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NYESAVALORESCORPORACION

DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DE LOS ADMINISTRADORES

El Consejo de Administracion de NYESA VALORES CORPORACION, S.A., en su
reunién celebrada el 28 de marzo de 2018, declara que, hasta donde alcanza su
conocimiento, las cuentas anuales consolidadas e individuales han sido elaboradas con
arreglo a los principios de contabilidad aplicables, ofrecen la imagen fiel del patrimonio,
de la situacién financiera y de los resultados de NYESA VALORES CORPORACION,
S.A.y de las empresas comprendidas en la consolidacién tomados en su conjunto, y que
el informe de gestién incluye un andlisis fiel de la evolucién y de los resultados
empresariales y de la posicién de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. y de las
empresas comprendidas en la consolidacion tomadas en su conjunto, junto con la
descripcion de los principales riesgos e incertidumbres a que se enfrentan.

En su conformidad,

D. Juan Manuel Vallejo Montero D. Carlos E. Pinedo Torres
Presidente Consejero

AQUALDRE, S.L. D. Valero Echegoyen Morer
(Rep. por D. Josu-Miren Garmendia Goicoechea) Consejero

Consejero

D?. Maria Jesus Ibanez Fernandez D. Andrés Fornovi Herrero
Consejera Consejero

D. Gabriel J. Lépez Rodriguez
Consejero



NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion correspondientes al
ejercicio 2017 junto con el Informe de Auditoria de Cuentas
Anuales emitido por un Auditor Independiente
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Informe de auditoria de cuentas anuales emitido por un auditor independiente
A los Accionistas de Nyesa Yalares Corporacién, 5.A.:
Informe sobre las cuentas anuales
Opinian

Hemos auditado las cuentas anuales de Nyesa Valores Corporacion, 3.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo v la memoria
correspondientes al ejercicio terminade en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, &n todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31
de diciembre de 2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo carrespondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
‘nformacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la
memaria) y, en particular, con les principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamente de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
ctividad de auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de
acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccian Responsabilidades del
auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuates de nuestro informe.

semos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de etica,
incluidos los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas
anuales en Espafia segln lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la
auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias gue, de acuerdo con lo
establecida en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

Cohsideramos gue la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinion.

00 Audinores =L b mesive e 2l Bepstrn DR de daditores dr Cuenlas 0 51205 08 una seciedad Jdrictada cspafici, =5 mlembes fo GOO Cilerpations]
Cimibed, U compaaia limitade par garartin del Reins Undca y farma paile dela o inrarmcaeal B Ae emnrosas vdezendlentss aseiadas,

Miegistie penzantt de Mawsid, Tame | 4,413 Seocidn 8 Folba 201, Hogeo® MeE3EE nseripEidr 15 CIFD BRI



|BDO

Incertidumbre material relacionada con ta Empresa en funcionamiento

Llamamos la atencidn respecto a lo sefialado en las notas 1.2, Z.d y 16.5 de las cuentas
anuales adjuntas, en las que se destaca la declaracién de concurso en el ejercicio 2012 de
la Sociedad y algunas de sus sociedades participadas, ast como la firma de un convenio de
acreedares en el ejercicio 2014. Asi mismo, Una parte importante de las sociedades
dependientes presentan patrimonio neto negativo o se encuentran en desequilibrio
patrimonial. Como consecuencia de las pérdidas acumuladas y el deterioro de su situacion
financiera, la Sociedad presenta al 31 de diciembre de 2017 un patrimonio neto positivo de
5.915 miles de euros, siendo inferior a la mitad del capital social por lo que, de acuerdo
con el articulo 363.1.e) del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC) la
Sociedad se encuentra en causa de disolucion. Adicionalmente, presenta un fondo de
maniobra negativo de 27.304 miles de euros, y deudas por importe de 12.557 miles de
euros gue se encuentran vencidas e impagadas. Los administradores de la Sociedad han
elahorado un plan de negocio gue permita acompasar el pago de dicha deuda vy la
viabilidad de Ia Sociedad y el Grupo, contemplando las operaciones que se describern en la
nota 2.d de la memoria, algunas de cuales se han llevado a cabo con anterioridad a la
formulacién de estas cuentas anuales. $egln se explica en la nota 21 de “hechos
posteriores”, estas operaciones son, entre gtras, el aumento de capital mediante
aportacion no dineraria de la Sociedad Marma, 5.A., conun efecto en el patrimonio neto
de 58.280 miles de euras, la vuelta a la cotizacion o el incremento del limite de crédito
por parte de alguno de sus accionistas. Los administradores de la Sociedad consideran que,
tras la ejecucion de estas operaciones, quedara definitivamente superada la situacion de
desequilibrio patrimonial en la que acta inmersa. Consecuentemente, han formulado estas
cuentas anuales asumiendo el principio de empresa en funcicnamiento. Estos hechos
muestran la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento y realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segln la
clasificacian con la que figuran en las cuentas anuales. Muestra opinion no ha side
modificada en relacion con esta cuestion.

Cuestianes clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunta, y en la formacion de nuestra opinién
sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre esas cuestiones.
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Cuestiones claves de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de activos: determinacian def
posible deteriora de Inversiones
inmobitiarias v existencias

Los epigrafes de “Inversiones
Inmobiliarias” v “Existencias” del
balance adjunto incluyen los valores
contables al 31 de diciembre de 2017 de
los terrenos y construcciones propiedad
de la Sociedad de acuerdo con el detalle
mostrado en las correspondientes notas 7
¥ 9 de la memaoria.

Las notas 4.c y 4.d de la memaoria
describen los criterios de registro y
valoracién de los mencionadaos activos.
Para la estimacion de los posibles
deterioros la Direccién de la Sociedad se
ha basadg en valoraciones realizadas por
un experto independiente, que incluyen
elementos de juicio, en particular en lo
que se refiere a valores de mercado
actualizados y descuento de rentas.

La comprobacion del valor contable de
estos activos al 31 de diciembre de 2017
ha sido considerada como una cuestion
clave de nuestra auditoria.

Hemos llevado a cabo, entre otros, las
siguientes procedimientos de auditoria:

- Entender y analizar las politicas y
procedimientos seguidos por la
Direccion de la Saciedad para los
calculos realizados en la
determinacién de los deterioros de
valor de las Inversiones Inmaobiliarias
y las Existencias al clerre del
ejercicio.

- Obtener el informe de tasacion
elaborado por un experto
independiente sobre el valor
razonable de estos activos.

- Ewvaluar la competencia e
independencia del experto, asi como
la razonabilidad de las tecnicas de
valoracion utilizadas.

- Invelucrar en el equipo del encarge a
expertos en valoracion para
ayudarnos a evaluar las metodologias
e hipdtesis utilizadas.

- Comprobar la razonabilidad de las
rentas utilizadas en las hipatesis de
valoracion.

Evaluar la idoneidad v adecuacion de
la informacian incluida por la
Direccion de la Sociedad en la
memaoria.
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_Cuestiones claves de la auditoria

Respuesta de auditoria

Provisiones corrientes y no corrienies:

Los epigrafes de “Provisiones a largo
plazo” y “Provisiones a corto plazo” del
pasivo del balance al 31 de diciembre de
2017 adjunto, incluyen los importes
estimados por la Direccion de la
sociedad, segiin el detalle incluido en la
nota 19, para hacer frente a
determinadas contingencias, de acuerdo
con los criterios de registro y valoracion
descritos en las notas 4.j) y 2.j) de la
memaoria.

El ¢alculo de estas provisiones requiere
realizar juicios y estimaciones par parte
de la Direccion de la Sociedad,
apoyandose en informes y opiniones de
asesores y expertos independientes,
fundamentalmente en relacion a la
cuantificacion de los costes en gue se
incurrirdn, los plazos v la determinacion
de la tasa de descuento aplicable.

El analisis de estas provisiones al 31 de
diciembre de 2017 ha sido considerado
como uUna cuestion clave de nuestra
auditoria.

Otra informacién: Informe de gestion

Hemos Uevado a cabo, entre otros, los
siguientes procedimientos de auditoria:

- Entender y analizar las politicas y
procedimientos seguidas por la
Direccion de la Sociedad para el
calculo de las provisiones corrientes
v no cotrientes al cierre del
ejercicio, asi como verificar la
razonabilidad de los calculos.

- Obtener y analizar las respuestas de
los asesores legales acerca de las
contingencias y procesos legales
abigrtos.

- Evaluar la razonabilidad de la
metodologia, los calculos e hipotesis
empleadas y su consistencia con
respecto al ejercicio anterior y con
nuestra comprension de las
ohligaciones contraidas.

Evaluar la idoneidad y adecuacion de
la informacidn incluida por la
Direccién de la Sociedad en la
memaoria, en relacion con estas
provisiones.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2017,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma

parte integrante de las cuentas anuales.
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Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra respansabilidad sobre la informacién contenida en el informe de gestion
consolidado se encuentra definida en la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas, gue establece dos niveles diferenciados sobre la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacion a determinada informacion incluida en el
Informe Anual de Gobierno Corporative, seglin se define en el art. 35.2. b de la Ley
22/2015, de Auditoria de Cuentas, que consiste en comprobar Unicamente que la citada
informacion se ha facilitado en el informe de gestion consolidado y en caso contrario, a
informar sobre ello.

b} Un nivel general aplicable al resto de la informacion incluida en el informe de gestion
consolidado, que consiste en evaluar & informar sobre la concordancia de la citada
informacién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en
la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de
la obtenida come evidencia durante la misma, asi como evaluar e informar desiel
contenido y presentacion de esta parte del informe de gestion consolidade son
conformes a la normativa gue resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo gue
hemaos realizade, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados
a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado
que la informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de
gestion consolidado, y que el resto de la infarmacion que contiene el informe de gestion
concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2017 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion,

Responsabitidad de los administradores y de la comisién de auditoria en retacion con {as
cuentas aniales

Los administradares son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados
de |a Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la Entidad en Espaia, y del control interno que consideren necesario para
permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a
fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con 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.
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La comision de auditoria es responsable de la supervision del proceso de elaboracion y
presentacion de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en refacion con la quditoria de las cuentas anuales

Nuestros abjetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, ¥ emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espania siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente gue influyan en las
decisiones econdmicas gue los usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Comao parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espana, aplicamos nuestro juicio profesianal y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Tambien:

« ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder & dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una
incorreccisn material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorreccian material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la
elusion del control interno.

e Obtenemos conacimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno de la Entidad.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables v la correspondiente informacion revelada por los
administradores.
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« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad
de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinian
modificada. Muestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futlros
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 las cuentas anuales,
incluida la informacién revelada, v si las cuentas anuales representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con la comisién de auditoria de la Entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance v el momento de realizacion de la auditoria planificados ¥ los
hallazgos sighificativos de la auditoria, asi como cualguier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la comision de auditoria de la Entidad una declaracion de que
hemos cumplide los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y
nos hemos comunicado con la misma para informar de aguellas cuestiones gue
razonahblemente puedan suponer una amenaza para nuestra independencia ¥, €n su casd,
de las correspondisntes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la comisidn de auditoria de la
Entidad, determinamos las que han side de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la
auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las dispasiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar piiblicamente la cuestion.

Informe sobre otras requerimientos legales y reglamentarios
tnforme adicional para la comision de auditoria

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe
adicional para la comisién de auditoria de la Sociedad de fecha 25 de abril de 2018.
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Periodo de contratacion

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 28 de junio de 2017 nos nombré
como auditores por un periodo de un afio, s decir para el ejercicio finalizado el 31 de

diciembre de 2017,

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo de la Junta General de Accionistas y
heros venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde

el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2008,

BDO Auditares, S.L.P. (ROAC 51273)

f

Francisco J. Giménez Soler (ROAC 21.667)
Socio - Auditor de Cuentas

26 de abril de 2018
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio 2017
junto con el Informe de Auditoria
Independiente de Cuentas Anuales



NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Cuentas anuales e Informe de Gestion correspondientes al ejercicio 2017 junto
con el Informe de Auditoria Independiente de Cuentas Anuales

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES
CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2017:

Balances correspondientes al 31 de diciembre de 2017 y 2016

Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondientes a los ejercicios 2017 y 2016

Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos Consolidado correspondiente a los ejercicios 2017 y 2016
Estado de cambios en el Patrimonio Neto correspondientes a los ejercicios 2017 y 2016

Estados de Flujos de Efectivo correspondientes a los ejercicios 2017 y 2016

Memoria del ejercicio 2017

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2017




NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2017
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NYESAVALORESCORPORACION

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

NYESA VALORES CORPORACION, S.A. BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE

2017 Y DE 2016
(Expresados en euros)

Notas a la

ACTIVO Memoria 31/12/2017 31/12/2016
ACTIVO NO CORRIENTE 68.761.818,48 71.411.020,26
Inmovilizado intangible Nota 5 - -
Aplicaciones informaticas - -
Inmovilizado material Nota 6 4.768,18 3.637.000,00
Elementos para el proceso de informacion 4.768,18

Inmovilizado en curso y anticipos - 3.637.000,00
Inversiones inmobiliarias Nota 7 832.000,07 804.000,07
Terrenos 8.057,18 8.057,18
Construcciones 823.942,89 795.942,89
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 67.892.645,72 66.944.987,59
Instrumentos de patrimonio Nota 14 30.119.275,31 30.151.372,86

Créditos a empresas

Nota 10.2y 22

37.773.370,41

36.793.614,73

Inversiones financieras a largo plazo Nota 10.2 32.404,51 25.032,60
Otros activos financieros 32.404,51 25.032,60
ACTIVO CORRIENTE 5.351.641,25 148.447,77
Existencias Nota 9 3.630.711,10 14.655,33
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 146.003,02 62.042,54
Clientes por ventas y prestaciones de servicios Nota 10.2 81.619,49 889,49
Clientes empresas del grupo y asociadas Nota 10.2y 22 20.491,00 28.923,25
Activos por impuesto corriente Nota 17 17.308,15 14.844,21
Otros créditos con las Administraciones Publicas Nota 17 26.584,38 17.385,59
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo Nota 10.2y 22 13.247,24 66.279,82
Créditos a empresas 13.247,24 66.279,82
Inversiones financieras a corto plazo Nota 10.2 1.714,58 1.714,58
Instrumentos de patrimonio 1.350,09 1.350,09
Otros activos financieros 364,49 364,49
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 10.1 1.559.965,31 3.755,50
Tesoreria 1.559.965,31 3.755,50
TOTAL ACTIVO 74.113.459,73 71.559.468,03

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de

Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 24 Notas
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

BALANCES CORRESPONDIENTES AL 31 DE DICIMBRE DE 2017 Y DE 2016

(Expresados en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Notas a la Memoria

31/12/2017

31/12/2016

PATRIMONIO NETO
Fondos propios

Capital
Capital escriturado

Prima de emision
Reservas

Legal y estatutarias
Otras Reservas
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE

Provisiones a largo plazo
Otras provisiones

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Administraciones publicas

Otros pasivos financieros

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo
PASIVO CORRIENTE

Provisiones a corto plazo

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Otros pasivos financieros

Deudas empresas grupo y asociadas corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores varios

