un capex de mantenimiento para cualquier contingencia que pueda surgir durante el periodo
proyectado del 3,0% anual de la renta bruta total.

5.5 Capex de inversion

En el Afo 8 de nuestra proyeccion, al término del contrato con el actual arrendatario, se estima la entrada de
un nuevo operador de caracteristicas similares. Para este cambio de operador, se ha proyectado una
inversion en capex de 1,2mé€ (10,3k€ por habitacion) a cargo del arrendador.

5.6 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a 10 afios. Para determinar el valor del inmueble al
finalizar el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta del Gltimo a una rentabilidad de salida
ponderada del 6,38%.

Fuente: Informacion proporcionada por el Cliente; Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 143 de 149
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5.6 Rentabilidad de saliday tasa de descuento (cont.)
Tasa de descuento

Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacién actual del mercado hotelero, hemos
considerado un 8,10% como tasa de descuento ponderada, en funcion de transacciones actuales de hoteles
similares. Los flujos de la renta minima garantizada y los de la renta variable se han descontado a tasas
diferentes, teniendo en cuenta una prima sobre la percepcion del riesgo asociado a los flujos variables.

5.7 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad, una vez descontado unos costes de adquisicion de
2,35%, en la fecha de valoracién es de:

10.000.000 € *
(Diez millones de euros)

El valor de mercado por habitacién equivale a 86.207 €.

(*) Valores redondeados a la cienmilésima de millar.

Fuente: Analisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 144 de 149
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Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a
efectos de valoracion:

Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccién onerosa inusual o especial,
cargas 0 gravamenes que pudieran estar contenidos en los Titulos de Propiedad. En caso de que
hubiera cualquier crédito hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoracion
hemos asumido que las propiedades se venderia libre de las mismas.

Que se nos ha suministrado toda la informacion que pudiera repercutir en el valor de las propiedades y
gue la misma, es veraz, completa y correcta.

Que la informacion urbanistica proporcionada por Atom es correcta. Resaltamos que a efectos de
valoracion, se ha confiado en la informacion facilitada sobre el estado de desarrollo urbanistico de los
activos y no se han realizado en ninglin caso comprobaciones en las correspondientes administraciones
municipales. Entendemos asi que las propiedades cuentan con todas las licencias y permisos
urbanisticos necesarios.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos
reglamentarios y legales, y que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura
construccion o uso entrara dentro de la legalidad.

Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna
carretera, planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que
pudieran conocerse a través de un estudio local o mediante la realizacion de las investigaciones
habituales o por medio de notificaciones legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las
propiedades.

Que los activos se encuentran en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningin defecto
estructural, latente o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto
en lo referente a las partes de los edificios que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que
no existe motivo por tener que acometer en la valoracion una provision para reparaciones. Resaltamos
que las inspecciones realizadas de las propiedades y el presente informe no constituyen un estudio
estructural de las propiedades ni comprobacion del estado técnico de sus servicios.

Fuente: Fuentes publicas; Andlisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 147 de 149
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Que las propiedades estan conectadas o pueden estar conectadas sin tener que acometer un gasto
indebido, a los servicios publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no han sido contraidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales
(incluyendo, por ejemplo, hormigébn o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de
madera, cloruro de calcio o asbestos fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios
estructurales que nos permitan verificar que tales materiales o técnicas perjudiciales no han sido
utilizados.

Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracion no han sufrido ningun tipo de contaminacion en
el pasado, ni es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar
comentarios generales sobre nuestra opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo,
pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber realizado una auditoria medioambiental que lo
confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier otra investigacion al respecto que
nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

Que no hay ninguna condicion adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningdn resto
arqueoldgico ni hay ninglin otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una
provision de gastos como consecuencia de tener que acometer costes extraordinarios.

Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son
solventes. A efectos de valoracion se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus
obligaciones, y que no existiran retrasos en el pago de la renta o incumplimientos contractuales
encubiertos.

No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad
impositiva que surja con la venta de las propiedades.

Fuente: Fuentes publicas; Andlisis EY Resumen ejecutivo de la valoracién — Atom Hoteles: Cliente: Atom Hoteles Socimi, S.A. | Pagina 148 de 149
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A continuacion figuran los servicios que prestara el Gestor Socimi a la Sociedad y su Grupo al amparo del
Contrato de Direccion y Gestion Estratégica:

@)
(b)

(©)

(d)

(€)

®
()

(h)

()

0

(k)

o

(m)

(n)

Colaboracion en el proceso de admision a cotizacion en el MAB-SOCIMI.

Revisién de los planes estratégicos y financieros presentados y elaborados por el Gestor de Negocio
con caracter mensual, trimestral y anual.

Asistencia al Consejo de Administracion y, en su caso, a la direccién en el cumplimiento de sus
deberes, incluyendo la provision de soporte informativo para la toma de decisiones.

Asistencia y participacién activa en la basgqueda y evaluacion de financiacion para la ejecucion de la
Estrategia de Inversion descrita en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo;

Revision del plan de negocio y presupuestos formulado por el Gestor de Negocio y, en caso de que
no dé su visto bueno a la propuesta, elaboracion de un informe justificativo indicando los motivos del
rechazo y de un informe de recomendaciones.

Direccion y gestion estratégica de la Sociedad.

Asesoramiento en la politica de colocacion de capital de la Sociedad entre los inversores de banca
privada del Gestor Socimi, identificando oportunidades de inversiones entre sus clientes con
expectativas acordes con los planes de la Sociedad y coordinacion de la colocacion.

Representacion de los inversores de su cartera de banca privada en el acompafiamiento de las
inversiones de la Sociedad, asi como relacién e interlocucién con ellos durante el periodo de
inversion en la Sociedad.

Asesoramiento en operaciones de ampliacién de capital de la Sociedad, analisis de las alternativas
estratégicas, pre-sondeos de mercado, identificacion de inversores y asesoramiento en la colocacion
del capital incrementado de la Sociedad entre los clientes de banca privada del Gestor Socimi y
coordinacion de la operacion.

Gestion e incluso subcontratacion de servicios de asesoramiento juridico, legal y contable, incluida
la contratacion de abogados. A efectos aclaratorios, se hace constar que el coste de esta
subcontratacion serd satisfecho por la Sociedad.

Revisién de los planes especificos elaborados por el Gestor Inmobiliario para la gestion, supervisiéon
y control, por activo o grupo de activos.

Revision y seguimiento de la politica de inversiones y desinversiones llevadas a cabo por el Gestor
Inmobiliario, analisis y elaboracién de un informe sobre las desviaciones asociadas a los proyectos
ejecutados o propuestos por el Gestor de Negocio, para su presentacion al Consejo de
Administracion.

Revision y seguimiento de la cuantificacion de las inversiones y del célculo de necesidades
financieras o rentabilidades esperadas propuestas por el Gestor de Negocio.

Analisis de las siguientes propuestas planteadas por el Consejo de Administracion y elaboracion, en
su caso, de un informe justificativo:

i.  Solicitud del Consejo de Administracion al Gestor de Negocio para que éste designe a uno
de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

ii. Acuerdo del Consejo de Administracién para que la Sociedad invierta en activos siguiendo
unos criterios de inversion distintos a los descritos en el apartado 2.6.4 del presente
Documento Informativo.
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()

Vi.

Acuerdo de la Sociedad de llevar a cabo cualquier tipo de estructura societaria de inversion,
incluyendo joint ventures y adquisiciones de participaciones de control conforme a lo
establecido en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.

Acuerdo de la Sociedad de modificar la politica y los criterios de apalancamiento establecidos
en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.

Acuerdo del Consejo de Administracion en virtud del cual se vaya a autorizar al Gestor de
Negocio a realizar alguno de los servicios que guarden relacion con las materias que
requieren autorizacion previa (relacionadas en el Contrato de Gestion de Negocio), y ello con
independencia de que se encuentren recogidos en un plan de negocio aprobado.

Acuerdo del Consejo de Administracion en virtud del cual la Sociedad vaya a llevar a cabo
proyectos especificos, tales como proyectos de llave en mano, project management, project
monitoring, y otras actuaciones especificas tales como proyectos con trabajo de desarrollo e
inversion pendiente, ya sea de obra nueva, rehabilitacion, acondicionamiento de activos que
pongan en valor activos propiedad de la Sociedad y del Grupo.

Seguimiento de los procesos de inversion y desinversion de activos.

(p) Gestion de la comunicacién corporativa de la Sociedad.
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A continuacion figuran los servicios que prestara el Gestor de Negocio a la Sociedad y su Grupo al amparo
del Contrato de Gestién de Negocio:

Servicios relativos a la direccién y administracion societaria

@)

(b)

(©)

(d)

()

®

()

(h)

()

0

(k)
o
(m)

(n)

Elaboracién y presentacion de planes estratégicos y financieros con caracter trienal y revisién anual
de los mismos.