Personal (remuneraciones pendientes de pago)
Otras deudas con las Administraciones Publicas

Nota 16

Nota 16.1

Nota 16.2

Nota 16.3

Nota 3

Nota 19

Nota 11.1
Nota 17.4
Nota 11.1

Nota 11.1y 22

Nota 19

Nota 11.1

Nota 11.1y 22

Nota 11.1
Nota 11.1y 22
Nota 17

5.914.533,48
5.914.533,48

14.979.202,23
14.979.202,23

19.671.733,58
(46.261.929,51)
(46.261,929,51;

17.525.527,18

35.542.959,46

9.629.221,42
9.629.221,42

23.344.951,64
18.465.646,69
1.008.603,47
3.870.701,48

2.568.786,40
32.655.966,79
10.205.891,19
17.479.836,16

15.575.734,01
1.904.102,15

4.970.239,44
319.639,82
302.760,40
4.347.839,22

(19.110.993,70)
(19.110.993,70)

14.317.437,52
14.317.437,52

12.833.498,29
(64.628.125,38)
(64.628‘125,38;

18.366.195,87

30.766.975,64

9.004.149,04
9.004.149,04

21.685.875,37
16.779.689,42
1.262.645,18
3.643.540,77

76.951,23
59.903.486,09
11.122.647,78
43.979.881,99
15.582.957,41
28.396.924,58

19.572,43

4.781.383,89
178.852,84

166.800,00
4.435.731,05

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

74.113.459,73

71.559.468,03

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de
Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 24 Notas
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS 2017 y 2016

(Expresados en euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Notas a la Memoria 2017 2016
Otros ingresos de explotacion 926.119,53 132.697,09
Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 926.119,53 132.697,09

Gastos de personal

(773.878,90)

(715.183,73)

Sueldos, salarios y asimilados Nota 22.5 (710.617,96) (656.815,69)
Cargas sociales Nota 18.a (63.260,94) (58.368,04)
Otros gastos de explotacion (1.899.462,31) 10.858,06
Servicios exteriores (1.872.195,84) 63.685,66
Tributos (27.266,47) (52.827,60)
Amortizacion del inmovilizado Notas 5,6y 7 (259,10) -
Excesos de provisiones Notas 18.by 19 69.753,45 116.938,17
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Notas 5,6y 7 6.000,00 120.000,00
Resultados por enajenaciones y otras 6.000,00 120.000,00
Otros resultados Notas 18.by 19 1.908.728,63 205.288,49
RESULTADO DE EXPLOTACION 237.001,30 (129.401,92)
Ingresos financieros Nota 18.d 18.217.337,08 19.686.484,23
Ingresos de valores negociables y otros instrumentos financieros, empresas

del grupo y asociadas 229.165,14 259.227,73
Otros ingresos de valores negociables y otros instrumentos financieros de

terceros 17.988.171,94 2.457,68
Derivados del convenio de acreedores - 19.424.798,82
Gastos financieros Nota 18.d (2.598.564,71)  (1.770.262,03)
Por deudas con terceros (315.103,43) (59.225,49)
Derivados del convenio de acreedores (2.283.461,28) (1.711.036,54)
Diferencias de cambio (16.988,29) -
Deterioro y result. por enajenaciones de instrumentos financieros Nota 10.3.e 1.693.582,92 579.375,59
Deterioros y pérdidas 1.694.802,01 615.119,22
Reversién de deterioros (1.219,09) (35.743,63)
RESULTADO FINANCIERO 17.295.367,00 18.495.597,79
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 17.532.368,30  18.366.195,87
Impuestos sobre beneficios (6.841,12) -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 17.525.527,18 18.366.195,87
RESULTADO DEL EJERCICIO Nota 3 17.525.527,18  18.366.195,87

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden esta Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Balance, el Estado de

Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 24 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS EN LOS EJERCICIOS 2017 Y 2016
(Expresados en euros)

2017 2016
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 17.525.527,18 18.366.195,87
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto:
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO - -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias:
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 17.525.527,18 18.366.195,87

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Cambios en el Patrimonio Neto,
el Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y
la Memoria adjunta que consta de 24 Notas.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO EN LOS EJERCICIOS 2017 Y 2016

(Expresados en euros)

Capital Escriturado Prima de emision

Reservas

Resultado del ejercicio

Total

SALDO, FINAL DEL ANO 2015

Total ingresos y gastos reconocidos
Operaciones con socios o propietarios
Aumentos de capital

Otras variaciones del patrimonio neto
Distribucién de resultados del ejercicio anterior

SALDO, FINAL DEL ANO 2016

Total ingresos y gastos reconocidos
Operaciones con socios o propietarios
Aumentos de capital

Otras variaciones del patrimonio neto
Distribucidn de resultados del ejercicio anterior

14.317.437,52 12.833.498,29

14.317.437,52 12.833.498,29

661.764,71 6.838.235,29
661.764,71 6.838.235,29

(169.763.787,46)

105.135.662,08
105.135.662,08

(64.628.125,38)

18.366.195,87
18.366.195,87

105.135.662,08

18.366.195,87

(105.135.662,08)
(105.135.662,08)

18.366.195,87

17.525.527,18

(18.366.195,87)
(18.366.195,87)

(37.477.189,57)

18.366.195,87

(19.110.993,70)

17.525.527,18
7.500.000,00
7.500.000,00

SALDO, FINAL DEL ANO 2017

14.979.202,23 19.671.733,58

(46.261.929,51)

17.525.527,18

5.914.533,48

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio
Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria adjunta que consta de 24 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS 2017 Y 2016

(Expresados en euros)

Notas a la
Memoria

2017

2016

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos

Ajustes al resultado

1.536.362,94
17.32532.368,30

(18.8228.993,30)

(771.123,00)
17.799.829,21

(18.827.801,09)

Amortizaciéon del inmovilizado Nota 5,6,y 7 259,10 -
Correcciones valorativas por deterioro Nota 10.2.b - (579.375,59)
Variacion de provisiones Nota 19.b (69.753,45) (116.938,17)
Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado Nota5,6y7 ((6.000,00) (120.000,00)
Ingresos financieros Nota 18.d (18.217.337,28) (19.673.321,73)
Gastos financieros Nota 18.d 2.598.564,71 1.770.262,03
Diferencias de cambio 16.988,29 -
Otros ingresos y gastos Nota 18.b (2.551.714,67) (108.427,63)
Cambios en el capital corriente 2.035.491,08 258.087,77
Existencias - (16.966,90)
Deudores y otras cuentas a cobrar (83.960,48) 181.703,91
Otros activos corrientes (7.371,91) 12.426,60
Acreedores y otras cuentas a pagar 180.958,66 80.924,16
Otros pasivos corrientes 1.382.162,95 -
Otros activos y pasivos no corrientes 563.701,86 -
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 197.496,86 (1.238,89)
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios - (1.238,89)
Otros pagos (cobros) 197.496,86 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 27.070,27 400.000,00
Pagos por inversiones (5.027,28) -
Inmovilizado intangible y material (5.027,28) -
Cobros por desinversiones 32.097,55 400.000,00
Inversiones inmobiliarias - 175.000,00
Otros activos financieros 32.097,55 225.000,00
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (7.223,40) 262.710,38
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero

a) Emision: (7.223,40) 262.710,38
Deudas con entidades de crédito (7.223,40) -
Deudas con empresas del Grupo y Asociadas - 101.533,31
Otras deudas - 161.177,07
b) Devolucién y amortizacion de: - -
Deudas con entidades de crédito - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.556.209,81 (108.412,62)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio Nota 10.1 3.755,50 112.168,12
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio Nota 10.1 1.559.965,31 3.755,50

Las Cuentas Anuales de la Sociedad que forman una sola unidad, comprenden este Estado de Flujos de Efectivo, el Balance, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y la Memoria adjunta que consta de 24 Notas.
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2017

NOTA 1. INFORMACION GENERAL

1.1) Constitucidn, Actividad y Régimen Legal de la Sociedad

a) Constitucion y Domicilio Social

NYESA VALORES CORPORACION, S.A., en adelante la “Sociedad” se constituyo por tiempo indefinido el 5 de
abril de 1950 bajo la denominacién social de INDUSTRIAS DEL BESOS, S.A. Posteriormente, con fecha 3 de
junio de 2010, se realizd la inscripcién en el Registro Mercantil del cambio de su denominacién social
por la actual. A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, su domicilio social se encuentra en la
calle Orense nimero 18, 32A de Madrid.

b) Actividad

La Sociedad tiene como objeto social, de acuerdo con lo previsto en el articulo 2 de sus Estatutos
Sociales:

a) La transformacién y fusion de piezas de acero y aprovechamientos ferrosos por horno eléctrico, y
en general, todo lo referente a la industria metalurgica.

b) La compraventa, gravamen, arrendamiento, administracion y explotacion en cualquier forma de
fincas rusticas y urbanas y la realizacion de toda clase de obras y construcciones, tanto publicas como
privadas, edificaciones y urbanizaciones de cualquier género.

c) La gestidon y administracion de inversiones mobiliarias, industriales y comerciales.

d) La promocién de empresas y negocios, asi como la intervencidn en su constitucion, reforma y
desenvolvimiento, realizando los estudios, proyectos y gestiones técnicas y econdmicas que fueran
necesarias a tal fin, incluso con el caracter de gestién o gerencia profesional y permanente.

e) Aceptary cumplimentar encargos de confianza de toda indole, dentro de los limites establecidos en
la Ley, mandatos, comisiones, representaciones y gestiones de negocios ajenos, relativos a
cualesquiera actos de la vida civil, mercantil y administrativa; intervenir en el desenvolvimiento
econdmico de empresas; realizar estudios y prestacidn de asistencia profesional y técnica, administrar
o invertir capitales o valores, asi como toda clase de bienes en general.

f) La intervencién en otras sociedades de andlogo objeto, ya sea mediante colaboracién en la
fundacion de las mismas, en la suscripcion y compraventa de acciones o en la fusidon de absorcién de
aquéllas; asi como en la compraventa, gravamen y pignoracién de acciones, obligaciones y
participaciones en sociedades.
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La Sociedad es la cabecera juridica de un Grupo de sociedades cuyas actividades consisten en la
construccion y promocidn inmobiliaria, asi como la promocion y gestiéon de complejos hoteleros. La
principal actividad de la Sociedad se centra en la participacion en dichas sociedades y en el
asesoramiento y gestién de las mismas, manteniendo saldos y transacciones significativas con las
mismas (Nota 21).

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio. En el
resto de Notas de esta Memoria, cada vez que se haga referencia al ejercicio anual terminado el 31 de

diciembre de 2017, se indicara para simplificar "ejercicio 2017".

c) Cuentas Anuales Consolidadas

Segun se indica mas ampliamente en la Nota 13, la Sociedad posee participaciones mayoritarias en
diversas sociedades que no cotizan en Bolsa. Por ello, de acuerdo con el Real Decreto 1159/2010 de 17
de septiembre, estd obligada a formular y presentar cuentas anuales consolidadas, aunque dicha
obligacién no le exime de formular y presentar cuentas anuales individuales. Las presentes Cuentas
Anuales corresponden exclusivamente a las individuales de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Las Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo NYESA VALORES CORPORACION, que se formulan y presentan
en documento aparte, corresponden a las de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. como sociedad
dominante.

Las Cuentas Anuales Consolidadas formuladas bajo Normas Internacionales de Informacion Financiera
de la Sociedad del ejercicio 2017 presentan un volumen total de activos de 78.230.154,63 euros
(125.670.458,83 euros en 2016) y un patrimonio neto atribuible a los accionistas negativo de
13.986.031,86 euros (negativo de 33.578.879,06 euros en 2016). Asimismo, el importe neto de la cifra
de negocios y las ganancias consolidadas ascienden respectivamente a 676.523,24 euros (2.354.964,02
euros en 2016) y 16.938.281,43 euros (24.316.905,15 euros en 2016).

Las Cuentas Anuales Consolidadas formuladas por el Consejo de Administracion se someterdn a la
aprobacion por la Junta General de Accionistas, entendiendo que serdn aprobadas sin cambios

significativos para su posterior depdsito en el Registro Mercantil de Madrid.

d) Acciones Cotizadas

Las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion en las Bolsas de Madrid y Barcelona. No
obstante, tras la comunicacidn por parte del Consejo de Administracidon de acogimiento al articulo 5.3
de la Ley 22/2003 de 9 de julio, Concursal, el 29 de septiembre de 2011, la Comisiéon Nacional del
Mercado de Valores (CNMV) suspendié cautelarmente la negociacion de las acciones de la Sociedad en
el Sistema de Interconexion Bursatil.

En fecha 10 de noviembre de 2016, NYESA VALORES CORPORACION, S.A. presentd ante la CNMV solicitud
de levantamiento de suspensidn de la cotizacidén de sus acciones. Tras el cumplimiento de todos los
requisitos de informacion exigidos por la CNMV, en fecha 22 de diciembre de 2017 la CNMV adopt6 el
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acuerdo de levantamiento de la suspension de cotizacion de las acciones con efectos de las 08:30 horas
del dia 22 de enero de 2018.

e) Régimen Legal

La Sociedad se rige por sus estatutos sociales y por la vigente Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad
esta sujeta, ademas de a la normativa general mercantil, a la especifica promulgada de la CNMV.

1.2) Informacidén concursal

En fecha 1 de febrero de 2012, se presentd en el Juzgado n2 1 de lo Mercantil de Zaragoza, solicitud de
concurso voluntario de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. y de sus sociedades filiales, NYESA GESTION,
S.L.U., NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U., NYESA EXPLOTACIONES HOTELERAS, S.L.U., NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA,
S.L.U., GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U., PROMOCIONES INDUSTRIALES Y FINANCIERAS, S.A.U.,
CONSTRUCTORA INBESOS, S.A.U., NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U., NYESA PROYECTOS URBANOS, S.L.U.,
NYESA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS, S.L.U., RESIDENCIAL VILALBA GOLF, S.L.U., RAURICH CONDAL, S.L., NYESA COSTA,
S.L.U. y KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U.

El Juzgado de lo Mercantil n? 1 de Zaragoza declaré el concurso voluntario de la sociedad NYESA VALORES
CORPORACION S.A. y de 14 de sus sociedades dependientes desde el 14 de marzo de 2012, asi como la
intervencion de las facultades de administracién y disposicion sobre su patrimonio, acordando el
nombramiento de la CNMV y de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria (AEAT), como
administradores concursales.

Las principales causas que motivaron la solicitud de la declaracién del concurso de acreedores fueron
las siguientes:

- una profundizacién de la crisis econdmica, que en Espafia afectd de manera especial al sector
inmobiliario y financiero.

- el elevado endeudamiento del Grupo, especialmente con entidades financieras y, en menor
medida, con administraciones publicas que provocé obligaciones de pago que no eran asumibles
con los recursos del Grupo.

En fecha 10 de abril de 2014, tras la finalizacién de la fase comun, fueron presentadas y registradas en
el Juzgado n2 1 de lo Mercantil de Zaragoza, las propuestas de Convenio de Acreedores, asi como el
Plan de Viabilidad y el Plan de Pagos que los acompafian, de las Compafiias NYESA VALORES CORPORACION
S.A., NYESA GESTION, S.L., NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L. y NYESA EXPLOTACIONES HOTELERAS, S.L.

En fecha 14 de julio de 2014, fueron notificadas las Sentencias del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de
Zaragoza en virtud de las cuales se aprobaban judicialmente los Convenios de Acreedores de NYESA
VALORES CORPORACION, S.A y los de sus sociedades filiales, NYESA GESTION, S.L., NYESA SERVICIOS GENERALES,
S.L.y NYESA EXPLOTACIONES HOTELERAS, S.L.

Dichas Sentencias fueron publicadas en el Boletin Oficial del Estado en fecha 30 de julio de 2014 y
adquirieron firmeza, sin haber sido objeto de impugnacién alguna, en fecha 29 de septiembre de 2014.

9
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Los Convenios de las sociedades NYESA VALORES CORPORACION S.A., NYESA GESTION, S.L. y NYESA SERVICIOS
GENERALES, S.L. se fundamentan en un Plan de Viabilidad y de Pagos unicos que contempla dos
alternativas para los acreedores:

1)

2)

Propuesta de pago

Con aplicacién de las siguientes quitas y esperas en relacidon con la fecha de firmeza de la
sentencia que apruebe el Convenio:

Acreedores con privilegio general: cobro de la totalidad de su crédito en dos pagos iguales
durante los meses 36 y 48.

Acreedores ordinarios: aplicacién de una quita del 70 por 100 vy, el resto, cobro del 10 por
100 en los meses 60y 72, del 15 por 100 en los meses 84 y 96 y del 25 por 100 en los meses
108 y 120.

Acreedores subordinados: aplicacidon de una quita del 70 por 100 vy, el resto, cobro del 10
por 100 en los meses 132 y 144, del 15 por 100 en los meses 156 y 168, y del 25 por 100 en
los meses 180y 192.

Propuesta de capitalizacién

Como alternativa al Plan de Pagos anteriormente propuesto, el convenio de acreedores ofrecia
a todos los acreedores de la Compaiiia la capitalizacién, total o parcial, de su crédito. No
aplicdndose quita sobre el importe del crédito objeto de capitalizacion.

A este respecto, la capitalizacidn de créditos concursales se aprobd, de acuerdo con lo previsto
en el Convenio de Acreedores, en las siguientes Juntas de Accionistas:

Junta General de Extraordinaria de Accionistas celebrada en fecha 28 de octubre de 2014,
aprobd un aumento de capital por compensacidn de créditos concursales correspondientes
a los acreedores que habian optado por la capitalizacién de sus créditos, fijando como tipo
de emisidn de las nuevas acciones 0,17 euros por accién.

La Junta General de Accionistas delegd en el Consejo de Administracion la ejecucion de la
ampliacion de capital y, en su virtud, en fecha 8 de abril, el Consejo de Administracién de la
Sociedad aprobé aumentar el capital social mediante compensacién de créditos
concursales, por un importe nominal de 10.973.241,90 euros y con una prima de emisién
de 113.390.166,30 euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 731.549.460
acciones ordinarias, de 0,015 euros de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que
las acciones de la Sociedad actualmente en circulacidn, representadas mediante
anotaciones en cuenta. Dicho acuerdo fue elevado a publico el 8 de abril de 2015 mediante
escritura autorizada por el Notario de Zaragoza don Juan Carlos Gallardo Aragon, con el
numero 678 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Zaragoza en fecha 25 de
mayo de 2015.

Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada en fecha 28 de junio de 2016, que aprobd
un aumento de capital mediante la compensacion de los créditos concursales
correspondientes a los acreedores que habian optado por la capitalizacidon de sus créditos
en la primera Junta General que se celebrase transcurridos 18 meses desde la firmeza de
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Convenio, fijando como tipo de emisidn de las nuevas acciones 0,17 euros por accion y
delegando en el Consejo de Administracion su ejecuciéon. En virtud de esa delegacion, en
fecha 24 de febrero de 2017 el Consejo de Administracién acordd aumentar el capital social
de la Sociedad por un importe nominal de 662 miles de euros y con una prima de emision
de 6.838 miles de euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 44.117.647 acciones
ordinarias, de 0,015 euros de valor nominal cada una, dado que del total de créditos
susceptibles de capitalizacidn segun certificacion emitida por el auditor de la Compaifiia (a
los efectos de lo establecido en el articulo 301 LSC y 168.3 del Real Decreto 1784/1996, de
19 de julio por el que se aprueba el Reglamento del Registro Mercantil), esto es, 27.872
miles de euros, solo el acreedor Aqualdre, S.L. optd finalmente por la capitalizacién de su
crédito identificado en la precitada certificaciéon por un importe de 7.500 miles de euros. El
acuerdo que fue elevado a publico ese mismo dia mediante escritura autorizada por el
Notario de Zaragoza don Juan Carlos Gallardo Aragén, con el nimero 392 de su protocolo y
fue inscrita en el Registro Mercantil de Zaragoza el pasado 7 de marzo de 2017.

NOTA 2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen Fiel

Las cuentas anuales del ejercicio 2017 han sido obtenidas a partir de los registros contables de la
Sociedad y se han formulado de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y las normas establecidas
en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
aplicando las modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 1159/2010 vy las del Real
Decreto 602/2016 de 2 de diciembre, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos incorporados
en el estado de flujos de efectivo.

b) Principios Contables aplicados

Las cuentas anuales adjuntas se han formulado aplicando los principios contables establecidos en el
Cddigo de Comercio y en el Plan General de Contabilidad.

No hay ningun principio contable, ni ningun criterio de valoracién obligatorio, con efecto significativo,
que haya dejado de aplicarse en su elaboracidn.

) Moneda de presentacion

De acuerdo con la normativa legal vigente en materia contable, las cuentas anuales se presentan
expresadas en euros.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacidn de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para determinar el valor de algunos de los activos, pasivos y
compromisos que figuran registrados en ellas.
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible,
tanto al cierre a 31 de diciembre de 2017 como a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales
sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso,
de forma prospectiva.

Cabe destacar, que al cierre del ejercicio 2017, el patrimonio neto de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.
es inferior a la mitad del capital social por lo que, de acuerdo con el articulo 363.1.e) del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), la Sociedad se encuentra en causa de disolucion.
Sin embargo, de acuerdo a como establece la jurisprudencia de Tribunal Supremo: “Tampoco durante
la fase de cumplimiento del convenio puede surgir el deber de promover la disolucion [...]. Lo impide, no
la vigencia de los efectos de la declaracion de concurso, que cesan conforme al art. 133.2 LC, sino la
propia normativa societaria (en nuestro caso los arts. 260.1.42 y 262.2 y 5 TRLSA), que establece el
concurso de acreedores como un limite al deber de los administradores de promover la disolucion, bajo
la Iégica de que la situacion de concurso de la compaiiia se rige por una normativa propia, que
expresamente prevé la disolucion de la compafiia, como consecuencia necesaria a la fase de liquidacion
(art. 145.3 LC), y que, en caso de aprobacion del convenio, impone al deudor el deber de instar la
liquidacion cuando, durante la vigencia del convenio, conozca la imposibilidad de cumplir los pagos
comprometidos y las obligaciones contraidas con posterioridad a su aprobacion(art. 142.2 LC)” no seria
de aplicacion dicho articulo 363.1.e) del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC).

No obstante lo anterior, en fecha 16 de enero de 2018, ha quedado inscrita la ampliacién de capital
mediante aportacién no dineraria de acciones representativas del 98,12% del capital social de la
mercantil rusa Marma, S.A., al amparo de las decisiones aprobadas por la Junta General de Accionistas
de 27 de julio de 2017. La citada ampliacién de capital ha supuesto aumentar el capital social por un
importe nominal de 14.570.150,49 euros y con una prima de emision de 43.710.451,47 euros, mediante
la emisién y puesta en circulacién de 971.343.366 de acciones ordinarias, de 0,015 euros de valor
nominal cada una, que ha supuesto un incremento patrimonial de mas 46 millones de euros.

Esta ampliacidon de capital trae causa en el contrato de inversion, suscrito en fecha 27 de abril de 2017,
con los accionistas mayoritarios de la sociedad de nacionalidad rusa Marma, S.A., el Grupo inmobiliario
ruso NAI Becar y los accionistas de la Sociedad Dominante, Aqualdre, S.L. y Fanumceo, S.L., que implica
su participacién en un proyecto de rehabilitacién de un complejo de edificios situados sobre un terreno
de mds de 30.000 m2 de superficie en Moscu (Proyecto Narvskaia). La valoracién de la participacion de
la Sociedad en este Proyecto Narvskaia asciende a 58.209 miles de euros. A las fechas de formulacién
de las presentes cuentas anuales se ha iniciado el proyecto de comercializacién de la primera fase.

El plan de rehabilitacion proyectado conlleva la transformacion del citado complejo de edificios,
actualmente con uso de oficinas, en un complejo de apartamentos tipo “loft”, conformando un
conjunto arquitecténico Unico de estilo londinense. Los edificios conformaran un recinto vigilado, con
numerosos espacios comunes, zonas infantiles, jardines acogedores y espaciosos patios.

Asimismo, en fecha 19 de marzo de 2018 fue inscrita una ampliacién de capital mediante aportacién
dineraria, suscrita integramente por GEM, por un importe nominal de 653.952,50 euros mediante la
emisién y puesta en circulacion de 43.596.833 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad de 0,015 euros
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de valor nominal cada una y una prima de emision de 0,0435 euros por accién, lo que ha supuesto un
precio total de emision de 2.550.415 euros.

En definitiva, a fecha de formulacidon de las presentes cuentas anuales, el Patrimonio Neto de la
Sociedad es positivo y superior a la mitad de su capital social, por lo que no estd incursa en ninguno de
los supuestos resefiados en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

Consecuentemente, las presentes cuentas anuales han sido formuladas asumiendo el principio de
empresa en funcionamiento, en el entendimiento que la Sociedad esta fuera de la situacion de

desequilibrio patrimonial en la que se encontraba.

Factores causantes de duda

1. Situacidon econdémico financiera general de los mercados

En la actualidad, la evolucién del mercado financiero se encuentra en una clara fase de
recuperacion, destacamos la fortaleza de los mercados durante los ultimos afios, en el cual
estamos viendo fuertes previsiones de crecimiento del PIB de las principales economias,
aumentando sus previsiones para los préximos afios y, a su vez, manteniendo una inflacién
controlada en torno al 2%. No obstante, la crisis del mercado financiero iniciada en 2008 no ha
reflejado la misma evolucién sobre las condiciones de financiacién, siendo la capacidad para
obtener financiacion externa en los mercados una de las mayores complicaciones en la que se
encuentra inmersa la compaiiia.

El mercado inmobiliario, en el que se desarrolla la actividad principal de la Sociedad y su Grupo,
empieza a divisar los primeros signos de recuperacion econémica y el hecho de que los precios
todavia estén lejos de los valores alcanzados en el periodo previo a la crisis deja margen de
mejora. Por otro lado, hay que afiadir la competencia agresiva generada por entidades
financieras, ante la necesidad de dar salida a su stock de viviendas y activos inmobiliarios
afectando a la capacidad de absorcién del propio mercado.

Como consecuencia de estas expectativas, los resultados de estos dos ultimos afios acumulados
y los diferentes acuerdos alcanzados por la Junta General de Accionista, la situacidén patrimonial
de la Sociedad asciende a 5.914 miles de euros positivos frente a los 19.111 miles de euros
negativos del ejercicio anterior, su fondo de maniobra resulta negativo en 27.304 miles de euros
frente a los 59.755 miles de euros negativos del ejercicio pasado, por lo que, la situacion
financiera general del Grupo en el ejercicio 2017 ha mejorado sustancialmente con respecto a la
informacidn financiera anual auditada al ejercicio anual terminado a 31 de diciembre de 2016.
Por otro lado, la deuda vencida y exigible de la Sociedad no ha sufrido variaciones significativas,
pasando de 19.137 miles de euros a 31 de diciembre de 2016 a 19.557 miles de euros a 31 de
diciembre de 2017.

2. Situacidn concursal: cumplimiento del Convenio de Acreedores

El plan de pagos incluido en el Convenio de Acreedores, aprobado en sentencia judicial de 14 de
julio de 2014, se establecié en funcién de un plan de negocio desarrollado por la Direccién de la
Compaiiia que también forma parte del Convenio de Acreedores. Si este plan de negocio no
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llegara a cumplirse, podria provocar el incumplimiento del Convenio de Acreedores, y por tanto,
la apertura de la fase de liquidacién de la Sociedad. A este respecto, cabe destacar que el primer
pago de créditos concursales esta previsto para el mes de septiembre de 2019.

Por otro lado, de acuerdo con la normativa concursal, los efectos del Convenio de Acreedores no
se extienden ni a las deudas con privilegio que no hayan votado a favor del mismo ni a los créditos
contra la masa. En consecuencia, resulta necesario la negociacion de acuerdos singulares con
estas deudas a los efectos de acompasar su pago con el Plan de Negocio de la Sociedad y su
Grupo.

La deuda con la Agencia Tributaria con privilegio general correspondiente a Nyesa Valores
Corporacién, S.A. esta vencida a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y es
exigible, dado que no existe acuerdo de aplazamiento y fraccionamiento de la misma. En el
ejercicio 2017, la Sociedad ha realizado un pago por importe 908 miles de euros a la Agencia
Tributaria lo que, unido a nuevos pagos previstos y la ejecucién de las operaciones corporativas
en las que se estd trabajando, se espera haga posible llegar a un acuerdo con la AEAT que permita
acompasar el pago de esta deuda y el calendario de pago del Convenio de Acreedores con el Plan
de Negocio de la Sociedad. Como consecuencia de las multas y sanciones que podrian ser
impuestas en caso de ser exigido el importe pendiente, las cifras presentadas por los
administradores podrian tener que ser modificadas, si bien éstas han sido estimadas con la mejor
informacién disponible en este momento. Estas circunstancias indican la existencia de una
incertidumbre significativa. A este respecto, la Sociedad no mantiene provisionada cantidad
alguna para cubrir las posibles contingencias que puedan derivarse de este incumplimiento a 31
de diciembre de 2017.

Por otro lado, a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, existe acuerdo con la
mayoria de los créditos contra la masa, existiendo Unicamente cantidades vencidas y pendientes
de pago por importe de 129 miles de euros.

Estos hechos muestran la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento
y realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segln la clasificacion con la que
figuran en las cuentas anuales adjuntas que han sido formuladas por los administradores
asumiendo el principio de empresa en funcionamiento.