Asistencia al Consejo de Administracion y, en su caso, a la direccién en el cumplimiento de sus
deberes, incluyendo la provisién de soporte informativo para la toma de decisiones.

Gestion e incluso subcontratacion de los servicios necesarios para la atencion de oficinas,
instalaciones y equipos (mantenimiento, limpieza, seguridad, etc.) para el caso de que fuera
necesario.

Domiciliacion de la Sociedad en el domicilio social del Gestor de Negocio.

Gestion de proveedores, seguimiento y preparacion de las 6rdenes de pago de las facturas de los
proveedores y otros gastos de la Sociedad, asi como la expedicion de facturas, recibos y toda clase
de documentos mercantiles y comerciales.

Control, gestion y seguimiento de la caja y las cuentas bancarias de la Sociedad, asi como la
preparacion de las conciliaciones bancarias mensuales.

Llevanza y custodia de documentos, actas, libros, archivos y pormenores en su mas amplio sentido,
incluidos los contables y los exigidos por la Legislaciéon Laboral y Tributaria, asi como la gestion y
contratacion de los servicios necesarios para protocolizacién y registro.

Llevanza de la gestién tributaria. Elaboracion y presentacion de liquidaciones de toda clase de
tributos, incluidos la supervision y el control de pagos en la fecha de pago de los impuestos
trimestrales retenidos, declaraciones de IVA, y otros impuestos locales.

Gestion e incluso subcontratacion de servicios de asesoramiento juridico, legal fiscal, laboral y
contable, incluida la contratacién de abogados y procuradores. A efectos aclaratorios, se hace
constar que el coste de subcontratacién seréa satisfecho por la Sociedad.

Gestion y organizacion de la llevanza de la contabilidad social, asi como la presentacion a los
organos competentes de la Sociedad de los presupuestos de auditores de cuentas.

Gestion de los programas informaticos necesarios para la gestién y funcionamiento de la Sociedad.
Asistir al auditor de la Sociedad a la ejecucién de sus funciones.

Gestion del tratamiento de datos de los contratos suscritos por la Sociedad con terceras partes con
el fin de permitir la expedicion de las facturas y su monitorizacion.

Gestion de cobros y seguimiento de impagados.

Servicios especificos relacionados con la actividad de la Sociedad

Todas las inversiones se llevaran a cabo de forma que se permita a la Sociedad cumplir con el régimen de
SOCIMI.

Con caracter general

(@) Colaboracion en el proceso de admision a cotizacion en el MAB-SOCIMI y asistencia a la

Sociedad, en colaboracion con el Asesor Registrado, en las obligaciones de aquella en cuanto a
sociedad cotizada.
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(b)

(©)

(d)

(e)

(®
)

(h)

Cuantificacion de las inversiones, calculo de necesidades financieras o rentabilidades esperadas.
Formulacion del plan de negocio y presupuestos.

Gestion y contratacion de valoraciones, en particular, tasaciones de activos inmobiliarios y due
diligence comercial, legal y técnica, incluida la contratacién de abogados para la negociacion y
cierre de los procesos de inversion.

Gestién de la contratacion de pdlizas de seguro de Responsabilidad Civil, dafios materiales,
pérdida de beneficios y D&O.

Gestion de los procesos de inversion y desinversion de activos.

Custodia de los titulos de propiedad y documentacion técnica y juridica relacionada con cada
activo y los contratos de arrendamiento y explotacion asociados.

Gestion del pago de impuestos y tributos.

Gestién comercial

@)

En relacién con los contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad, entre otros:

0] Elaboracion del modelo de contrato de arrendamiento aplicable a los activos de la
Sociedad, formalizacién y seguimiento de los contratos de arrendamiento, sus posibles
novaciones, resoluciones o acuerdos complementarios de todo tipo. Sin perjuicio de lo
anterior, las partes acuerdan que el Gestor de Negocio podrd, en beneficio de la Sociedad,
de manera extraordinaria y caso por caso, externalizar en un tercero profesional estos
servicios respecto del modelo de contrato de arrendamiento o respecto de aquellos
contratos més relevantes para la Sociedad (con tal de que los honorarios del tercero
hayan sido considerados en el presupuesto vigente).

(ii) Proporcionar la facturacion mensual del alquiler (incluyendo, si fuera de aplicacion, el
célculo de la renta variable), todos los gastos por servicios, honorarios y cantidades
adeudadas en virtud de los contratos de arrendamiento, recogiendo tales cantidades y
asegurandose de que estan depositadas en la cuenta bancaria designada por la
Sociedad. La facturaciéon puede ser auditada por un tercero a solicitud de la Sociedad (a
expensas de la misma). Todas las facturas emitidas y recibidas deben ser proporcionadas
a la Sociedad dentro de los primeros 5 dias después del final del mes en el que dichas
facturas se emitan o reciban.

(i) Actualizacion de la renta y cantidades adeudadas por los arrendatarios.

(iv) El calculo, la factura y el cobro de las liquidaciones anuales de los gastos de
mantenimiento y funcionamiento de los activos.

(V) Auditar y supervisar el cumplimiento de todas las obligaciones a las que se ven sujetos
los arrendatarios en virtud de los contratos de arrendamiento y explotacion (seguros,
licencias, garantias, etc.), y seguimiento de los KPIs (renta y tasa de esfuerzo si es
posible), deteccion de riesgos, y busqueda de posibles mejoras (asset management y
control de gestién).

(vi)  Suministrar trimestralmente un archivo actualizado que contenga los detalles de los
contratos de arrendamiento o cualquier otro acuerdo que pudiera haber sido ejecutado.

(vii)  Mantener a la Sociedad y al Gestor Socimi informados sobre las tasas de recaudacion y
la antigiiedad de la deuda, dando una descripcion mensual detallada de los retrasos y los
arrendatarios morosos.

(viii)  Informar, y en todo caso siempre que sea solicitada por la Sociedad o por el Gestor
Socimi, del estado de los activos que puedan quedarse vacantes, los posibles nuevos
arrendatarios, las cifras de evaluacion y todos los demés datos considerados necesarios
por la Sociedad y el Gestor Socimi.
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(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

Proporcionar pronésticos de la tesoreria sobre una base mensual que detalle los préximos
seis meses de gasto (CAPEX), gastos de explotacién y otros flujos de caja (pagos de
impuestos mensuales o quincenales y devoluciones y retornos de IVA trimestrales).

Coordinar y preparar los pagos a realizar por la Sociedad, quien en todo caso sera la
encargada de autorizar dichos pagos.

Colaborar con la contabilidad y las normas de cumplimiento interno, asi como con todos
los requisitos de informacién necesarios como, por ejemplo, cuentas anuales de gestion,
cuentas anuales, depésito de documentos, etc...

BUsqueda activa de arrendatarios para aquellos inmuebles que hayan quedado
desocupados de acuerdo con el plan de negocio aprobado, asi como con los estandares
de comercializacion y con los términos y condiciones del contrato de arrendamiento
modelo que, en su caso, la Sociedad apruebe.

Administrar, en su caso, las cesiones de arrendamientos y subarrendamientos.

Contratar abogados y procuradores para, en su caso, iniciar los correspondientes
procedimientos de desahucio o de reclamacion de cantidades adeudadas.

Realizar las siguientes actuaciones que no requeriran aprobacion previa de la Sociedad
ni del Gestor Socimi:

1. Formalizar adendas de bonificacion de rentas incluidas en el plan de negocio y en
el presupuesto aprobado.

2. Negociar aportaciones a CAPEX por la Sociedad hasta un méaximo del 1% del valor
de activo en cuestion.

3. Gestionar las fianzas y garantias adicionales.

4.  Contratar servicios cuyos costes operacionales estén previamente aprobados en el
plan de negocio y en el presupuesto (operacional y financiero), siempre y cuando no
se supere el importe aprobado en su conjunto.

5. Contratar inversiones cuyos costes estén previamente aprobados en el plan de
negocio y en el presupuesto, siempre y cuando no se supere el importe aprobado
en su conjunto, y se aseguren buenas practicas y precio de mercado en la
contratacion de un determinado proveedor.

Representar a la Sociedad ante las autoridades publicas, proveedores y terceros, asi
como llevar a cabo las negociaciones necesarias, en coordinacién con la Sociedad.

Coordinar el depdsito de garantias proporcionadas por los arrendatarios (fianzas y
cualesquiera otras garantias adicionales), asi como las devoluciones y actualizaciones
cuando sea posible y gestionar con el organismo estatal, autonémico o regional
competente las liquidaciones de las fianzas legales derivadas de los contratos de
arrendamiento.

Gestionar la obtencién por empresas profesionales de los certificados energéticos y
actualizacion de los mismos.

Sin perjuicio de lo anterior, no serd necesario someter las actuaciones anteriores a la aprobacién
de la Sociedad en caso de que (i) estuvieran incluidas en el plan de negocio o el presupuesto
aprobado por el Consejo de Administracion o (ii) implicaran la realizacion de cualquier acciéon que
supongan una desviacion de la correspondiente partida por activo y por afio del plan de negocio
o del presupuesto igual o inferior a 5%.

El Gestor de Negocio debera enviar una notificacion por escrito a cualquier arrendatario que esté
incumpliendo sus obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento correspondiente, tan
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(b)

pronto como el Gestor de Negocio estime conveniente. Si el arrendatario no subsana el
incumplimiento dentro del plazo establecido en la primera notificacion, el Gestor de Negocio lo
comunicard a la Sociedad y al Gestor Socimi, los cuales deberan al confirmar al Gestor de
Negocio los siguientes pasos a seguir.

En relacion a actuaciones que fueran necesarias para la buena conservacién y mantenimiento
de los activos inmobiliarios de la Sociedad, entre otras:

0] Coordinar con los arrendatarios cualquier obra que necesiten llevar a cabo (obras de
acondicionamiento de los locales arrendados) y se asegurara de que tales obras se llevan
a cabo de conformidad con las disposiciones de los contratos de arrendamiento y las
leyes aplicables (incluyendo, aunque sin limitacién, salud, seguridad y medio ambiente) y
en su caso de conformidad con los reglamentos internos y los estatutos.

(ii) llevar a cabo las acciones necesarias para garantizar que los activos se mantienen en
buen estado. Para ello, el Gestor de Negocio debera consensuar con la Sociedad un
estandar de calidad, supervisar la contratacion de los servicios de seguridad, limpieza,
jardineria, otros contratos de terceros celebrados en relacidon con el mantenimiento de los
activos, realizar un seguimiento de los servicios prestados por los terceros contratados
para las funciones mas arriba descritas, asi como vigilar el cumplimiento por los
arrendatarios de sus funciones de mantenimiento en virtud de los contratos de
arrendamiento y control de planes de emergencia y simulacros.

(iii) Mantener a la Sociedad informada de cualquiera de las obras y acciones de
mantenimiento realizadas por los arrendatarios o que deban ser llevadas a cabo por la
Sociedad, asi como proporcionar cualquier documentacion de apoyo necesaria.

Ill. Gestién de activos inmobiliarios

@)

(b)
(©)

Gestion o supervision de los servicios de administracion de los activos hoteleros, en manos
propias o delegados contractualmente en los arrendatarios, necesarios para la debida custodia
y proteccion fisica de los inmuebles: mantenimiento preventivo o correctivo, etc...

Busqueda y seleccion de activos para el cumplimiento del plan de negocio de la Sociedad.

Asesoramiento en la politica de inversiones y desinversiones, y analisis de riesgos asociados a
cada proyecto y a cada arrendatario. Realizacion de los informes previos a las adquisiciones:

@ Analisis previos para seleccionar los activos mas idoneos segun el criterio de inversion.
(i) Due diligence comercial, legal y técnica, incluida la contratacion de abogados.

(i)  Gestion y contratacion de informes de valoracién realizados por un tercero independiente
en relacion con los activos analizados, para su presentacion por el Comité de Inversiones
al Consejo de Administracion

(iv) Elaboracién de recomendaciones.

Reqistros, cuestiones fiscales y Gestién de Tesoreria

I. Registros

@

Todos los registros, documentos, cuentas o contratos relacionados con la gestion de activos por
parte del Gestor de Negocio y la prestacion de los servicios, junto con todas las facturas,
correspondencia y documentacion complementarias, salvo que la Sociedad disponga lo
contrario, deberan guardarse de modo seguro en las oficinas del Gestor de Negocio (o en las
oficinas de los abogados nombrados en nombre de la Sociedad) y estaran disponibles (o lo
estaran los extractos pertinentes) en todo momento, previa notificacion con la suficiente
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antelacion al Gestor de Negocio, para que la Sociedad o sus representantes pueda
inspeccionarlos, auditarlos y copiarlos (lo que la Sociedad tendra derecho a hacer en cualquier
momento y cuando lo estime conveniente).

(b) Durante la vigencia del Contrato de Gestién de Negocio y durante, como minimo 6 meses a partir

de su terminacion, el Gestor de Negocio, por cuenta propia, deberd mantener o encargarse de
que se mantengan los registros y libros de contabilidad de la Sociedad y su Grupo completos y
apropiados en los que se registraran de manera precisa y completa todas las operaciones y otros
asuntos relacionados con la actividad de la Sociedad y su Grupo que normalmente se registran
en dichos registros y libros de contabilidad en caso de actividades de naturaleza similar. Los
registros y libros de la Sociedad y su Grupo se mantendran de conformidad con los principios
contables generalmente aceptados en Espafia o en la jurisdiccién que sea de aplicacion a la
entidad del Grupo correspondiente.

Cuestiones Fiscales

El Gestor de Negocio debera entregar con caracter inmediato toda la informacion que soliciten los
contables de la Sociedad y su Grupo que les permita a éstos elaborar los informes y declaraciones de
impuestos de la Sociedad y su Grupo.

Gestion de Tesoreria

El Gestor de Negocio deber4d cumplir con las obligaciones estipuladas en relacion con los
procedimientos de gestion de tesoreria en el Contrato de Gestion de Negocio.

Servicios Sometidos a Autorizacion Previa

Son los servicios del Gestor de Negocio que guarden relaciéon con cualquiera de las materias relacionadas
a continuacion, y requeriran autorizacion previa del Consejo de Administracion de la Sociedad o de su Grupo
(con la previa aprobacion del Comité de Inversiones), o de la Junta General de Accionistas en el caso de
que su autorizacion fuera legalmente exigible (con independencia de que se encuentren recogidos en el
plan de negocio y el presupuesto aprobado):

(@)

(b)

(©)

la adquisiciéon o la transmisién por cualquier titulo de los activos hoteleros de la Sociedad. Las
propuestas de adquisicion de los activos presentadas por el Gestor de Negocio no podran ser
denegadas por el Gestor Socimi si cumplieran con los criterios de inversion y apalancamiento
previstos en la Estrategia de Inversién descrita en el apartado 2.6.4 del presente Documento
Informativo o en el plan de negocio vigente en cada momento;

situaciones y operaciones que pudieran dar origen a una situacion de conflicto de intereses con la
Sociedad en relacién con el Gestor de Negocio o una persona vinculada al mismo, asi como
cualquier sociedad controlada o en cuya gestion activa participe el Gestor de Negocio o0 una persona
vinculada al mismo (incluida cualquier operacién con terceros en virtud de la cual el Gestor de
Negocio o una persona vinculada al mismo tenga derecho a percibir cualquier contraprestacion). Sin
perjuicio de lo anterior, no sera necesario la previa autorizacién del Consejo de Administracion para
aquellas situaciones y operaciones que puedan dar origen a una situacion de conflicto de interés,
cuando se realicen a precios de mercado y no superen individualmente 100.000 euros o estén
incluidas en el plan de negocio. En cualquier caso el Gestor de Negocio debera informar a la
Sociedad, en el plazo de 5 dias naturales desde que tenga conocimiento, de cualquier situacion u
operacién que diera lugar a un conflicto de interés;

la realizacion de cualquier operacién o la suscripcion de cualquier contrato, la concesion de
cualesquiera derechos o la realizacién de cualquier accién que impligue una desviacion de la
correspondiente partida del plan de negocio igual o superior a 10% (incluido, a titulo enunciativo,
cualquier cese o suspension de cualesquiera proyectos emprendidos);
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(d) la aprobacion del plan de negocio y del presupuesto;

(e) cualquier propuesta de inversion o endeudamiento que difiera de la politica de inversién y
endeudamiento de la Sociedad;

() ladecision sobre el inicio o terminacion de procedimientos judiciales o arbitrales por cuantia superior
a 100.000 euros; y

(9) la suscripcion o modificacién de cualquier contrato de financiaciéon o refinanciacién de la deuda
financiera de la Sociedad, incluidos los acuerdos de cobertura asociados.
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ANEXO VIIl. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad.
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1. INTRODUCCION

Atom Hoteles Socimi, S.A., (en lo sucesivo la "Sociedad" o "Atom") es una sociedad
anénima constituida el 5 de enero de 2018 y domiciliada en el Paseo del Club Deportivo, 1,
Edificio 11, Parque Empresarial, La Finca, 28223 Pozuelo de Alarcén (Madrid — Espafia). La
Sociedad tiene el siguiente objeto social:

a) la adquisicibn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 3 7 /1992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) Latenenciade participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo
3 delaLeyde SOCIMIs.