Factores mitigantes de la duda

a. Lavuelta ala cotizacién de las acciones de la Sociedad el pasado 22 de enero de 2018.

b. El desarrollo de las operaciones corporativas consistentes en aportaciones dinerarias y
aportacién de activos inmobiliarios.

c. La potenciacién del area negocio de activos en renta, dada la experiencia del Grupo en dicho
sector.

d. Lasuscripcidn de acuerdos de prestacion de servicios para la gestion de activos inmobiliarios de
terceros, aprovechando la dilatada experiencia en el sector del Grupo.
14



v

NYESAVALORESCORPORACION

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

e. La potenciacién de los proyectos internacionales en diferentes mercados emergentes, para
reducir el riesgo del mercado espafiol. A este respecto, en fecha 16 de enero de 2018 ha quedado
inscrita la ampliacién de capital mediante aportacion no dineraria que ha supuesto la
incorporacién al Grupo de acciones representativas del 98,12% del capital social de la sociedad
de nacionalidad rusa Marma, S.A. Marma, S.A. es propietaria de un complejo de edificios en la
ciudad de Moscu, con una edificabilidad de mas de 39 mil metros cuadrados, en el que se
pretende desarrollar varios edificios de apartamentos, un edificio de oficinas y un hotel, asi como
locales comerciales, con una facturacién total prevista, segun la valoracion aportada, para los
proximos 6 afios de mas de 132 millones de euros y unos beneficios antes de impuestos de mas
de 90 millones de euros (nota 16.1), habiéndose iniciado, a fecha de formulacién de estas
cuentas anuales, la comercializacién de la primera fase.

f.  Operaciones de venta de activos inmobiliarios por venta a través de daciones en pago en lo que
respecta a las deudas con privilegio especial, con la consiguiente reduccion de la deuda de la
Sociedad.

g. No se prevé aumentar el nivel de endeudamiento excepto para los proyectos incorporados en
cartera.

h. Vigencia del contrato de linea de capital suscrito con el fondo internacional GEM, en virtud del
cual I la Sociedad tiene el derecho, pero no la obligacién, de requerir de GEM para que suscriba
uno o varios aumentos del capital social por un importe global de hasta un maximo de 80
millones de euros hasta el 31 de diciembre de 2022.

Consecuentemente, las presentes Cuentas Anuales han sido formuladas asumiendo el principio de
empresa en funcionamiento, en el entendimiento que la Sociedad esta fuera de la situacion concursal

en la que se encontraba.

e) Comparacidn de la informacién

De acuerdo con la legislacidn mercantil, el Consejo de Administracion presenta, a efectos comparativos,
ademas de las cifras del ejercicio 2017 las correspondientes al ejercicio anterior de cada una de las
partidas del Balance de Situacion, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del Estado de Cambios en el
Patrimonio Neto, del Estado de Flujos de Efectivo y Memoria.

f) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del Balance de Situacidn, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias,
del Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y del Estado de Flujos de Efectivo, dichos estados se
presentan de forma agrupada, presentandose los analisis requeridos en las notas correspondientes de
la memoria.

g) Elementos recogidos en varias partidas

No hay elementos patrimoniales de naturaleza similar incluidos en diferentes partidas dentro del
Balance de Situacion.
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h) Cambios en criterios contables

No existen cambios en criterios contables respecto al ejercicio precedente.

i) Correccidn de errores

Las cuentas anuales del ejercicio 2017 no incluyen ajustes relacionados como consecuencia de errores
detectados en las cuentas anuales del ejercicio 2016.

i) Estimaciones realizadas

Las presentes Cuentas Anuales han sido elaboradas partiendo de los registros de contabilidad de la
Sociedad. En las Cuentas Anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2017 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por el Departamento Financiero de la Sociedad, ratificadas
posteriormente por el Consejo de Administracion, para cuantificar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Badsicamente, estas estimaciones se
refieren a:

1. La valoracion de los activos para determinar la existencia de pérdidas por deterioro.
2. La vida util de los activos intangibles y los activos materiales para uso propio.
3. La incorporacion de los valores razonables de las inversiones inmobiliarias determinados por

expertos independientes.

4. El valor razonable de determinados activos no cotizados.

5. Las hipotesis empleadas para valorar los instrumentos financieros.

6. La determinacién de las provisiones (Véase Notas 4.j) y 19).

7. La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o contingentes,

habiendo realizado de acuerdo con la opinién de los asesores fiscales del Grupo estimaciones
de los potenciales pasivos que pudieran generarse como consecuencia de estos
incumplimientos y de otros riesgos de naturaleza fiscal conforme a su mejor estimacion con la
informacién disponible.

8. En la Nota 19 se detalla que sociedades del Grupo tuvieron conocimiento de la reclamacién de
saldos por importe de 2.558 miles de euros por parte de la administracién concursal de una
entidad con la que se realizaron en el pasado distintas compensaciones de saldos; la conclusion
del concurso de la citada entidad por insuficiencia de masa activa, y su consiguiente extincion
ya practicada por el Registro Mercantil de Barcelona, suponen en la practica la desaparicién de
esta reclamacion. No obstante, por un criterio de prudencia contable se mantiene esta
provision.

9. La tasa de descuento utilizada para calcular el efecto financiero de la espera (no se prevén en
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el convenio pago de intereses) ha sido del 7,48% de acuerdo al aplicado en ejercicios anteriores
y ratificado por un experto independiente mediante informe de fecha 4 de julio de 2017.

10. La aplicacion del principio de empresa en funcionamiento, conforme a lo indicado en la Nota
2.d.

Las estimaciones y las asunciones relacionadas, cuando no se dispone de informe de experto
independiente, estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores diversos que son
entendidos como razonables de acuerdo con las circunstancias. Estas estimaciones, que se realizan en
funcién de la mejor informacién disponible en la fecha de formulacidn de estas Cuentas Anuales sobre
los hechos analizados, son revisadas de forma continuada y, en su caso, los efectos de las revisiones
son reconocidos en el periodo en el cual se realizan, si estas afectan solo a ese periodo de la revision,
y futuros, si la revision les afecta.

Si bien con caracter general, siempre es posible que determinados acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarlas en préximos ejercicios, lo que lleva a reconocer los efectos
del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras, interesa
destacar que dado el proceso concursal en el que se encuentra la Sociedad y su Grupo resulta previsible,
aunque a la fecha no determinable, que sea necesaria la modificacion de las mencionadas
estimaciones.

NOTA 3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2017 formulada por el Consejo de
Administracion para ser sometida a la aprobaciéon de la Junta General de Accionistas, asi como la del
ejercicio 2016 aprobada por la Junta General de Accionistas, son las que se muestran a continuacion:

2017 2016
Base de reparto:
Ganancia generada en el ejercicio 17.525.527,18 18.336.195,87
17.525.527,18 18.336.195,87
Aplicacion a:
Otras reservas 17.525.527,18 18.336.195,87
17.525.527,18 18.336.195,87

De acuerdo con la legislacion mercantil la propuesta de distribucién del resultado se realizara contra
las reservas negativas procedentes de la combinaciéon de negocios y no dotando el correspondiente
minimo exigido del 10% del Resultado a Reserva Legal, debido a que la Sociedad presenta reservas
netas negativas.
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NOTA 4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus Cuentas
Anuales para el ejercicio 2017, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad,
han sido las siguientes:

a) Inmovilizado intangible

Los bienes comprendidos en el inmovilizado intangible se valorardn por su coste, ya sea este el precio
de adquisicion o el coste de produccién, minorado por la correspondiente amortizacién acumulada, en
el caso de que tengan vida util definida, y por las pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan
experimentado.

El importe amortizable de un activo intangible con vida util finita, se distribuye sobre una base
sistematica a lo largo de su vida util. El cargo por amortizacidon de cada periodo se reconoce en el

resultado del ejercicio.

Aplicaciones informaticas

Las aplicaciones informaticas, se amortizan linealmente durante su vida util, a razén de un 25% anual.

Los gastos de mantenimiento de las aplicaciones informaticas incurridos durante el ejercicio se
registran en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

b) Inmovilizado material

El inmovilizado material se encuentra valorado por su precio de adquisicion o coste de construccion,
neto de la correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, del importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

El precio de adquisicion o coste de construccién incluye, en su caso, los gastos financieros
correspondientes a financiacidon externa devengados durante el periodo de construccidon hasta la
puesta en condiciones de funcionamiento.

El coste de produccién de los elementos del inmovilizado material fabricados o construidos por la
Sociedad, se obtiene afiadiendo, al precio de adquisicion de las materias primas y otras materias
consumibles, los demas costes directamente imputables a dichos bienes, asi como la parte que
razonablemente corresponde de los costes indirectamente imputables a los bienes de que se trate, en
la medida en que tales costes, corresponden al periodo de fabricacidn o construccion y son necesarios
para la puesta del activo en condiciones operativas.

Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan a la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias. Los costes de renovacion, ampliacién o mejora de los bienes del inmovilizado
material, que representan un aumento de la capacidad, productividad o un alargamiento de la vida util,
se capitalizan como mayor valor de los correspondientes bienes, una vez dados de baja los valores
contables de los elementos que hayan sido sustituidos.
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El inmovilizado material, neto en su caso del valor residual del mismo, se amortiza distribuyendo
linealmente el coste de los diferentes elementos que componen dicho inmovilizado entre los afios de
vida util estimada que constituyen el periodo en el que la Sociedad espera utilizarlos, segun el siguiente
cuadro:

Porcentaje Anual Afios de Vida Util
Construcciones 2% 50
Instalaciones técnicas 10% 10
Maquinaria 10% 10
Otras instalaciones 10% 10
Mobiliario 10% 10
Equipos informaticos 25% 4
Elementos de transporte 16% 6
Otro inmovilizado material 10% 10

El importe en libros de un elemento de inmovilizado material se da de baja en cuentas por su
enajenacion o disposicidon por otra via; o cuando no se espera obtener beneficios o rendimientos
econdmicos futuros por su uso, enajenacién o disposicidén por otra via.

La pérdida o ganancia derivada de la baja en cuentas de un elemento de inmovilizado material, se
determina como la diferencia entre el importe neto, en su caso, de los costes de venta obtenido por su
enajenacion o disposicion por otra via, si existe, y el importe en libros del elemento, y se imputa a la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio en que ésta se produce.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de deterioro del valor de un elemento del
inmovilizado material o de alguna unidad generadora de efectivo, en cuyo caso, se estiman los importes
recuperables y se efectuan las correcciones valorativas necesarias.

Se entiende que existe una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material
cuando su valor contable supera a su importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

Las correcciones valorativas por deterioro de los elementos del inmovilizado material, asi como su
reversidén cuando las circunstancias que las motivaron dejan de existir, se reconocen como un gasto o
un ingreso, respectivamente, en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias. La reversidn del deterioro tiene
como limite el valor contable del inmovilizado que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se
hubiese registrado el deterioro del valor.

c) Inversiones inmobiliarias

Los terrenos y construcciones que la Sociedad tiene destinados a la obtencidon de ingresos por
arrendamiento o que posee con la finalidad de obtener plusvalias a través de su enajenacion futura, se
clasifican en el epigrafe de Inversiones Inmobiliarias. A dichos activos les son de aplicacion los mismos
criterios establecidos en el apartado anterior para el inmovilizado material.
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Para la evaluacion de la existencia de deterioro de valor de estos elementos, la Sociedad se basa en el
valor neto de realizacion estimado por un tasador independiente.

En este epigrafe se han incluido el valor contable de los inmuebles (suelo y vuelo) que no son
empleados para uso propio, sino que se mantienen para su enajenacién u obtencion de ingresos por
arrendamiento.

Las pruebas de deterioro para las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se han realizado a 31 de
diciembre del 2017 y 2016, en base al informe de tasacién y valoracién emitido por SAVILLS.

d) Existencias
Las existencias se valoran al coste de adquisicidn o produccién, o valor neto realizable, el menor.

Terrenos y solares: Los terrenos y solares adquiridos para el desarrollo de promociones inmobiliarias
se registran a su precio de adquisicidn, incrementado en aquellos otros gastos relacionados
directamente con la compra (impuestos, gastos de registro, etc.). En la valoracidn de los Terrenos y
Solares no se activan como mayor coste los intereses relacionados con la adquisicién de dichos bienes.
Dicho importe se traspasa a “Promociones en curso” en el momento de comienzo de las obras.

Los descuentos comerciales, las rebajas obtenidas y otras partidas similares se deducirdn en la
determinacidn del precio de adquisicion.

El valor neto realizable representa la estimacién del precio de venta menos todos los costes estimados
de terminacion y los costes que seran incurridos en los procesos de comercializacién, venta y
distribucién.

La Sociedad realiza una evaluacion del valor neto realizable de las existencias al final del ejercicio
dotando la oportuna pérdida cuando las mismas se encuentran sobrevaloradas. Cuando las
circunstancias que previamente causaron la rebaja hayan dejado de existir o cuando exista clara
evidencia de incremento en el valor neto realizable debido a un cambio en las circunstancias
econdmicas, se procede a revertir el importe de la provision.

Las pruebas de deterioro para las existencias de la Sociedad se han realizado a 31 de diciembre del
2017 y 2016, en base al informe de tasacién y valoracidon emitido por SAVILLS (Véase Nota 2.9.f).

El método empleado para la valoracidon de las existencias de la Sociedad en su conjunto ha sido
fundamentalmente el “método residual dindmico” y el “método de comparacion”. El “método residual
dindmico”, consiste en plantear el desarrollo de una promocién para su venta, a la finalizacién de la
misma o su venta al ser calificada como de suelo urbano, detrayendo en cada momento del tiempo las
ventas del activo. Como resultado se obtienen unos flujos de caja que se actualizaran a fecha de
valoracion a una TIR (Tasa Interna de Rentabilidad), que es indicativa del riesgo asumido por el
promotor y del beneficio que se espera obtener del mismo. Las hipdtesis empleadas en cuanto a los
plazos de desarrollo cuando eran de aplicacién, fueron las mas probables de acuerdo con las practicas
habituales del mercado en los suelos valorados. En cuanto al cémputo de ingresos y gastos, éstos se
realizaron en los plazos que marca el mercado de acuerdo con las practicas habituales de los
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promotores y constructores espafioles, apoyandose en el valor unitario, repercusiones y comparables
mediante transacciones en el mercado libre.

e) Arrendamientos y otras operaciones de caracter similar

La Sociedad clasifica un arrendamiento como financiero cuando de las condiciones econdmicas del
acuerdo de arrendamiento se deduce que se le han transferido sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso de que no se cumplan las
condiciones del contrato de arrendamiento para ser considerado como financiero, éste se considerara
como un arrendamiento operativo.

Los gastos de arrendamientos operativos incurridos durante el ejercicio se cargan a la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias.

f) Instrumentos financieros

La Sociedad Unicamente reconoce un instrumento financiero en su balance cuando se convierte en una
parte obligada del contrato o negocio juridico en cuestién, conforme a las disposiciones del mismo.

La Sociedad determina la clasificacion de sus activos financieros en el momento de su reconocimiento
inicial y, cuando esta permitido y es apropiado, se reevalla dicha clasificacion en cada cierre del

ejercicio.

Los instrumentos financieros utilizados por la Sociedad, a efectos de su valoracidn, se clasifican en
alguna de las siguientes categorias:

1. Préstamos y partidas a cobrar y débitos y partidas a pagar.
2. Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas.