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

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de
las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacion,
operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados (a) a (c)
anteriores), o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley
aplicable en cada momento.

A fin de cumplir su objetivo, la Sociedad define, entre otros elementos, un conjunto de
estrategias, sistemas, procesos, politicas y procedimientos en el ambito del control interno
(en lo sucesivo, la "Politica"), a través de su 6rgano de administracion, procurando
garantizar:

e Un desempefio eficiente y rentable de la actividad, a medio y largo plazo, que
asegure la utilizacién eficaz de los activos y recursos, la continuidad del negocio
y de la propia Sociedad, a través de una gestién y control adecuados de los riesgos
de la actividad, una evaluacién prudente y adecuada de los activos y la
responsabilidad, asi como de la implantacion de mecanismos de proteccidn contra
usos no autorizados, intencionados o negligentes;

e La existencia de informacion financiera y de gestion completa, pertinente, fiable y
oportuna, que apoye la toma de decisiones y los procesos de control, tanto a nivel
interno como externo;

e Elrespeto por las disposiciones legales y reglamentarias aplicables, asi como por
las normas y los usos profesionales y deontoldgicos, las reglas internas y
estatutarias, las reglas de conducta y de relacion con las contrapartes, las
orientaciones de los 6rganos sociales y las recomendaciones de las autoridades
dé supervision, a fin de proteger la reputacion de la institucion y de evitar que esta
sea objeto de sanciones.

Se exige a la Sociedad, especialmente a los miembros de los érganos directivos, que se
comporten y actden siempre ajustandose al principio de buena fe y con los mas elevados
estandares de diligencia, transparencia y lealtad.



En este sentido, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha aprobado el reglamento
interno de conducta en el ambito del mercado de valores de la Sociedad (el “Reglamento Interno
de Conducta”) que ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad (www.atomhoteles.com).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del
mismo es regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus Organos de
administracion, empleados y demas personas relacionadas con los mercados de valores. El
contenido del mismo se ajusta a lo previsto en el articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores.

2. PRINCIPIOS GENERALES

Con el fin de alcanzar los objetivos antes mencionados, el sistema de control interno de la
Sociedad, tiene como base:

¢ Un ambiente de control adecuado donde ser refleje la importancia del control de
interno y que establezca la disciplina y la estructura de los elementos restantes
del sistema de control interno;

e Un sélido sistema de gestion de riesgos que permita identificar, supervisar y
controlar todos los riesgos que puedan influir en la estrategia y los objetivos
definidos por la Sociedad, que asegure su cumplimiento y la toma de medidas
necesarias para responder adecuadamente a desviaciones no deseadas;

e Un sistema de informacién y comunicacién eficiente creado para garantizar la
recepcion, el tratamiento y el intercambio de datos relevantes, amplios y
consistentes, en un plazo y una forma que permitan el desempefio eficaz y
oportuno de la gestion y el control de la actividad y de los riesgos de la Sociedad;
y

e Un proceso de monitorizacion efectivo llevado a cabo para garantizar que el
propio sistema de control interno es adecuado y eficaz a lo largo del tiempo, que
garantice principalmente, la identificacion de las posibles deficiencias, esto es,
el conjunto de las deficiencias existentes, potenciales o reales o de las
oportunidades de instrucciéon de mejoras que permitan reforzar el sistema de
control interno.

En todo caso, este sistema debe ser adecuado a la dimension, naturaleza y complejidad
de la actividad, a la naturaleza y magnitud de los riesgos asumidos o que se vayan a asumir, asi
como el grado de centralizacién y delegacion de autoridad establecido por la Sociedad.

Atom planifica, implanta y mantiene de manera adecuada su sistema de control interno y
formaliza en documentos especificos las estrategias, sistemas, procesos, politicas y
procedimientos correspondientes.

El Consejo de Administracion es responsable de implantar y mantener un sistema de
control interno adecuado y eficaz que respete estos principios y garantice el cumplimiento de los
objetivos sefalados anteriormente. Por tanto, es competencia del Consejo de Administracién
detallar los objetivos y principios que constituyen la base del sistema de control interno,
incorporandolos en la estrategia y las politicas de la Sociedad.

3. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

3.1 JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

La Junta General de Accionistas de la Sociedad esta regulada en los articulos 11 a 21 de
los Estatutos Sociales de la Sociedad.

Es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad de los accionistas. De
conformidad con la legislacion aplicable, le corresponde, entre otras materias, aprobar: (i) las
cuentas anuales y la distribucion de los resultados; (ii) el nombramiento y cese de los miembros
del Consejo de Administracién y de los auditores de cuentas; (iii) las modificaciones de los
Estatutos Sociales; (iv) los aumentos o reducciones del capital social; y (v) la transformacion,
fusion, escision y disolucion de la Sociedad.
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3.2 CONSEJO DE ADMINISTRACION

El 6rgano de administracién de la Sociedad esta regulado en los articulos 22 a 27 de los
Estatutos Sociales de la Sociedad.

De acuerdo con el articulo 22 de los Estatutos Sociales, la sociedad se encuentra
representada y administrada por un Consejo de Administracion integrado por el nUmero de
miembros que fije en cada momento la Junta General con un minimo de tres y un maximo de
siete miembros.

En virtud del acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas celebrada el 16 de enero de 2018, el nimero de miembros del Consejo de
Administracién inicial quedé fijado en cinco miembros, que fue modificado por acuerdo de la
Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de fecha 2 de febrero de 2018 en la
gue se fij6 en seis (6) el numero de miembros del Consejo.

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

De conformidad con el articulo 24 de los Estatutos Sociales los consejeros de la
Sociedad ejerceran su cargo durante el plazo de seis afios al término de los cuales podran ser
reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracién.

El nombramiento de los administradores caducara cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado la Junta General de Accionistas siguiente, o hubiese transcurrido el término legal
para la celebracion de la Junta General de accionistas que deba resolver sobre la aprobacion
de cuentas del ejercicio anterior.

Los consejeros elegidos por Cooptacion, ejerceran su cargo hasta la primera reunién de
la Junta General de Accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento.

Por su parte el articulo 23.5 de los Estatutos Sociales establece que para la adopcion de
acuerdos bastara el voto favorable de la mayoria absoluta de los consejeros concurrentes a la
reunién, salvo que la Ley o los Estatutos exijan una mayoria superior.

Ademas, el Consejo podra crear y mantener en su seno, con caracter permanente e
interno, una Comisién de Auditoria y Supervisién de Riesgos (articulo 28 de los Estatutos),
cuyas funciones principales, sin perjuicio de las demas funciones que le atribuya la Ley o los
Estatutos Sociales, seran:

» Revisar periddicamente las politicas de riesgos y proponer su modificaciéon y
actualizacién al Consejo de Administracion.

= Aprobar la politica de contratacion del auditor de cuentas.

= |nformar ala Junta General de Accionistas sobre cuestiones que en ella planteen
los accionistas en cuestiones de su competencia.

= Supervisar la eficacia del control interno de la sociedad, asi como de sus
sistemas de gestién de riesgos.

= Analizar, junto con lo auditores de cuentas, las debilidades significativas del
sistema de control interno detectadas en el desarrollo de auditoria.

= Supervisar el proceso de elaboracién y presentacion de informacién financiera
regulada;

= Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General
de Accionistas, el nombramiento, reeleccidon o sustitucion de los auditores de
cuentas, de acuerdo con la normativa aplicable.

= Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas para recibir
informacion sobre aquéllas cuestiones que puedan en riesgo su independencia,
y cualesquiera otras relaciones con el proceso de desarrollo de la auditoria de
cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion de
auditoria de cuentas y en las restantes normas de auditoria; y

* Recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacion escrita de su
independencia frente a la sociedad o entidades vinculadas a ésta directa o
indirectamente, asi como la informacién de los servicios adicionales de
cualesquiera, asi como la informacién de los servicios adicionales de cualquier
clase prestados a estas entidades por los citados auditores de cuentas, o por las



3.3

entidades o personas vinculadas a éstos de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion sobre auditorias de cuentas.

COMITE DE INVERSIONES

El Comité de Inversiones constara de cuatro (4) miembros, que seran designados dos a

propuesta de Bankinter, S.A. y dos a propuesta de Global Myner Advisors Capital Investment,
S.L. (el “Comité de Inversiones”).