Préstamos y partidas a cobrar y débitos y partidas a pagar

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se clasifican:

a) Créditos por operaciones comerciales: activos financieros originados por la venta de bienes y la
prestacion de servicios por operaciones de trafico, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: activos financieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial, cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, y que no se negocian en un mercado activo. No incluyen aquellos activos
financieros para los cuales la Sociedad pueda no recuperar sustancialmente toda la inversién
inicial, por circunstancias diferentes al deterioro crediticio. Estos ultimos se clasifican como
disponibles para la venta.
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Débitos v partidas a pagar

En esta categoria se clasifican:

a) Débitos por operaciones comerciales: pasivos financieros originados por la compra de bienes y
servicios por operaciones de trafico, y

b) Débitos por operaciones no comerciales: pasivos financieros que, no siendo instrumentos
derivados, no tienen origen comercial.

Inicialmente, los activos y pasivos financieros incluidos en esta categoria, se valoran por su valor
razonable, que es el precio de la transaccién, y que equivale al valor razonable de la contraprestaciéon
entregada mas los costes de transaccion que les son directamente atribuibles.

No obstante lo sefialado en el parrafo anterior, los créditos y débitos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés contractual, asi como en su caso,
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, y 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 resulta significativo.

En valoraciones posteriores, tanto activos como pasivos, 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 lo anterior, los créditos y débitos con vencimiento no superior a
un afio que se valoraron inicialmente por su valor nominal, contintdan valorandose por dicho importe,
salvo, en el caso de créditos, que se hubieran deteriorado.

Al cierre del ejercicio, se efectuan las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva de
que el valor de un crédito, se ha deteriorado, es decir, si existe evidencia de una reduccion o retraso
en los flujos de efectivo estimados futuros correspondientes a dicho activo.

La pérdida por deterioro del valor de préstamos y cuentas a cobrar, corresponde a la diferencia entre
su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

La correccion valorativa por deterioro de deudores al 31 de diciembre de 2017, se ha estimado en
funcién del analisis de cada uno de los saldos individualizados pendientes de cobro a dicha fecha.

Otros activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias

En esta categoria se incluyen aquellos instrumentos financieros que, no formando parte de los activos
y pasivos financieros mantenidos para negociar, tienen la naturaleza de activos o pasivos financieros
hibridos y se deben valorar integramente por su valor razonable cuando no sea posible segregar el
contrato principal y el derivado implicito o, en su caso, aquellos instrumentos financieros hibridos para
los que la Sociedad optd, en el momento de su reconocimiento inicial, por valorarlos a valor razonable.
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Se valoran inicialmente por su valor razonable, que es el precio de la transaccién, y que equivale al
valor razonable de la contraprestacion entregada. Los costes de transaccidn que les son directamente
atribuibles se reconocen en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio.

En valoraciones posteriores, se valoran por su valor razonable a dicha fecha, sin deducir los costes de

transaccidn en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor
razonable se imputan en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio.

Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas

Inicialmente se valoran por su coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada
mas los costes de transaccidn que le son directamente atribuibles.

Posteriormente, se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Al cierre del ejercicio, y cuando existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversidn se
ha deteriorado se efectlan las correcciones valorativas necesarias.

El importe de la correccion valorativa se determina como la diferencia entre el valor en libros y el
importe recuperable, salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones, en la
estimacion del deterioro de esta clase de activos se toma en consideracién la parte proporcional del
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de
la valoracion, que corresponden a elementos identificables en el balance de la participada.

En la determinacion del patrimonio neto de las sociedades participadas a los efectos de lo indicado en
el parrafo anterior, se ha considerado en aquellos casos en los que la Sociedad participada participa a
su vez en otra, aquél que se desprende de las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los
criterios incluidos en el Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

Al cierre del ejercicio terminado 2017 y 2016, como consecuencia de la declaracidon del Concurso, la
Sociedad mantiene deterioradas la totalidad de las participaciones en sociedades del Grupo declaradas
en concurso de acreedores. Adicionalmente, todas las sociedades del grupo deterioraron la totalidad
de las cuentas a cobrar relacionadas con cualquiera de las sociedades del Grupo en situacidén concursal.

En el ejercicio 2016, la Sociedad dio de baja la totalidad de las participaciones en Sociedades del
Grupo que se encuentran extinguidas, liquidadas o en proceso de liquidacion dado que, tras el
analisis individualizado de sus activos y pasivos informado al Juzgado, no existe duda alguna de que el
deterioro es irreversible y definitivo.

Reclasificacion de activos financieros

Los activos financieros incluidos inicialmente en la categoria de mantenidos para negociar o a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, no pueden ser reclasificados a otras
categorias, ni de éstas a aquéllas, salvo cuando proceda calificar al activo como inversion en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo o asociadas.

23



v

SAVALORESCORPORACION

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Baja de activos financieros

Un activo financiero, o parte del mismo, se da de baja cuando expiran o se han cedido los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y se han transferido de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Cuando un activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestacion 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, mds cualquier importe acumulado que se haya
reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o la pérdida surgida al dar de
baja dicho activo, y forma parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.

Baja de pasivos financieros

Un pasivo financiero se da de baja cuando se extingue la obligacién correspondiente.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se ha dado de
baja y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccidn atribuibles, asi como cualquier
activo cedido diferente del efectivo, o pasivo asumido, se reconoce en la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias del ejercicio en que tiene lugar.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen 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 del socio a recibirlo. A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieros
se registran de forma independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses
explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos
acordados por el érgano competente en el momento de la adquisicidn.

Fianzas entregadas

Las fianzas entregadas por arrendamientos operativos y prestacion de servicios, la diferencia entre su
valor razonable y el importe desembolsado se registran como un pago anticipado por el arrendamiento
o prestacidn del servicio. En caso de fianzas entregadas a corto plazo se valoran por el importe
desembolsado.

Las fianzas entregadas por arrendamientos operativos se valoran por su valor razonable.

Fianzas recibidas

Las fianzas recibidas por arrendamientos operativos y prestacion de servicios, la diferencia entre su
valor razonable y el importe desembolsado se registran como un cobro anticipado por el
arrendamiento o prestacion del servicio. En caso de fianzas recibidas a corto plazo se valoran por el
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importe recibido.

g) Impuesto sobre beneficios

El impuesto sobre beneficios se registra en la Cuenta Pérdidas y Ganancias o directamente en el
Patrimonio Neto, en funcidn de donde se encuentran registradas las ganancias o pérdidas que lo han
originado. El impuesto sobre beneficios de cada ejercicio recoge tanto el impuesto corriente como los
impuestos diferidos, si procede. Las diferencias entre el valor contable de los activos y pasivos, y su
base fiscal, generan los saldos de impuestos diferidos de activo o de pasivo que se calculan utilizando
los tipos de gravamen esperados en el momento de su reversién, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se prevea recuperar o pagar el activo o el pasivo.

En cada cierre de balance se analiza el valor contable de los activos por impuestos diferidos registrados,
y se realizan los ajustes necesarios en la medida en que existan dudas sobre su recuperabilidad fiscal
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en el
balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién
con beneficios fiscales futuros.

h) Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
gue se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se valoran por el valor
razonable de la contrapartida, recibida o por recibir, derivada de los mismos, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio acordado para dichos bienes o servicios, deducido: el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la Sociedad pueda conceder, asi como los
intereses incorporados al nominal de los créditos.

No obstante la Sociedad, incluye como ingresos los intereses incorporados a créditos comerciales con
vencimiento inferior al afio, ya que el efecto de su actualizacién no es significativo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen cuando el resultado de la transaccién puede ser
estimado con fiabilidad, considerando para ello el porcentaje de realizacion del servicio en la fecha de
cierre del ejercicio. En consecuencia, sélo se contabilizan los ingresos procedentes de prestacion de
servicios cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) Elimporte de los ingresos puede valorarse con fiabilidad.

b) Es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos econdmicos derivados de la
transaccion.

c) El grado de realizacion de la transaccion, en la fecha de cierre del ejercicio, puede ser valorado
con fiabilidad.

d) Los costes ya incurridos en la prestacion, asi como los que quedan por incurrir hasta completarla,
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pueden ser valorados con fiabilidad.

La Sociedad revisa y, si es necesario, modifica las estimaciones del ingreso por recibir, a medida que el
servicio se va prestando.

Cuando el resultado de una transaccion que implica la prestacion de servicios no puede ser estimado
de forma fiable, se reconocen ingresos soélo en la cuantia en que los gastos reconocidos se consideren

recuperables.

i) Provisiones y contingencias

Las obligaciones existentes al cierre del ejercicio, surgidas como consecuencia de sucesos pasados de
los que pueden derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad, y cuyo importe y momento de
cancelacion son indeterminados, se registran en el balance de situacién como provisiones y se valoran
por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un
tercero la obligacién.

Los ajustes que surgen por la actualizacidon de la provisién se registran como un gasto financiero
conforme se van devengando. En el caso de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, y
siempre que el efecto financiero no sea significativo, no se efectta ningun tipo de descuento.

Las provisiones que se cuantifican teniendo en consideracién la mejor informacién disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son re-estimadas con ocasion de cada cierre
contable se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para los cuales fueron originalmente
reconocidas; procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir
o disminuyen (Véase Nota 19). Especial relevancia en cuanto a su impacto tienen las cantidades
afianzadas ante entidades financieras respecto de las partes vinculadas que pudieran tener que
afrontarse en el futuro. El criterio seguido para su estimacion y registro ante la incertidumbre de las
posibles cantidades exigidas por tratarse en algunos casos de operaciones en las que también estaban
involucrados algunos activos de las propias u otras sociedades excluidas (existencias, inmovilizado,
inversiones inmobiliarias o inversiones financieras), fue el siguiente:

a) En caso de no haber involucrados activos de ninguna sociedad excluida del perimetro de
consolidacion, esto es, no habiendo garantias hipotecarias o prendarias junto a los afianzamientos
personales, se procedia a registrar una provisién por el 100% del importe garantizado.

b) En caso de tratarse de operaciones de afianzamiento, en las cuales, ademas del mismo hubiera
garantias hipotecarias o prendarias tomadas con activos de las propias sociedades excluidas de
perimetro, se estimaba de acuerdo a un hipotético proceso de ejecucidon hipotecaria ordinario, el 60%
del valor de venta extrajudicial fijado para el caso de ejecucion y se le restaba el importe de la deuda
avalado. El exceso de este segundo importe sobre el primero se registraba como provision para posibles
responsabilidades.

c) Existe un tercer caso, que es exactamente igual que el anterior, pero en este caso los activos
serian propiedad de sociedades incluidas en el perimetro de consolidacidn. Siendo asi, se procedia a
realizar los mismos calculos que para el caso b), pero la provision coincidiria con el valor contable del
activo registrado en el perimetro de consolidacion.
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En caso de existir algin acuerdo entre las partes pendiente de materializacion, se ha reevaluado la
necesidad de registrar la dotacidn o el exceso de provision de acuerdo a esta nueva informacion.

Asimismo, la Sociedad informa, en su caso, de las contingencias que no dan lugar a provision.

k) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

La Sociedad, por su actividad, no tiene activos ni ha incurrido en gastos destinados a la minimizacién
del impacto medioambiental y a la proteccidon y mejora del medio ambiente. Asimismo, no existen
provisiones para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio
ambiente.

1) Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, los elementos objeto de una transaccidn con partes vinculadas se contabilizan en
el momento inicial por su valor razonable. La valoracidn posterior se realiza conforme con lo previsto
en las correspondientes normas.

m) Gastos de personal

Los gastos de personal se presentan conforme al principio de devengo. De acuerdo con la legislacion
vigente, la Sociedad estd obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados con los que, bajo
determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales.

n) Estados de flujos de efectivo

En los estados de flujos de efectivo se utilizan las siguientes expresiones en el sentido que figura a
continuacion:

Efectivo o equivalentes: el efectivo comprende tanto la caja como los depdsitos bancarios a la vista.
Los equivalentes al efectivo son instrumentos financieros, que forman parte de la gestion normal de la
tesoreria de la Sociedad, son convertibles en efectivo, tienen vencimientos iniciales no superiores a
tres meses y estan sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

Flujos de efectivo: entradas y salidas de efectivo o de otros medios equivalentes, entendiendo por éstos
las inversiones a plazo inferior a tres meses de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotacién: son las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos
ordinarios de la Sociedad, asi como otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversion
o financiacion.

Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacidén o disposicion por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.
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NOTA 5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y movimiento de inmovilizado intangible a lo largo de los ejercicios 2017 y 2016 es el

siguiente:

Coste:
Aplicaciones informaticas

Amortizacion Acumulada:

Aplicaciones informaticas

Deterioros:
Aplicaciones informaticas

Inmovilizado Intangible, Neto

Coste:
Aplicaciones informaticas

Amortizacion Acumulada:

Aplicaciones informaticas

Deterioros:
Aplicaciones informaticas

Inmovilizado Intangible, Neto

31/12/2016

70.791,01

(67.952,12)

(2.838,89)

31/12/2015

70.791,01

(67.952,12)

(2.838,89)

No se han producido movimientos durante el ejercicio.

Altas

Altas

Bajas

Bajas

31/12/2017

70.791,01

(67.952,12)

(2.838,89)

31/12/2016

70.791,01

(67.952,12)

(2.838,89)

Los bienes totalmente amortizados y deteriorados en uso a cierre de 2017 y 2016 ascienden a 71 miles

de euros.
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NOTA 6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento del inmovilizado material a lo largo del ejercicio 2017 es el siguiente:

Coste:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario
Equipos informaticos

Elementos de transporte

Otro inmovilizado material

Anticipos de inmovilizado

Amortizacién Acumulada:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario
Equipos informaticos

Elementos de transporte

Otro inmovilizado material

Deterioro:

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario
Equipos informaticos

Elementos de transporte

Otro inmovilizado material

Anticipos de inmovilizado

Inmovilizado Material, Neto

31/12/2016

131.169,80
43.542,54
142.769,91
10.933,16
4.200.422,87

4.528.838,28

(89.032,69)
(43.542,54)
(142.769,91)
(3.845,76)

(279.190,90)

(32.304)

(16.920,15)
(563.422,87)

(612.647,38)

3.637.000,00

Altas Traspasos

12.419,00 --

- (4.200.422,87)

12.419,00 (4.200.422,87)

(7.650,82) -

(7.650,82) -

-- 563.422,87

= 563.422,87

4.768,18 (3.637.000,00)

31/12/2017

131.169,80
55.961,54
142.769,91
10.933,16

340.834,41

(89.032,69)
(51.193,36)
(142.769,91)
(3.845,76)

(286.841,72)

(32.304)

(16.920,15)

(49.224,51)

4.768,18
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El detalle y movimiento del inmovilizado material a lo largo del ejercicio 2016 fue el siguiente:

31/12/2015 Altas Bajas 31/12/2016
Coste:
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 458.402,05 - (327.232,25) 131.169,80
Equipos informaticos 43.542,54 - - 43.542,54
Elementos de transporte 142.769,91 - - 142.769,91
Otro inmovilizado material 25.173,03 - (14.239,87) 10.933,16
Anticipos de inmovilizado 4.200.422,87 - - 4.200.422,87

4.870.310,40 - (41.472,12) 4.528.838,28

Amortizacion Acumulada:
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario (340.875,59) - 251.842,9 (89.032,69)
Equipos informaticos (43.542,54) - - (43.542,54)
Elementos de transporte (142.769,91) - - (142.769,91)
Otro inmovilizado material (8.252,88) - 4.407,12 (3.845,76)

(535.440,92) - 256.250,02 (279.190,90)
Deterioro:
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario (117.526,46) - 85.222,1 (32.304,36)
Equipos informaticos - - - -
Elementos de transporte - - - -
Otro inmovilizado material (16.920,15) - - (16.920,15)
Anticipos de inmovilizado (553.422,87) (10.000,00) - (563.422,87)

(687.869,48) (10.000,00) 85.222,10 (612.647,38)
Inmovilizado Material, Neto 3.647.000,00 (10.000,00) - 3.637.000,00

Los traspasos registrados en el ejercicio 2017 corresponden a la reclasificacion a “Existencias” de un
suelo terciario en la provincia de Barcelona el cual se encuentra destinado a la enajenacion, el alta
registrada corresponde con la integracién de los equipos informaticos tras la extincion de Nyesa
Explotaciones Hoteleras, S.L.U. (Ver Nota 9)

En el ejercicio 2016 se registré un deterioro sobre uno de los bienes de la Sociedad (solar situado en la
provincia de Barcelona) por importe de 10 miles de euros.