El Comité de Inversiones contara con un Presidente y un Secretario ambos elegidos a

propuesta de Global Myner Advisors Capital Investment, S.L.

Las Funciones del Comité de Inversiones son:

= Reporte Periddico: El Comité de Inversiones preparara informes bimestrales,
para su presentacion en las reuniones del Consejo de Administracion, donde
daréa cuenta del estado y evolucién de las inversiones existentes y comunicara
cualesquiera otros datos relevantes.

= Propuesta de Inversion: Presentara propuestas de Inversién que se adeclen a
la estrategia de negocio y los objetivos de la Sociedad.

Para el efectivo desarrollo de sus funciones el Comité de Inversiones se apoyara en los

servicios prestados por el Gestor de Negocio y el Gestor Socimi.

3.4

CONTRATOS DE GESTION

A la fecha del presente Informe, la Sociedad no tiene empleados. En sentido, para el desarrollo
de su objeto social, en enero de 2018, la Sociedad suscribio:

(@)

(b)

un Contrato de Direccién y Gestién Estratégica con Bankinter, S.A. (“Bankinter” o el
“Gestor Socimi”) en virtud del cual el Gestor Socimi lleva a cabo los servicios
relacionados con la captaciéon de capital para acometer las inversiones, asi como la
direccion y gestion estratégica de la Sociedad.

En particular, el Gestor Socimi realiza, entre otros, los servicios de: (i) revisién del plan
de negocio y presupuestos formulado por el Gestor de Negocio y, en caso de que no dé
su visto bueno a la propuesta, elaboracién de un informe justificativo indicando los
motivos del rechazo y de un informe de recomendaciones; (ii) direccién y gestién
estratégica de la Sociedad; (iii) asesoramiento en la politica de colocacién de capital de
la Sociedad entre los inversores de banca privada del Gestor Socimi, identificando
oportunidades de inversiones entre sus clientes con expectativas acordes con los planes
de la Sociedad y coordinacién de la colocacion; (iv) representacion de los inversores de
su cartera de banca privada en el acompafiamiento de las inversiones de la Sociedad,
asi como relacion e interlocuciéon con ellos durante el periodo de inversién en la
Sociedad; (v) asesoramiento en operaciones de ampliacion de capital de la Sociedad,
analisis de las alternativas estratégicas, pre-sondeos de mercado, identificacion de
inversores y asesoramiento en la colocacion del capital incrementado de la Sociedad
entre los clientes de banca privada del Gestor Socimi y coordinacion de la operacion; y
(vi) andlisis de determinadas propuestas planteadas por el Consejo de Administracion
de la Sociedad y elaboracion, en su caso, de un informe justificativo.

un Contrato de Gestidn de Negocio con Global Myner Advisors Hotel Capital Invest, S.L.
(“GMA HCI” o el “Gestor del Negocio”) en virtud del cual el Gestor del Negocio se
encarga de los servicios relacionados con la gestién integral de los activos en los que
invierta, directa o indirectamente, la Sociedad, que incluye servicios: (i) relativos a la
direccion y administracion societaria, (ii) especificos relacionados con la actividad de la
SOCIMI, y (iii) sobre registros, cuestiones fiscales y gestion de tesoreria.

Entre dichos servicios cabe destacar la necesidad de que el Gestor de Negocio: (i)
formule el plan de negocio y presupuestos de la Sociedad, para su aprobacion por el
Consejo de Administracién con el visto bueno del Gestor Socimi y el Comité de
Inversiones; y (ii) elabore determinados informes, con caracter anual, trimestral y
mensual, sobre la evolucion financiera y operativa de la Sociedad.



4. GESTION DE RIESGOS

El negocio, las actividades y los resultados de Atom y su Grupo estan condicionados tanto por
factores intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, como por determinados factores exdgenos que
son comunes a cualquier empresa de su sector. En este sentido, la Sociedad, junto con el Gestor
de Negocio, ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos que
consideran que puedan afectar en mayor medida a la fiabilidad de la informacion a suministrar
por la Sociedad al mercado, en particular, a la informacién financiera.

Tras dicho andlisis, caben destacar los siguientes riesgos:

* Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad: nivel de endeudamiento, eventuales
dificultades en relacién con la obtencién de financiacion en tiempo y forma, variacion en
los tipos de interés o falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucién
de dividendos de la Sociedad.

» Riesgos vinculados a la gestidon de la Sociedad: reciente constitucion, gestion externa,
posibles conflictos de interés con el Gestor de Negocio, el Gestor Socimi o con los
consejeros de la Sociedad, dependencia de personas clave y posible influencia de los
accionistas de referencia.

» Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad: concentracion de la actividad,
inversién inmobiliaria, falta de obtencién o retraso en la obtencién de licencias o
permisos, laborales, dafios en los activos inmobiliarios, reclamaciones judiciales y
extrajudiciales y valoracion de la cartera de activos.

» Riesgos asociados al sector inmobiliario y hotelero: coyuntura econémica o politica,
ciclicidad, alta competencia, cambios normativos e iliquidez de los activos hoteleros.

»= Riesgos de caracter fiscal: pérdida del régimen fiscal especial, cambio en la legislacién
fiscal y posible pago de un gravamen especial.

= Riesgos relativos a las acciones de la Sociedad: falta de liquidez, evolucion de la
cotizacioén y falta de interés de los accionistas.

= La contabilidad de la Sociedad, la elaboracién de sus cuentas anuales y de los
impuestos, se lleva de manera externa con Ernst & Yong S.L., quienes si bien tienen sus
controles implementados podrian retrasar la entrega de la informacién a la Sociedad para
su analisis y verificacion.

Adicionalmente, de forma periddica, la Sociedad, a través del departamento financiero del Gestor
de Negocio, lleva a cabo una evaluacién de riesgos especificos relacionados con la informacion
financiera, es decir, de aquellos factores que pueden derivar en un deterioro de la fiabilidad de
dicha informacion.

El proceso de evaluacién de riesgos de la informacién financiera parte del analisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores
materiales, bien por su importe o bien por su naturaleza.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo
para la fiabilidad de la informacién financiera:

= Elreconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de contrato
existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

» Registro y valoracién de los activos propiedad de la Sociedad.
= Pagos y tratamiento de gastos.
* Impagos y gestion de la morosidad.

=  Fraude.



A continuacién, se indican cada uno de estos aspectos de riesgo y su impacto potencial en los
estados financieros de la Sociedad:

Reconocimiento de ingresos debido a las diferentes posibilidades de tipos de contrato existentes
y a sus caracteristicas de contabilizacion.

Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener clausulas
especificas que deban ser consideradas individualmente a la hora de contabilizar los ingresos
de arrendamiento. La Sociedad procede a registrar los ingresos por arrendamiento atendiendo a
un método lineal, generandose una cuenta a cobrar por las cantidades pendientes de facturar.
Dicha cuenta es el resultado de linealizar la renta durante toda la vida del contrato.

Registro y valoracion de los activos de la Sociedad

La valoracién de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una estimacién de los
flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos. Todo ejercicio de valoracién conlleva un
factor importante de incertidumbre. De cara a minimizar este riesgo, la Sociedad encarga con
una periodicidad anual (como minimo, segln lo establece la norma) la valoracién de los
inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor a un experto externo independiente de
reconocido prestigio.

Pagos y tratamiento de gastos

Los 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.

Impagos y gestion de la morosidad

Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad inmobiliaria es el
de morosidad. En este sentido, la Sociedad tiene establecidos determinados mecanismos con el
objeto de minimizar dicho riesgo, tales como: (i) empleo de fianzas legales y avales tendentes a
cubrir el riesgo de crédito; y (ii) realizar un seguimiento pormenorizado y periddico de las facturas
impagadas, incluyendo reclamaciones periédicas de las mismas.

Fraude

El fraude entendido como la comisién de errores intencionados en la informacion financiera de
cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la
Sociedad. En este sentido, cabe destacar, que ademas de la auditoria de las cuentas anuales
de la Sociedad, se proceden a formular y a revisar por parte del auditor de cuentas los estados
financieros consolidados intermedios todos los semestres.

5. SISTEMA DE CONTROL INTERNO

La Sociedad entiende por control toda actividad llevada a cabo para mitigar los riesgos que
puedan suponer un impacto significativo negativo en los objetivos o que puedan llevar a un fraude
o errores en la informacion financiera reportada internamente y a terceros.

Segun la naturaleza del riesgo, la Sociedad y el Gestor de Negocio cuentan con procesos de
control. Es importante destacar que, a pesar de que la responsabilidad Ultima sobre la fiabilidad
del control interno recae en la Sociedad, en funcién del proceso y actividades a controlar, el
Gestor de Negocio es el encargado de ejecutar las actividades de control.

A continuacién procedemos a describir las principales actividades de control interno que se llevan
a cabo en relacion con la informacién financiera.

Comité de Inversiones

Tal y como se ha indicado anteriormente, la Sociedad cuenta con un Comité de Inversiones
formado por cuatro miembros (dos a propuesta del Gestor Socimi y dos a propuesta del Gestor
de Negocio) cuyas funciones son, entre otras: (i) preparar informes bimestrales, para su
presentacion en las reuniones del Consejo de Administracion, donde dara cuenta del estado y
evolucidn de las inversiones existentes y comunicara cualesquiera otros datos relevantes; vy (ii)



presentar propuestas de inversién que se adeculen a la estrategia de negocio y los objetivos de
la Sociedad.

Una vez que una oportunidad de inversion concreta se haya identificado por el Gestor de Negocio
como susceptible de encajar con la estrategia de inversion de la Sociedad, el Gestor de Negocio
realiza un andlisis en detalle (modelo financiero) de cara a presentar al Gestor Socimi la posible
inversion y, en su caso aprobar una oferta por parte de la Sociedad, una vez que la inversion ha
sido aprobada en primera instancia por el Gestor Socimi.

Planificacién y Presupuestacion

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual para el ejercicio
siguiente preparado por el departamento financiero del Gestor de Negocio y supervisado y
aprobado por el Gestor Socimi.

A lo largo del afio, y con una periodicidad trimestral, el departamento financiero del Gestor de
Negocio realiza un seguimiento del mismo, comparando el presupuesto con los resultados
obtenidos, identificando desviaciones con respecto a los objetivos establecidos.

Registro de ingresos y cuentas a cobrar

El Gestor del Negocio (GMA) es el encargado de realizar la gestion de los alquileres de todos los
hoteles. Principalmente, se encarga de gestionar los contratos con los arrendatarios y asegurar
el cumplimiento de las condiciones acordadas, de controlar el estado de mantenimiento de los
hoteles, dirigir las negociaciones pertinentes en cada momento con ellos en relacién con el
CAPEX y revisiones de rentas, entre otros.

En concreto, las responsabilidades del Gestor del Negocio (GMA) son las que se incluyen a
continuacion:

=  Verificacién de cumplimiento de las obligaciones del arrendatario, destacando el pago
del alquiler y otros gastos de mantenimiento. Si fuera necesario, el seguimiento de
acciones legales y/o judiciales hasta obtener las cantidades correspondientes o la
finalizacion de los contratos en comunicacion con el despacho de abogados contratado
a tal efecto.

=  Confeccidon de un presupuesto anual de gestién de la propiedad.

= Supervision de los plazos de finalizacién de los contratos de arrendamiento firmados,
asi como sus clausulas.

= Calculo de una revision anual sobre la renta de los arrendatarios.

= Realizacién de unos informes trimestrales de los ingresos y gastos recurrentes de los
inmuebles y seguimiento de los mismos.

La informacién sobre los ingresos de los alquileres es consolidada finalmente por el
departamento interno de administracion y transmitida al departamento financiero del Gestor de
Negocio, el cual lo transmite a Ernst & Young S.L. para su contabilizacion.

Registro y valoracion de los activos

En relacién con el registro de los activos adquiridos, cabe mencionar que las politicas de
capitalizacion de costes estan definidas conjuntamente por la Sociedad y el Gestor de Negaocio.
En la adquisicidn de cada activo se le proporciona un listado detallado por elemento (atendiendo
a su naturaleza) al bookkeeper identificAndole la cuenta contable o naturaleza en la que cada
uno de los elementos debe ser registrado, asi como las politicas de amortizaciéon y la
descomponetizacion de todos aquellos elementos que individualizadamente supongan un coste
sobre el total de la inversion significativo que sean susceptible de diferenciacion y con una vida
atil sustancialmente diferente al global, en caso de no disponerse de un listado detallado por
elemento se aplica la politica interna basada en los comparables de activos.

En relacién con la valoracion de las inversiones inmobiliarias, tal como se ha explicado
anteriormente, se lleva a cabo a partir de una estimacién de los flujos de efectivo futuros
esperados para dichos activos para activos arrendados. En este sentido, el departamento
financiero del Gestor de Negocio, bajo la supervisién de la Sociedad, procede a registrar los
deterioros en base al valor razonable de los activos obtenidos de los informes de valoracion



recibidos y validados de manera individualizada a efectos de los estados financieros
consolidados preparados bajo NOFCAC y PGC (tanto semestrales como anuales).

Proceso de cierre

La Sociedad tiene subcontratadas las funciones contables y de gestion de impuestos con el
Gestor de Negocio. Ernst & Young S.L. es el encargado de la contabilizacién de los asientos
contables de la Sociedad, siempre bajo la supervision del Controller Financiero del Gestor de
Negocio.

Toda la documentacién soporte que da lugar a los asientos contables de la Sociedad son
contabilizados, toda vez que han sido visadas por los departamentos correspondientes y
revisadas por el departamento financiero del Gestor de Negocio.

Con una periodicidad trimestral se emite un reporte en Excel (compuesto principalmente por un
balance de sumas y saldos y los mayores de las cuentas contables). Dicho reporte es chequeado
con las previsiones que con anterioridad al envio de la informacion para su contabilizacion cuenta
la Sociedad, al objeto de asegurarse de que la totalidad de las operaciones han sido registradas,
asi como de su adecuado tratamiento contable. Cualquier inconsistencia entre el cierre y la
informacién en poder de la Sociedad, es analizada y en su caso corregida.

El sistema operativo utilizado por la Sociedad es Navision, programa de reconocido prestigio y
especializado para empresas inmobiliarias que permite el seguimiento y monitorizacién
individualizada, desde un punto de vista de gestién, contable y financiero de todos los flujos
generados por los activos de la Sociedad. Ernst & Young S.L. contabiliza, bajo licencia otorgada
por la Sociedad, en dicho sistema operativo. Este hecho permite que en todo momento se tenga
acceso a la informacion contable por parte de la Sociedad, ya que se cuenta con acceso remoto
al sistema contable y de gestién. Todos los asientos contables (a excepcién de la amortizacion,
IVA, cobros de facturas, pagos a proveedores y emision de facturacion) son introducidos de
manera manual, si bien la posibilidad de existencia de errores queda mitigada por la realizacién
de cierres trimestrales los cuales son revisados por el departamento financiero del Gestor de
Negocio y son informados trimestralmente al Consejo de Administracién de la Sociedad .

La elaboracion de los estados financieros (ya sean intermedios o anuales) es realizada
directamente por el personal del Gestor de Negocio (cuyos profesionales cuentan con un amplio
y dilatado conocimiento en areas técnico - contable y de auditoria), al objeto de asegurar los
mayores estandares de calidad de los mismos y son supervisados por el Consejo de
Administracién de la Sociedad.

6. GESTION DE CONTROL INTERNO

El Gestor de Negocio tiene asignada la gestion del control interno en virtud del contrato suscrito
con la Sociedad. En este sentido, el Gestor de Negocio tiene establecido un sistema de control
interno cuya finalidad es: (i) la definiciéon de orientaciones estratégicas de control interno; vy (ii) la
identificacién y evaluacion de los procedimientos de control de la Sociedad.

Para la elaboracion de este proceso es fundamental identificar e implantar medidas
correctivas de las posibles deficiencias que puedan identificarse.

En las reuniones del Consejo de Administracion se debaten las cuestiones principales
asociadas a la gestién del control interno, como son:

Analizar la Sociedad y su &mbito de actuacion;

Definir las orientaciones estratégicas y los objetivos de gestion de control interno
principales;

Garantizar la existencia de un sistema que asegure la lucha contra la financiaciéon
del terrorismo y el blanqueo de capitales;

Garantizar la existencia y la eficacia de los mecanismos de gestion de control interno;
Garantizar la independencia de las funciones necesarias para una gestion adecuada
de control interno.

-+ + ¢

En la fecha de elaboracion de este Informe, la Sociedad esta llevando a cabo diferentes procesos
de auditoria e implantando las correspondientes normas corporativas y sistemas que aseguren
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el cumplimiento en materia de Proteccion de Datos. Ademas, ha analizado los riesgos penales,
habiendo elaborado su propio Mapa de Riesgos y Politica de Corporate Defense y el
correspondiente Codigo Etico y de buenas préacticas y creado un buzén de denuncias, todo ello
disponible en su pagina web, y que se auditara una vez al afio.