Los bienes totalmente amortizados y deteriorados en uso a cierre de 2017 y 2016 ascienden a 187 miles
de euros y 670 miles de euros.

Debido al traspaso ocurrido durante el ejercicio 2017, no existen activos materiales como garantia
hipotecaria de ningln préstamo a 31 de diciembre de 2017.

30



v

NYESAVALORESCORPORACION

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

NOTA 7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y movimiento de las inversiones inmobiliarias a lo largo del ejercicio 2017 es el siguiente:

31/12/2016 Altas Bajas 31/12/2017
Coste:
Terrenos 8.057,18 - - 8.057,18
Construcciones 1.067.481,17 - - 1.067.481,17

1.075.538,35 - - 1.075.538,35

Amortizacion Acumulada:

Construcciones (142.360,16) - - (142.360,16)

(142.360,16) - - (142.360,16)

Deterioro:

Construcciones (129.178,12) - 28.000,00 (101.178,12)
(129.178,12) - 28.000,00 (101.178,12)

Inversiones Inmobiliarias, Neto 804.000,07 - 28.000,00 832.000,07

El detalle y movimiento de las inversiones inmobiliarias a lo largo del ejercicio 2016 fue el siguiente:

31/12/2015 Altas Bajas 31/12/2016
Coste:
Terrenos 1.044.803,06 - (1.036.745,88) 8.057,18
Construcciones 3.090.634,14 - (2.023.152,97) 1.067.481,17

Amortizacion Acumulada:

Construcciones

Deterioro:
Construcciones

4.135.437,20

(617.328,35)

(617.328,35)

(1.369.108,78)

(1.369.108,78)

(45.000,00)

(45.000,00)

(3.059.898,85)

474.968,19

474.968,19

1.284.930,66

1.284.930,66

1.075.538,35

(142.360,16)

(142.360,16)

(129.178,12)

(129.178,12)

Inversiones Inmobiliarias, Neto 2.149.000,07 (45.000,00) (1.300.000,00) 804.000,07
No se han registrado movimientos en el epigrafe de inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2017. La
baja registrada en el ejercicio 2016 se debid a la venta del edificio de oficinas propiedad de la Sociedad
sito en la calle Consejo de Ciento nimero 333 de Barcelona por un precio de 1,3 millones de euros mas

los impuestos correspondientes (mismo importe que su valor neto contable). El inmueble formaba
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parte de la garantia, junto con acciones y participaciones de dos sociedades del grupo que se
encuentran en proceso de liquidacion y otra ya disuelta, de un préstamo sindicado que se formalizé en
el ano 2006 por importe de 30 millones de euros.

De acuerdo con lo previsto en el Convenio de Acreedores, una vez ejecutadas las garantias del préstamo
sindicado, sobre la deuda restante resultan de aplicacidn los efectos previstos en el Convenio de
Acreedores. A este respecto, tras la descrita enajenacién y teniendo en cuenta la ausencia de valor del
resto de activos (acciones y participaciones sociales de sociedades en liquidacién) que garantizan el
mencionado crédito, la mayoria de los acreedores han renunciado a esa garantia y, en consecuencia,
de acuerdo con lo previsto en el Convenio de Acreedores, sobre la deuda restante, se han aplicado los
efectos del Convenio de acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les correspondia
por la calificacién de su crédito, lo que supuso un impacto positivo sobre el patrimonio neto de la
Sociedad de 19,4 millones de euros en el ejercicio anterior (Nota 16.1).

Sobre la deuda restante correspondiente al resto de acreedores se aplicaran los efectos del Convenio
cuando se liquiden definitivamente las sociedades cuyas participaciones forman parte de la garantia o
en el momento en que notifiquen a la Sociedad que renuncian a dicha garantia, lo que a 31 de diciembre
de 2017 habria supuesto un impacto positivo sobre el patrimonio neto de la Sociedad de 7,7 millones
de euros.

Durante el 2017 se ha registrado un exceso en el deterioro del valor razonable de otros activos por
importe de 28 miles de euros (0 miles de euros en 2016) en base a las tasaciones realizadas.

La totalidad de los bienes incluidos en este epigrafe estan destinados a la obtencion de rentas a través
de su alquiler.

Las cifras incluidas en el resultado del ejercicio por ingresos y gastos relacionados con inversiones
inmobiliarias son las siguientes:

Descripcion: 2017 2016

Ingresos por alquileres 42.321,02 79.623,94
Gastos de explotacion en inversiones inmobiliarias que generan alquileres (14.147,52) (61.976,53)
Resultado neto 28.173,50 17.647,41

Las obligaciones de mantenimiento y reparaciéon sobre los bienes arrendados recaen, segun los
contratos de arrendamiento, sobre los arrendatarios.

Ni a 31 de diciembre de 2017 ni 2016 existen elementos totalmente amortizados.
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Estos activos estan debidamente cubiertos ante eventualidades, mediante la contratacion de las
correspondientes pélizas de seguros.

Las tasaciones han sido realizadas por SAVILLS ESPANA, S.A. de acuerdo con los Estandares de Valoracion
y Tasacion publicados en 2012 por la RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) del Reino Unido, y
de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracidn (IVSC). El método de valoracion utilizado por SAVILLS a 31
de diciembre de 2017 ha sido con caracter general, el de descuento de flujos de caja de acuerdo con
las condiciones financieras que existen en cada uno de los contratos que se tienen firmados con los
arrendatarios. Los flujos y rentas generados, asi como el valor residual estimado, han sido descontados
a una tasa que descuenta el riesgo implicito de la capacidad de las sociedades arrendatarias de los
inmuebles de hacer frente a los pagos pactados, tal y como se detalla en el cuadro anterior. Por otro
lado, para los activos que no se encuentran alquilados, se ha utilizado para la valoracién, el método de
comparacion consistente en la realizacidon de un estudio de mercado de productos similares en el
entorno del activo a valorar.

NOTA 8. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

8.1) Arrendamientos operativos (la Sociedad como arrendatario)

Pagos futuros minimos a 31 de diciembre 2017 y 2016:

2017 2016
Menos de 1 afo 31.779,12 21.024,00
Entre 2 y 5 afos 31.200,00 -
Total 62.979,12 21.024,00

El precio de alquiler se revisa anualmente segun el indice de precios al consumo y las renovaciones se
llevan a cabo de acuerdo a la Ley de Arrendamientos Urbanos. No existen opciones de compra sobre
los bienes arrendados.
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8.2) Arrendamientos operativos (la Sociedad como arrendador)

Cobros futuros minimos a 31 de diciembre 2017 y 2016:

2017 2016
Menos de 1 afo 42.914,22 41.061,60
Entre 2 y 5 afos 62.122,80 164.246,40
Total 105.037,02 205.308,00

Los cobros corresponden a diversos alquileres de oficina, locales, trasteros y viviendas en la provincia
de Barcelona.

NOTA 9. EXISTENCIAS

El detalle y movimiento de las existencias a lo largo del ejercicio 2017 es el siguiente:

31/12/2016 Altas Traspasos 31/12/2017
Coste:
Terrenos y solares - - 4,200.422,87 4.200.422,87
Edificios construidos 5.223,33 - - 5.223,33
Anticipos a proveedores 9.432,00 1.055,77 - 10.487,77
14.655,33 1.055,77 4.200.422,87 4.216.133,97
Deterioros:
Terrenos y solares - (22.000,00) (563.422,87) (585.422,87)
Edificios construidos - - - -
Anticipos a proveedores - - - -
- (22.000,00) (563.422,87) (585.422,87)
Existencias, Neto 14.655,33 (20.944,23) 3.637.000,00 3.630.711,10
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El detalle y movimiento de las existencias a lo largo del ejercicio 2016 fue el siguiente:

31/12/2015 Altas Traspasos 31/12/2016

Coste:
Terrenos y solares - - - -
Edificios construidos 5.223,33 - - 5.223,33
Anticipos a proveedores 2.892,74 6.539,26 - 9.432,00

8.116,07 6.539,26 - 14.655,33
Deterioros:
Terrenos y solares - - - -
Edificios construidos - - - -
Anticipos a proveedores - - - -
Existencias, Neto 8.116,07 6.539,26 - 14.655,33

Los traspasos registrados en el ejercicio 2017 corresponden a la reclasificacién desde “Inmovilizado
Material” de un suelo terciario en la provincia de Barcelona el cual se encuentra destinado a la
enajenacion. (Ver Nota 6). Este activo se encuentra hipotecado como garantia del préstamo que se
describe en la nota 11.1

NOTA 10. ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de activos financieros a largo plazo para los ejercicios 2017 y 2016, salvo inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, que se muestran en la Nota 14, son los
siguientes:

Créditos, Derivados y otros Total
31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 10.2) 37.805.774,92 36.818.647,33 37.805.774,92 36.818.647,33
Total 37.805.774,92 36.818.647,33 37.805.774,92  36.818.647,33
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El detalle de activos financieros a corto plazo para los ejercicios 2017 y 2016, salvo inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, que se muestran en la Nota 14, es el
siguiente:
Créditos, Derivados y
otros Total

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016

Activos a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias: 1.559.965,31 3.755,50 1.559.965,31 3.755,50

- Efectivo y otros activos liquidos (Nota 10.1) 1.559.965,31 3.755,50 1.559.965,31 3.755,50
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 10.2) 117.072,31 97.807,14 117.072,31 97.807,14
Total 1.677.037,62 101.562,64 1.677.037,62 101.562,64

El movimiento de los activos financieros tanto a largo como a corto plazo durante el ejercicio 2017, a
excepcion del efectivo y otros activos liquidos equivalentes, es el siguiente:

Saldoa Contratacion o Saldo a
31/12/2016 generacion Cancelaciéon Traspasos  31/12/2017
Préstamos y partidas a cobrar largo plazo (Nota 10.2)  36.818.647,33 1.106.700,14 (29.572,55) - 37.805.774,92
Préstamos y partidas a cobrar corto plazo (Nota 10.2) 97.807,14 557.405,65 (537.140,48) - 117.072,31
Total 36.916.454,47 1.574.105,79 (567.713,03) - 37.922.847,23

10.1) Activos a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias

El detalle de dichos activos, que estan compuestos por “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”,
a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es como sigue:

Saldo a 31/12/2017 Saldo a 31/12/2016
Cuentas Corrientes 1.558.457,18 3.775,50
Total 1.558.457,18 3.775,50
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10.2) Préstamos y partidas a cobrar

La composicidn de este epigrafe a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:

Saldo a 31/12/2017 Saldo a 31/12/2016

Largo Plazo Corto Plazo Largo Plazo Corto Plazo
Créditos por operaciones comerciales
Clientes empresas del grupo (Nota 22) - 20.491,00 - 29.923,25
Clientes terceros - 81.619,49 - 889,49
Total, créditos por operaciones comerciales - 102.110,49 - 30.812,74
Créditos por operaciones no comerciales
A empresas del grupo (Nota 22) 37.773.370,41 13.247,24 36.793.614,73 65.279,82
Instrumentos de patrimonio - 1.350,00 - 1.350,00
A terceros
Fianzas y depdsitos 32.404,51 364,49 25.032,60 364,49
Total, créditos por operaciones no comerciales 37.805.774,92 14.961,82 36.818.647,33 67.994,31
Total 37.805.774,92 117.072,31 36.818.647,33 97.807,05

Los créditos a empresas del grupo se incluyen netos del correspondiente deterioro. En la Nota 10.3.a)
se indica que todos los créditos con empresas del Grupo que se encuentran en situacion concursal
fueron deteriorados en ejercicios anteriores.

En el ejercicio 2016, la Sociedad dio dado de baja la totalidad de los créditos con empresas del Grupo
que se encuentran extinguidas, liquidadas o en proceso de liquidacién dado que, tras el analisis
individualizado de sus activos y pasivos e informado al Juzgado, no existe duda alguna de que el
deterioro es irreversible y definitivo.

A 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo pendiente de cobro corresponde practicamente en su
totalidad a créditos pendientes de cobro con las sociedades NYESA GENERICA S.L.U. y NYESA COSTA RICA,
S.A.

10.3) Otra informacion relativa a activos financieros

a) Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

Los créditos se dan definitivamente de baja cuando tras el analisis individualizado de sus activos y
pasivos, no existe duda alguna de que el deterioro es irreversible y definitivo.

Durante el ejercicio 2016 se dieron de baja créditos, por importe de 152.872 miles de euros totalmente
deteriorados, con empresas del grupo que se encontraban extinguidas, liquidadas o en avanzado
proceso de liquidacion dado que, tras el andlisis individualizado de sus activos y pasivos informado al
Juzgado, no existe duda alguna de que el deterioro es irreversible y definitivo. El detalle de dichos
créditos con empresas del Grupo es el siguiente:
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Empresas del Grupo:

Multisado Construgoes e Urbanizagoes S.A.
Constructora Inbesds S.A.U. en liquidacion

Gestora Inmobiliaria Besds S.A.U. en liquidacidn
Kyesa Gestid Inmobiliaria S.L.U. en liquidacion

Nyesa Construccion y Desarrollo S.L.U. en liquidacién
Nyesa Costa S.L.U. en liquidacion

Nyesa Proyectos Urbanos S.L.U. en liquidacidn

Nyesa Servicios Administrativos S.L.U. en liquidacién
Nyesa Viviendas Zaragoza S.L.U. en liquidacién
Promociones Industriales y Financieras S.A.U. en liquidacion
Raurich Condal S.L. en liquidacién

Viladecavals Park Centro Industrial-Logistico y Comercial S.L. en liquidacion

Totales

Crédito

2.153.106,62
2.619.115,03
203.194,88
15.521.969,81
156.412,99
23.115.912,16
25.250.220,41
1.798.637,09
83.447.622,83
11.410,47
708.476,07
36.722,66

155.022.801,02

Baja

(2.153.106,62)
(2.619.115,03)
(203.194,88)
(15.521.969,81)
(156.412,99)
(23.115.912,16)
(25.250.220,41)
(1.798.637,09)
(83.447.622,83)
(11.410,47)
(708.476,07)
(36.722,66)

(155.022.801,02)

Durante el ejercicio 2017 no se ha registrado ningun deterioro de cuentas a cobrar como se muestra a

continuacion:

Deterioro de valor

Instrumentos de patrimonio 20.000,00
Terceros 20.000,00
De créditos a largo plazo 98.199,53
Terceros 98.199,53
De créditos por operaciones 551.470,56
comerciales
Empresas, grupo y asociadas 537.778,13
Terceros 13.692,43
De créditos a corto plazo 3.125.073,24
A empresas del grupo 897.031,53
Terceros 2.228.041,71
Total 3.794.743,33

31/12/2016 Deterioro Reversion Aplicacién

Cancelaciéon 31/12/2017

- 20.000,00
- 20.000,00

- 98.199,53
- 98.199,53

- 551.470,56

- 537.778,13
- 13.692,43

- 3.125.073,24
- 897.031,53
- 2.228.041,71

- 3.794.743,33

Tampoco se han producido durante el ejercicio 2017 reversiones de deterioro ni bajas frente a los 390

y 624 miles de euros revertidos en el ejercicio 2016, respectivamente.
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El movimiento de los deterioros del ejercicio 2016 fue el siguiente:

Deterioro de valor 31/12/2015 Deterioro Reversion Aplicacién Cancelaciéon 31/12/2016
Instrumentos de patrimonio 20.000,00 - - - - 20.000,00
Terceros 20.000,00 - - - - 20.000,00
De créditos a largo plazo 98.199,53 - - - - 98.199,53
Terceros 98.199,53 - - - - 98.199,53
De créditos por operaciones 1.548.342,56 - - - - 1.548.342,56
comerciales
Empresas, grupo y 1.534.650,13 - - - - 1.534.650,13
asociadas
Terceros 13.692,43 - - - - 13.692,43
De créditos a corto plazo 159.211.255,65 - (390.119,22) (624.369,48) (155.071.693,71) 3.125.073,24
A empresas del grupo 156.358.844,46 - (390.119,22) - (155.071.693,71) 897.031,53
A empresas asociadas 624.369,48 - - (624.369,48) - -
Terceros 2.228.041,71 - - - - 2.228.041,71
Total 160.877.797,74 - (390.119,22) (624.369,48) (155.071.693,71) 4.791.615,33

b) Reclasificaciones

Durante el ejercicio 2017, no se han producido reclasificaciones de saldos.

) Clasificacién por vencimientos

Los créditos pendientes de cobro con las sociedades NYESA GENERICA S.L.U. y NYESA COSTARICA, S.A. estan
clasificados al largo plazo. Estos saldos no se encuentran deteriorados ya que se espera sean
recuperables.

Por ultimo, como ha sido expuesto, los créditos concedidos a sociedades del Grupo en liquidacidn, y
que en casi su totalidad fueron clasificados como subordinados, en el ejercicio 2016 se dieron de baja
dado que, tras el andlisis individualizado de sus activos y pasivos informado al Juzgado, no existe duda
alguna de que el deterioro es irreversible y definitivo.

El resto de activos financieros a largo plazo corresponde a fianzas a largo plazo sin vencimiento
definido.

d) Activos en garantia

No existen activos ni pasivos cedidos en garantia.
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e) Informacidn relacionada con la cuenta de pérdidas y ganancias y el patrimonio neto

El efecto de las pérdidas y ganancias netas y en el patrimonio neto, relacionada con los activos
financieros en 2017 es la siguiente:

(Pérdidas) o ganancias netas
Créditos con empresas de grupo 229.165,14
Intereses devengados de créditos (Nota 22.3 y 18.d) 229.165,14

Reversion deterioro de créditos (Nota 18.c) -
Pérdidas por créditos incobrables -

Total 229.165,14

El efecto de las pérdidas y ganancias netas y en el patrimonio neto, relacionada con los activos
financieros en 2016 fue la siguiente:

(Pérdidas) o ganancias netas

Créditos con empresas de grupo 838.603,31
Intereses devengados de créditos (Nota 22.3 y 18.d) 259.227,72
Reversion deterioro de créditos (Nota 18.c) 615.119,22
Pérdidas por créditos incobrables (35.743,63)
Total 838.603,31

NOTA 11. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a largo plazo, es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito Derivados y Otros Total
31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016
Débitos y partidas a
pagar (Nota 11.1) 18.465.646,69 16.779.689,42 6.439.487,88 3.720.492,00 24.905.134,57 20.500.181,42
Total 16.465.646,69 16.779.689,42 6.439.487,88 3.720.492,00 20.905.134,57 20.500.181,42

El detalle de pasivos financieros a corto plazo, es el siguiente:

Deudas con entidades de
crédito Derivados y Otros Total
31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016

Débitos y partidas a
pagar (Nota 11.1) 15.575.734,01 15.582.957,41 2.526.502,37 28.762.149,85 18.102.236,38 44.345.107,26

Total 15.575.734,01 15.582.957,41  2.526.502,37 28.762.149,85 18.102.236,38 44.345.107,26
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11.1) Débitos y partidas a pagar

Su detalle a 31 de diciembre de 2017 y 2016 se indica a continuacion:

Saldo a 31/12/2017 Saldo a 31/12/2016
Largo Plazo Corto Plazo Largo Plazo Corto Plazo

Por operaciones comerciales:

Acreedores - 319.639,82 - 178.852,84
Total saldos por operaciones comerciales - 319.639,82 - 178.852,84
Por operaciones no comerciales:

Deudas con entidades de crédito convenio acreedores 18.465.646,69 15.575.734,01 16.779.689,42 15.582.957,41
Otros pasivos financieros convenio acreedores y masa 3.855.237,20 447.087,09 3.628.873,14 525.362,29
Deuda financiera con partes vinculadas convenio acreedores (Nota 22) 2.568.786,40 - 76.951,23 19.572,43
Deuda en situaciones especiales: ampliacion de capital - 1.457.015,06 - 27.871.562,29
Préstamos y otras deudas 24.889.670,29 17.479.836,16 20.485.513,79 43.999.454,42
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 302.760,40 - 166.800,00
Fianzas recibidas 15.464,28 - 15.464,28 -
Otros saldos 15.464,28 302.760,40 15.464,28 166.800,00
Total saldos por operaciones no comerciales 24.905.134,57 17.782.596,56 20.500.978,07 44.166.254,42
Total Débitos y partidas a pagar 24.905.134,57 18.102.236,38 20.500.978,07 44.345.107,26

Los saldos registrados sobre el epigrafe “Deudas con entidades de crédito” a corto plazo por importe
de 15.576 miles son deudas calificadas en el concurso como créditos con privilegio especial y, en
consecuencia, una vez desaparezca la garantia (por venta o ejecucién) sobre el crédito que, en su caso,
qguede se aplicaran los efectos del Convenio de Acreedores (véase nota Nota 13). Por otro lado, en el
epigrafe “Otros Pasivos Financieros” a corto plazo se incluyeron las mencionadas “Deudas por
situaciones especiales: ampliacion de capital pendiente de formalizacion” que, por importe de 27.872
miles de euros, al cierre del ejercicio 2016, han sido parcialmente capitalizadas en 2017 y sobre la
cantidad restante son de aplicacién los efectos del Convenio de Acreedores. En consecuencia, estos
pasivos no supondran salida de flujos hasta el inicio del pago de los créditos concursales y con una quita
aplicable del 70%.

Es importante destacar, que la practica totalidad de los saldos financieros a 31 de diciembre de 2017 y
2016 que figuran en la tabla anterior son créditos concursales. En consecuencia, en aplicacién del
convenio de acreedores, y en especial en relacién con la deuda a corto plazo por importe de 18.102
miles de euros, interesa destacar se incluyen “Deudas con entidades de crédito”, por importe de 15.576
miles de euros, y “Deuda en situaciones especiales: ampliacion de capital”, por importe de 1.457 miles
de euros que, como ya ha sido expuesto en ninguin caso supondran salida de flujos hasta el inicio del
pago de los créditos concursales, esto es, septiembre de 2019.
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El resumen de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2017 se indica a continuacion:

A Corto Plazo A Largo Plazo Total
Préstamos (*) 15.575.734,01 - 15.575.743,01
Deuda convenio acreedores con entidades de crédito - 18.465.646,69 18.465.646,69
15.575.734,01 18.465.646,69 34.041.380,70

(*) Deuda calificada en el concurso como privilegio especial y que, como ha sido expuesto, en aplicacion del Convenio de
Acreedores en ningln caso supondra salida de flujos hasta el inicio del pago de los créditos concursales, esto es, septiembre
de 2019.

El resumen de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2016 se indica a continuacion:

A Corto Plazo A Largo Plazo Total
Préstamos (*) 15.580.752,12 - 15.580.752,12
Otros (Nota 11.3) 2.205,29 - 2.205,29
Deuda convenio acreedores con entidades de crédito - 16.779.689,42 16.779.689,42
15.582.957,41 16.779.689,42 32.362.646,83

(*) Deuda calificada en el concurso como privilegio especial y que, como ha sido expuesto, en aplicacion del Convenio de
Acreedores en ningln caso supondra salida de flujos hasta el inicio del pago de los créditos concursales, esto es, septiembre
de 2019.

Préstamos

El detalle de los préstamos bancarios a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Entidad Garantia Importe pendiente
Entidad 1 Préstamo Hipotecario (i) 4.144.618,74
Entidad 2 Préstamo Hipotecario (i) 6.842.420,85
Entidad 3 Préstamo Hipotecario (ii) 4.588.694,42
Subtotal Sindicado 10.987.039,59
Subtotal Otros Préstamos 4.588.694,42
Total 15.575.734,01

(i) Préstamos que formaban parte del Préstamo sindicado.
(i) Préstamo que tiene garantia de un terreno en Barcelona
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El detalle de los préstamos bancarios a 31 de diciembre de 2016 era el siguiente:

Entidad Garantia Importe pendiente
Entidad 1 Préstamo Hipotecario (i) 4.144.618,74
Entidad 2 Préstamo Hipotecario (i) 6.842.420,85
Entidad 3 Préstamo Hipotecario (ii) 4.590.899,71
Entidad 4 Préstamo Hipotecario 5.018,11
Subtotal Sindicado 10.987.039,59
Subtotal Otros Préstamos 4.595.917,82
Total 15.582.957,41

(i) Préstamos que formaban parte del Préstamo sindicado.
(i) Préstamo que tiene garantia de un terreno en Barcelona

Préstamo Sindicado

NYESA VALORES CORPORACION, S.A. formalizé en 2006 un préstamo sindicado, constituido por siete
entidades financieras nacionales (antes de la reagrupacién de las mismas) para la compra de
terrenos. En garantia de este préstamo se encuentran pignoradas las acciones y participaciones
gue la Sociedad posee en GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION, RAURICH CONDAL,
S.L. EN LIQUIDACION y VILLALBA GOLF, S.L. (sociedad ya extinguida registralmente), asi como varios
terrenos propiedad de GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION y un edificio de
oficinas sito en la calle Consejo de Ciento 333 registrado en el epigrafe de “Inversiones
Inmobiliarias”, por lo que en las masas fue calificado como un crédito con privilegio especial.

En fecha 21 de julio de 2016, se formalizd6 mediante escritura autorizada por el Notario de
Barcelona don Rafael de Cérdoba Benedicto, con el nimero 1849 de su protocolo la venta a un
tercero del mencionado inmueble situado en Consejo de Ciento 333 de Barcelona (“Inversiones
Inmobiliarias”) por un precio de 1.300 miles de euros mads sus impuestos correspondientes.

De acuerdo con lo previsto en el Convenio de Acreedores, una vez ejecutadas las garantias del
préstamo sindicado, sobre la deuda restante resultan de aplicacidn los efectos previstos en el
Convenio de Acreedores. A este respecto, tras la descrita enajenacién 21 de julio de 2016 y
teniendo en cuenta la ausencia de valor del resto de activos (acciones y participaciones sociales
de sociedades en liquidacidon) que garantizan el mencionado crédito, la mayoria de los
acreedores han renunciado a esa garantia y, en consecuencia, de acuerdo con lo previsto en el
Convenio de Acreedores, sobre la deuda restante, se han aplicado los efectos del Convenio de
acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les corresponde por la calificacién de
su crédito, lo que supuso un impacto positivo sobre el patrimonio neto de la Sociedad de 19,4
millones de euros en el ejercicio 2016.

Sobre la deuda restante correspondiente al resto de acreedores se aplicaran los efectos del
Convenio cuando se liquiden definitivamente las sociedades cuyas participaciones forman parte
de la garantia o cuando comuniquen a la Sociedad la renuncia a la citada garantia, lo que
supondria a la fecha un impacto positivo sobre el patrimonio neto de la Sociedad de 7,7 millones
de euros.
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No existen activos propiedad de la Sociedad pignorados o hipotecados como garantia del préstamo
sindicado anteriormente citado ni a 31 de diciembre de 2017 ni a 31 de diciembre de 2016, con la
salvedad de las acciones y participaciones sociales de sociedades en liquidacién citadas anteriormente.

Asimismo, tal y como se ha mencionado anteriormente, las garantias adicionales del citado préstamo
sindicado recayeron sobre los siguientes activos, propiedad de la sociedad filial Gestora Inmobiliaria
Besos. S.A.U. en liquidacion:

Activo hipotecado Valor Neto Contable 2017 Valor Neto Contable 2016

Existencias de Gestora Inmobiliaria Besos. S.A.U. en

liquidacién 6.125.000,00 6.097.000,00
San Carlos de la Rapita, Portal Nord 5.293.000,00 5.293.000,00
San Carlos de la Rapita, Vernier 832.000,00 804.000,00

Las garantias prestadas en otros préstamos son las siguientes:

Activo pignorado

Entidad Nominal o hipotecado VNC 2017 VNC 2016
Solar en
Entidad 3 4.300.000,00 Barcelona 3.615.000,00 3.637.000,00
4.300.000,00 3.615.000,00 3.637.000,00

Pdlizas de Crédito

A cierre de los ejercicios 2017 y 2016, la Sociedad no dispone de pdlizas de crédito, dado que la deuda
por las mismas se encuentra, en su caso, en la deuda con entidades de crédito sujeta a las condiciones
del Convenio de Acreedores (quita y espera).

Deuda Convenio de Acreedores

Se trata de los importes afectos por la eficacia del convenio y pagaderos, en funcidn de su clasificacion
en las masas concursales, siempre a partir de finales del ejercicio 2019.