Tal y como se ha indicado anteriormente, y con caracter trimestral, se emitira un reporte
en Excel compuesto, principalmente, por un balance de sumas y saldos y los mayores de las
cuentas contables. Dicho reporte es comprobado con las previsiones que, con anterioridad al
envio de la informacion para su contabilizacion, cuenta la Sociedad, al objeto de asegurarse de
gue la totalidad de las operaciones han sido registradas, asi como de su adecuado tratamiento
contable. Cualquier inconsistencia entre el cierre y la informacion en poder de la Sociedad, es
analizada y, en su caso, corregida.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los
resultados de la Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, se procede a la preparacion
de estados financieros consolidados intermedios resumidos preparados bajo Normas para la
Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas (NOFCAC). Dichos estados financieros son
formulados por el Consejo de Administracion de la Sociedad, sometidos a revisiones limitadas
(ISRE 2410) por parte del auditor de cuentas de la Sociedad y comunicados a los accionistas.

Cabe destacar que la totalidad de los estados financieros elaborados por la Sociedad
son revisados y formulados por el Consejo de Administracion, poniéndose a disposicion de los
accionistas de la misma para su revision y en su caso aprobacion. Junto con cada comunicacion
realizada a los accionistas en relacién con los estados financieros aprobados, el Gestor de
Negocio procedera a informar sobre los principales hechos acaecidos en el ejercicio o periodo,
las principales adquisiciones realizadas, asi como una breve explicacion sobre la evolucion de la
Sociedad.

El marco normativo de informacion financiera adoptada por la Sociedad en relacién con
las cuentas anuales consolidadas y los estados financieros intermedios consolidados debera
ajustarse las normas de registro y valoracion establecidas en el Plan General Contable y demas
legislacion que le sea aplicable.

7. AUDITORIA DE CONTROL INTERNO

La verificacion de la eficacia del control interno de la Sociedad se complementa con una auditoria
externa anual que incide fundamentalmente sobre las cuentas anuales (cuando corresponda).

En esta auditoria realizada por auditores externos en el sistema de control interno de la Sociedad,
se incluyen los procesos de (i) preparacion de documentacién de apoyo para la Auditoria de
control interno; y (ii) aclaracion y correccién de deficiencias de control interno detectadas.

El Consejo de Administracion posee la informacion necesaria para realizar la referida auditoria,
y los auditores externos podran solicitarsela siempre que sea necesario reunir informacion
adicional. Por lo general, la informacion preparada es la siguiente: (i) documentacion relativa a
actividades de cumplimiento y de gestién de riesgos; (ii) intercambio de correspondencia con las
entidades supervisoras; (iii) inversion, desinversién y evaluaciones; (v) contratos de prestacion
de servicios en vigor.

Durante el periodo acordado, los auditores externos revisan el sistema de control interno de la
Sociedad a través del andlisis de documentacién y de los procedimientos ejecutados. Cualquier
deficiencia en el sistema que pueda encontrarse en el proceso sera comunicada a la Sociedad.
Estas deficiencias deberan ser subsanadas de inmediato, siempre que sea posible.

Posteriormente, los auditores externos emiten un dictamen provisional relativo al sistema de
control interno de la Sociedad (con anexos donde se enumeran y detallan las posibles
deficiencias de control interno detectadas), concediendo al Consejo de Administracion la
posibilidad de redactar comentarios sobre las deficiencias identificadas en el sistema de control
interno de la Sociedad, que quedan registrados. Después de estos comentarios del Consejo de
Administracion, los auditores externos emiten los dictamenes definitivos.
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Adicionalmente, la Sociedad, con periodicidad anual, revisara su Mapa de Riesgos, y realiza una
Auditoria para verificar el grado de cumplimiento del Cédigo de Etica y la Normativa aplicable en
Ley de Proteccion de Datos. A la fecha de este Informe, ademas, se iniciara la Auditoria y puesta
en marcha de los sistemas de cumplimiento con la Prevencién del Blanqueo de Capitales.

8. CONTRATACION DE SERVICIOS Y GESTION DE PROYECTOS

Otro de los procedimientos implantados por la Sociedad para el debido control interno es la
formalizacién del proceso de contratacién de servicios y gestion de proyectos mediante soporte
documental garantizando la sistematizacion de las condiciones contractuales contratadas, asi
como su adecuacion con la legislacion aplicable. El Proceso se resumiria del siguiente modo:

+ Antes de la Contratacion de un Servicio, se solicitan varias propuestas.

+ Se analizan en su conjunto para ver, en su caso, las diferencias y confirmar que el
alcance de la propuesta se corresponde con el Servicio a contratar.

+ Seleccion de propuesta

+ Supervision directa en la prestacién del Servicio y/o en la Gestién del Proyecto

La contratacion de estos servicios sélo se produce cuando la Sociedad ha detectado con caracter
previo que determinadas necesidades de la Sociedad no han sido o no estan siendo,
debidamente cubiertas, y que tal Servicio no puede ser prestado internamente, bien por que no
se dispone de la especializacién necesaria, o de los medios y/o recursos necesarios para realizar
dicho Servicios o0 ejecutar el Proyecto. Realizar este andlisis y concluir la necesidad de
externalizacion del servicio, conlleva que se ha definido perfectamente por los responsables del
Servicio y/o Proyecto, con la aprobacion de la Direccion, dicha necesidad de externalizacion.

Solo se pedirdn propuestas por el Gestor de Negocio cuando la prestacién del Servicio ha sido
previamente autorizada, bien con caracter previo en el propio Contrato de Gestién de Negocio,
bien posteriormente como consecuencia de la actividad de la Sociedad.

Recibidas las propuestas para la prestacion de un servicio o ejecucién de un proyecto, se ponen
en conocimiento de la Sociedad, que en Ultima instancia toma la decision, pudiendo resultar que
haya que solicitar ajustes y/o aclaraciones a los oferentes.

Aceptada la oferta por la Sociedad, se firmara el correspondiente contrato de prestacion de
servicios cuya copia custodiara la Asesoria Juridica de la Sociedad, previa copia al Departamento
de Administracion y Finanzas para su gestion y/o contabilizacion.

9. SISTEMA DE GESTION DOCUMENTAL

El sistema de Gestiébn Documental tiene como finalidad gestionar la documentacién de la
Sociedad de una forma proactiva y eficiente, asi como delimitar el control de los accesos a
determinada documentacién en cumplimiento de la Legislacion relativa a la Proteccion de Datos.

La Sociedad ha distinguido entre:

0] Documentacién Sensible; y
(i) Documentacion.

La Documentacién Sensible, es aquélla que forma parte de la Sociedad y que su pérdida,
deterioro o menoscabo supondria un inconveniente para la Sociedad, y aquélla que contenga
informacién que no necesariamente deban conocer todos los empleados del Gestor de Negocio.

Entre esta documentacién se encuentran: (i) todos los titulos de propiedad de la Sociedad y sus
participadas (ii) las escrituras de la Sociedad, (iii) los contratos de financiacion, poélizas de
préstamo y/o crédito con o sin garantia hipotecaria, (iv) los deméas derechos reales de la
compaiiia, (v) cualesquiera comunicaciones relativas a los apartados anteriores de la Compainiia,
y/o de sus Consejeros o Directivos, (vi) las cuentas anuales de la Sociedad y sus participadas,
sus declaraciones de impuestos y extractos bancarios, (v) las Actas del Consejo de
Administracion y (vi) la documentacion relativa a los trabajadores -si los hay- y seguridad social.
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Entre la Documentacion, o resto de informacion, se entiende cualquier documento no recogido
en los apartados anteriores.

La documentacién sensible sera escaneada y digitalizada en archivo digital, por la asesoria
juridica o por el departamento financiero de la Sociedad, segun el caso, a través del Gestor de
Negocio, quienes ademas seran los responsables de su custodia y a la que sélo tendran acceso
los miembros del Consejo de Administracion, en su caso y de ser imprescindible, los miembros
del Comité de Inversiones y el Departamento de asesoria juridica y administracion y finanzas de
la Sociedad, a través del Gestor de Negocio.

Fisicamente dicha documentacion se archiva en un Armario ignifugo al que sélo tienen acceso
el Departamento de asesoria juridica y administracion y finanzas de la Sociedad, a través del
Gestor de Negocio.

El resto de documentacion, se escanea por cualesquiera empleados de la Sociedad y/o del
Gestor de Negocios y se archiva, tanto en digital como en archivo fisico siendo de acceso para
todos en las Oficinas.

10. CORPORATE DEFENSE

La Sociedad ha realizado un Mapa de Riesgos y ha aprobado su propia (i) Politica del
Sistema de Gestion de Riesgos Penales, (i) Manual de Gestion de Riesgos Penales, (iii) un
Protocolo de Formacién de Voluntad, (iv) un Procedimiento de Actuacion Postdelictivo, (v) el
Cadigo Etico y de Conducta y un Modelo de Denuncia.

10.1 PoLIiTICA DE SISTEMA DE GESTION DE RIESGOS PENALES

La Politica del Sistema de Gestion de Riesgos Penales, permite establecer las bases de
actuacion para la identificacion y gestion de los riesgos con el fin de prevenir la comisién de
delitos que afecten a la organizacién. Es de obligado cumplimiento para todos los empleados,
directivos, consejeros, asi como aquéllos terceros que la Direccion considere oportuno en la
prestacion de sus servicios con la Sociedad o cualesquiera empresas filiales o participadas
mayoritariamente, directa o indirectamente, por aquella.

El alcance de la presente Politica, asi como del Sistema de Gestion de Riesgos Penales
(“SGRP”) comprende a todas las actividades desarrolladas por la Sociedad

PRINCIPIOS FUNDAMENTALES

a) Implantacién de las actuaciones necesarias para prevenir la comision de actos ilicitos
mediante las medidas preventivas identificadas como consecuencia del andlisis de
riesgo realizado.

b) Favorecer la comunicacién de las posibles irregularidades, a través del canal de
denuncias, a través del cual, cualquier empleado o tercero interesado puede poner en
conocimiento los actos que tenga conocimiento.

c) Investigar cualquier denuncia que se presente, garantizando la confidencialidad del
denunciante y los derechos de las personas investigadas.

d) Sancionar disciplinariamente, de acuerdo con lo establecido en la legislacién aplicable
en cada momento, a las conductas que estén destinadas a impedir o dificultar el
descubrimiento de delitos y la no comunicacién de un hecho delictivo.

e) Cumplir con el codigo ético y de conducta establecido en la empresa.

f) Conciencia a todos los empleados, para que no exista ningun tipo de tolerancia en la
comisién de delitos.
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g) Proporcionar los medios materiales y humanos al Oficial de Cumplimiento para que
puedan llevar a cabo las labores encomendadas

10.2 MANUAL DE GESTION DE RIESGOS PENALES

El modelo de gestion definido por la Sociedad se basa en tres pilares fundamentales:

1. PREVENCION: la Sociedad ha establecido los mecanismos necesarios para impedir o
reducir la posibilidad de la comisién de un delito o el incumplimiento del cédigo ético en
el seno de la organizacion, a través de:

a. Controles establecidos para la mitigacion de los riesgos y controles generales
de los procesos.

b. Analisis de riesgos realizado para detectar las posibles amenazas y planificar las
acciones correctoras necesarias.

c. Formacion a los empleados y directivos de la compafiia para que conozcan los
controles que deben de aplicar y la normativa de la compafiia.

2. DETECCION: los medios dispuestos para detectar la comisién de un delito o
incumplimiento del Cédigo ético, son:

a. Canal de denuncias para la comunicacién de las denuncias por parte de las
partes interesadas.

b. Auditoria para verificar el funcionamiento de los controles y sistema de gestion
establecidos y detectar posibles incumplimientos o inconsistencias.

c. Medicion de la eficacia de los controles y del sistema de gestién, generando
alertas de incumplimiento.

3. RESPUESTA: en caso de producirse un incumplimiento del codigo ético o la comision de
un delito, la Sociedad ha definido los medios para remediar los efectos negativos de tales
incumplimientos:

a. Investigacién de las denuncias presentadas y decision por parte del Consejo de
Administracion de la Sociedad ante las mismas.

b. Gestion de los supuestos de “No Conformidades” detectados a lo largo de la
auditoria y tratamiento de los mismos.

c. Resarcimiento del dafio: En el caso de producirse un delito, la direccién de la
Sociedad podréa optar por resarcir el dafio para que actlle como atenuante.

10.3 PROTOCOLO DE FORMACION DE VOLUNTAD

En él la Sociedad recogen las principales funciones de la Junta General y del Consejo de
Administracién segun lo dispuesto en la Ley y los Estatutos y ademas describe las siguientes
funciones del Oficial de Cumplimiento y de los Empleados:

CoMmPLIANCE OFFICER

El Compliance Officer de la Sociedad tiene atribuidas las siguientes funciones en relacién
al SGRP:

» Impulsar y supervisar de manera continua la implementacion y eficacia del sistema de
gestiébn Compliance Penal.
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= Asegurarse de que se proporciona apoyo formativo continuo a los miembros de la
organizacion.

= Poner en marcha un sistema de informacion y documentaciéon de Compliance Penal.

= Definir y adoptar las medidas necesarias para que se apliquen los procedimientos
adecuados que garanticen que los directivos, el personal y terceros interesados conocen
y cumplen con sus obligaciones.

= Participar en el inventario de riesgos, y proponer la metodologia de riesgos para el
posterior andlisis de riesgos.

= Evaluacion y revisiones la eficacia de las politicas, medidas y procedimientos
establecidos para evitar la comisién de un delito.

= Aprobacion del plan de supervision anual de Auditoria.

= Adoptar e implementar un canal de denuncias, conocer las denuncias recibidas y tomar
las decisiones oportunas.

= Participar en la realizacion del Andlisis de riesgos.

= Participar en la definicion del plan de tratamiento de riesgos.

= Participar en la elaboracion de protocolos y procedimientos.

= Vigilar por el cumplimiento de los protocolos y procedimientos establecidos.

= Proponer mejoras en los protocolos y procedimientos establecidos.

= Establecerindicadores de desempefio de Compliance Penal para identificar la necesidad
de acciones correctivas.

= Informar al érgano de gobierno sobre los resultados derivados de la aplicacion del
sistema de gestion de riesgos penales.

TRABAJADORES EMPLEADOS

En el sGRP los empleados de la Sociedad o aquéllos que actien por cuenta de esta a través
del Gestor de Negocio y/o del Gestor Socimi, tienen atribuidas las siguientes funciones:

= Participar en el Inventario de riesgos

= Participar en la realizacion del Andlisis de riesgos

= Participar en la definicién del plan de tratamiento de riesgos

= Participar en la elaboracion de protocolos y procedimientos

= Vigilar por el cumplimiento de los protocolos y procedimientos establecidos

= Proponer mejoras en los protocolos y procedimientos establecidos

9.4 PROCEDIMIENTO DE ACTUACION POSTDELICTIVO

Toda vez que la dimensién del cumplimiento penal de la organizacion no debe centrarse
Unicamente en la prevencion de delitos, sino también en otros aspectos como la deteccion y la
respuesta, especialmente teniendo en cuenta que la experiencia viene demostrando que una
prevencion absoluta de delitos resulta imposible, un modelo de gestion de riesgos penales que
se limite a la prevencidon de delitos puede resultar insuficiente

En el marco del programa desarrollado por la Sociedad en materia de Prevencion y Deteccion de
hechos delictivos y/o contrarios al Codigo Etico y de Conducta, y con el fin de atenuar y mitigar la
posible sancién o pena impuesta por el ordenamiento juridico en relacion a la eventual comision
de un hecho delictivo y/o contrario al Cédigo Etico y de Conducta, en el seno de la organizacion,
se define el siguiente protocolo de actuaciones post-delictivas.
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El Protocolo de Deteccién y Respuesta frente a actuaciones delictivas y/o contrarias al marco ético
establecido en ATOM HOTELES SOCIMI, S.A es el siguiente:

RESPUESTA FRENTE A
ACTUACIONES

DELICTIVAS

l DETECCION Y

Pl

I DENUNCIA I

DETECCION Y RESPUEST,

FRENTE A ACTUACIONES

CONTRARIAS AL MARCO
ETICO

MEDIDAS
DISCIPLINARIAS

INVESTIGACION Y
RESPUESTA

Todo el proceso culminara en el Codigo Etico y de Conducta que se encuentra en la pagina Web
de la Compafiia y el buzén de denuncias aludido y alojado en la misma pagina web.

11. COMUNICACION DEL PRESENTE INFORME

El presente Informe sobre Estructura Organizativa y Sistemas de Control de la Sociedad para el
Cumplimiento de las Obligaciones de Informacién al Mercado esté disponible para su consulta
en la pagina Web de la Sociedad.

12. APROBACION Y ENTRADA EN VIGOR

La presente politica ha sido aprobada por el Consejo de Administracién de la Sociedad el 7 de
noviembre de 2018, habiendo entrado en vigor en la fecha de su aprobacién y pudiendo ser
modificada en cualquier momento por el propio Consejo de Administracion.
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