11.2) Otra informacion relativa a pasivos financieros

a) Clasificacién por vencimientos

El detalle de los vencimientos de los instrumentos financieros de pasivo a cierre del ejercicio 2017 es
el siguiente:
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Deudas financieras
Con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Con empresas del grupo y asociadas
Deuda en situaci ial

de capital pendiente formalizacion
Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar

Acreedores varios

Otros

Total

2018

16.022.821,10
15.575.734,01
447.087,09

1.457.015,06

622.400,22
319.639,82
302.760,40

18.102.236,38

2019

1.993.246,46
1.846.564,67
146.681,80
5.939,60

1.999.186,07

Vencimiento afios

2020

4.711.132,49
1.846.564,67
2.864.567,83

5.939,60

4.717.072,10

2021

2.989.869,70
2.769.847,00
220.022,69
8.909,40

2.998.779,10

2022

2.989.869,70
2.769.847,00
220.022,69
8.909,40

2.998.779,10

Resto

9.652.229,82
9.232.823,35

419.406,47
2.539.088,39

12.191.318,21

Total

38.359.169,27
34.041.380,70
4.317.788,57
2.568.786,40

1.457.015,06

622.400,22
319.639,82
302.760,40

43.007.370,95

Se incluyen en el cuadro anterior como deudas vencidas a cierre del ejercicio “Deudas financieras con
entidades de crédito” por importe de 15.575 miles de euros, si bien, como ha sido expuesto, en
aplicacion de lo previsto en el Convenio de Acreedores, ninguno de esos pasivos va a generar salida
alguna de flujos hasta el inicio del pago de los créditos concursales en septiembre del afio 2019.

Asimismo, la clasificacion de los instrumentos financieros a cierre del ejercicio 2016 fue la siguiente:

Deudas financieras
Con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Con empresas del grupo y asociadas
Deuda en situaci iall
capital pendiente formalizacién

de

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Empresas del grupo y asociadas
Acreedores varios

Otros

Total

2017

16.108.319,70
15.582.957,41
525.362,29
19.572,43

27.871.562,29
345.652,84

178.852,84
166.800,00

44.345.107,26

2018

2019

- 2.042.402,68
- 1.677.968,94
- 364.433,74
- 7.695,12

- 2.050.097,80

Vencimiento afios

2020

2.042.402,68
1.677.968,94
364.433,74
7.695,12

2.050.097,80

2021

4.084.805,36
3.355.937,88
728.867,48
15.390,25

4.100.195,61

Resto

12.254.416,12
10.067.813,66
2.186.602,46
46.170,74

12.300.586,86

Total

36.532.346,54
32.362.646,83
4.169.699,71
96.523,66

27.871.562,29
345.652,84

178.852,84
166.800,00

64.846.085,33
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b) Informacién relacionada con la cuenta de pérdidas y ganancias y el patrimonio neto

Su detalle en los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:

Pérdidas o ganancias netas

2017

Deudas con entidades financieras (304.403,18)
Imputacién en el ejercicio del Efecto Financiero derivado del

convenio de acreedores (2.283.461,28)
Efecto Quita derivado del convenio de acreedores 14.260.093,59
Efecto Financiero derivado de la Espera del convenio de

acreedores 3.718.092,31
Total 15.390.321,44

c) Incumplimiento de obligaciones contractuales

2016
(59.225,49)

(1.711.036,54)
16.886.761,64

2.530.275,83

17.646.775,44

No existen deudas con entidades financieras impagadas ni a la fecha de cierre del ejercicio ni tampoco
a la fecha de presentacién de los presentes estados financieros, salvo las deudas con entidades
financieras que gozan de garantia especial (créditos con privilegio especial), por importe de 15.576
miles de euros. Cuando finalice la ejecucidén o venta de sus garantias, actualmente en curso, y de
acuerdo a lo previsto en el convenio de acreedores, la parte de su crédito no cubierto por las mismas,
pasard a considerarse crédito ordinario o subordinado, seguin corresponda, estando, por tanto, afecto
a las mismas condiciones que el resto de los créditos que se encuentren dentro de estas categorias

(quita y espera o capitalizacién).

11.3) Derivados y otras deudas

A cierre de los ejercicios 2017 y 2016, no existen derivados contratados por la Sociedad.

A fecha de 31 de diciembre de 2017 no existen saldos por descubiertos de cuentas corrientes bancarias

(2.205,29 euros a 31 de diciembre de 2016).
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NOTA 12. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES

La disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de
Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, modifica la disposicién adicional tercera
"Deber de informacion" de la Ley 15/2010, de 5 de julio 15/2010, de modificacién de la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, para requerir que todas las sociedades mercantiles incluyan de forma expresa en las de
sus Estados Financieros su periodo medio de pago a proveedores. Asimismo, la resolucién de 29 de
enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas dicta la informacién a incluir en la
memoria en aras a cumplir con la citada Ley.

EJERCICIO ACTUAL EJERCICIO ANTERIOR

2017 2016

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 5,38 103,55
Ratio de operaciones pagadas 5,38 6,10
Ratio de operaciones pendientes de pago 184,95 287,22

Importe (Euros) Importe (Euros)

Total, Pagos realizados 394.861,33 101.009,20
Total, Pagos pendientes - 53.594,97

NOTA 13. MAGNITUDES CONCURSALES

La deuda concursal de Nyesa Valores Corporacién, S.A., que incorpora la de las sociedades fusionadas
en 2014, a la fecha del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017 asciende a 69.007 miles de euros,
con la clasificacién que se muestra en el cuadro siguiente:

C. Priv. C. Priv.
(en euros) Especial General C. Ordinario C. Subordinado
Acreedores varios 3.500 347 1.375.022 94.100
Deuda con entidades de crédito 15.575.734 - 25.709.463 449.742
Deudas con Administraciones Publicas 138.800 3.858.939 1.189.227 515.308
Empresas del grupo y asociadas - - 57.934 5.579.077
Provisiones (*) - - 11.895.913 2.563.417
Total 15.718.034 3.859.287 40.227.559 9.201.644

(*) Son las provisiones de los afianzamientos prestados por la Sociedad a sociedades filiales en liquidacion. Si bien se ha provisionado la
totalidad de la deuda, ésta se vera reducida tras la ejecucidn de las garantias reales existentes en las sociedades filiales.
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Aplicando el calendario de pago previsto en el Convenio de Acreedores a las cantidades definitivas el
detalle del Plan de Pagos seria el siguiente:

(en euros) 2019 2020 2021 2022
Créditos ordinarios 4.022.756 4.022.756 6.034.134 6.034.134
2023 2024 2025 2026
Créditos ordinarios 10.056.890 10.056.890 - -
Créditos subordinados - - 920.164 920.164
2027 2028 2029 2030
Créditos subordinados 1.380.247 1.380.247 2.300.411 2.300.411

No se incluyen en el calendario anterior ni los créditos con privilegio, dado que al no haber votado a
favor del Convenio de Acreedores no se ven afectado por el mismo, ni los créditos contra la masa, que
también quedan fuera de los efectos del Convenio de Acreedores.

En relacidn con los créditos con privilegio, una vez ejecutadas las garantias de las deudas con entidades
de crédito, y por tanto, aplicada sobre la deuda restante los efectos del Convenio, la deuda concursal
de la Sociedad ascenderd a 57.195 miles de euros, con la clasificacion que se muestra en el cuadro
siguiente:

(en euros) C. Pr'Y' C. Priv. C. Ordinario C. Subordinado
Especial General

Acreedores varios 3.500 347 1.375.022 94.100
Deuda con entidades de crédito - 30.382.183 449.742
Deudas con las Administraciones Publicas 138.800 3.858.939 1.189.227 515.308
Empresas del grupo y asociadas - - 57.934 5.579.077
Provisiones (*) - - 11.895.913 2.563.417
Total 142.300 3.859.287 44.900.279 9.201.644

(*) Son las provisiones de los afianzamientos prestados por la Sociedad a sociedades filiales en liquidacion. Si bien se ha provisionado la
totalidad de la deuda, ésta se vera reducida tras la ejecucidn de las garantias reales existentes en las sociedades filiales.

A estos importes deben afiadirse los créditos contra la masa, que a fecha de hoy ascienden a 2.692

miles de euros, de los cuales estan vencidos y son exigibles a la fecha de formulacién de estas cuentas
anuales Unicamente 129 miles de euros.

En virtud de todo lo anterior, el importe total de deuda pendiente de pago ascendera a 60.796 miles
de euros.
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NOTA 14. EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

El movimiento de las participaciones en Empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas en 2017 y 2016

es el siguiente:

Participaciones en empresas del grupo
Deterioro
Participaciones en empresas asociadas
Deterioro

Participaciones en empresas del grupo
Deterioro
Participaciones en empresas asociadas
Deterioro

31/12/2016

44.774.203,40
(14.622.830,54)
1.803.036,31
(1.803.036,31)
30.151.372,86

31/12/2015

124.555.384,27
(94.404.011,41)
1.803.036,31
(1.803.036,31)
30.151.372,86

Altas

Altas

Las dotaciones y reversiones por deterioro del ejercicio se registran

Ganancias.

Bajas

(14.044.489,55)
14.012.392,00

(32.097,55)
Bajas

(79.781.180,87)
79.781.180,87

31/12/2017

30.729.713,85

(610.438,54)
1.803.036,31

(1.803.036,31)
30.119.275,31

31/12/2016

44.774.203,40

(14.622.830,54)
1.803.036,31
(1.803.036,31)

30.151.372,86

en la Cuenta de Pérdidas y

Durante el ejercicio 2017 se ha registrado contablemente la baja de ciertas participaciones en empresas

del Grupo. (Ver anexos | y Il)

Durante el ejercicio 2016 se registr6 contablemente la baja de las participaciones, que estaban
totalmente deterioradas, en empresas del Grupo extinguidas o en liquidacién al concluirse, tras el
analisis individualizado de sus activos y pasivos informado al Juzgado, que su deterioro es irreversible
y definitivo. A este respecto, se incluye a continuacién un detalle de las magnitudes de esas sociedades:

Sociedad

Asesores Energéticos S.L.
Constructora Inbesés S.A.U.

Gestora Inmobiliaria Besés S.A.U.
Hospes Nyesa Navarra S.L.

Jardi Residencial La Garriga S.L.

Kyesa Gestid Inmobiliaria S.L.U.

Nyesa Construccion y Desarrollo S.L.U.
Nyesa Costa S.L.U.

Nyesa Proyectos Urbanos S.L.U.

Nyesa Servicios Administrativos S.L.U.
Nyesa Viviendas Zaragoza S.L.U.
Promociones Industriales y Financieras S.A.U.
Raurich Condal S.L.

Residencial Vilalba Golf S.L.U.
Viladecavals Park Centro Industrial-Logistico y
Comercial S.A.

Activos
Realizables
Situacion (**)
Extinguida (*) -
En Liquidacion 2.908,25

En Liquidacion 26.269.286,83
En Liquidacidon (****) -
Extinguida (*) -
20.594.392,66
53,71
9.943.307,37
24.174.951,35

En Liquidacion
En Liquidacion
En Liquidacion

En Liquidacion

En Liquidacion (****) 52.670,35
En Liquidacion 7.182.830,24
En Liquidacion (****) 18.784,82
En Liquidacion 511.225,31

Extinguida (*) -

Extinguida (*) -

Pasivos Exigibles

(**)

674.556,74
71.134.429,83

75.103.660,63
1.639.470,73
16.499.644,56
21.934.403,80
3.412.707,53
105.052.211,53
133.218,31
16.091.836,83

Créditos contra la

masa (**¥*)

1.112.557,00

623.046,00
640.337,00
296.456,00
848.169,00
140.222,90
379.469,00

83.926,00
259.606,00

Tesoreria (***)

10.321,00
346.061,00

149.053,54
42.458,35
11.121,77
42.358,87

3.851,74
2.472.017,18

45.010,00
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(*) Sociedades extinguidas a 31/12/2016 sin cuota de

liquidacion alguna a favor de los socios
(**) Datos extraidos de balances
cerrados a 31/12/2016

(***) Datos extraidos de los ultimos informes trimestrales del ejercicio 2016 formulados por los
liquidadores de conformidad con el articulo 152 de la Ley Concursal.
(****) Sociedades extinguidas a fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales.

El detalle de las participaciones, sin considerar aquellas en las que Unicamente hay participaciones
indirectas e incluidas en los Anexos | y I, a 31 de diciembre de 2017 y 2016 se muestra a continuacion:

A 31 de diciembre de 2017
Sociedad

Empresas del Grupo:

Edutaiment Sant Adriad de Besos, S.A.
Tecnopack Espafia, S.A.

Geona Plus, S.L.

Nyesa Global, S.L.

Grupo Nyesa 21S.L.

Villarias Golf S.L.

Nyesa Golf S.L.

Nyesa Infantes S.L.

Nyesa Genérica S.L.

Nyesa Expansion S.L.

Multisado Construgoes e Urbanizacoes S.A.

A 31 de diciembre de 2017

Sociedad

Empresas Multigrupo:

Habidrome Espafia, S.L.

Empresas Asociadas:

Astra, S.A.

% Part. Directa

100
74
100
100
50
100
100
55
92
100
75

% Part.
Directa

50

25

% Part.
Indirecta

% Part.
Indirecta

Coste

241.500,00
36,06
3.005,06
130.101,00
5.996,00
1.440,00
2.135,00
1.661,00
30.119.275,31
3.006,00
218.740,00

30.726.895,43

Coste

1.806,00

3.308.50

1.803.036,31

1.803.036

Deterioros

(241.500,00)
(36,06)
(3.005,06)
(130.101,00)
(5.996,00)
(1.440,00)
(2.135,00)
(1.661,00)
(3.006,00)
(218.740,00)

(607.620,12)

Deterioros

(1.806,00)

(3.308,50)

(1.803.036,31)

(1.803.036)

Valor Neto a
31/12/2017

30.119.275,31

30.119.275,31

Valor Neto a
31/12/2017
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A 31 de diciembre de 2016

Sociedad

Empresas del Grupo:

Gestora Inmobiliaria Besos, S.A. en Liquidacién (*)
Edutaiment Sant Adria de Besos, S.A.U.
Promociones Industriales y Financieras, S.A, en
Liquidacion. (*)

Constructora Inbesos, S.A., en Liquidacion. (*)
Inbesos Sur, S.A., en Liquidacion

Residencial Vilalba Golf, S.L.U., en Liquidacion. (*)
Tecnopack Espafia, S.A.

Geona Plus, S.L.U.

Raurich Condal, S.L., en Liquidacién. (*)

Nyesa Global, S.L.U.

Grupo Nyesa 21 S.L.

Villarias Golf S.L.U.

Jardi Residencial La Garriga S.L. extinguida (*)

Viladecavals Park Centro Industrial-Logistico y
Comercial S.L. en Liquidacion (*)
Nyesa Costa S.L.U. en Liquidacion. (*)

Nyesa Viviendas Zaragoza S.L.U. en Liquidacion. (*)
Nyesa Explotaciones Hoteleras S.L.U.

Hospes Nyesa S.L. disuelta (*)

Nyesa Golf S.L.U.

Nyesa Infantes S.L.

Nyesa Genérica S.L.U.

Nyesa Proyectos Urbanos S.L.U. en Liquidacién. (*)

Nyesa Servicios Administrativos S.L. en Liquidacién.

*
f(y)esa Gestié Inmobiliaria S.L.U. en Liquidacidn. (*)
Nyesa Expansion S.L.U.

Nyesa Construccion y Desarrollo S.L.U. en
Liquidacién. (*)

Multisado Construgoes e Urbanizagoes S.A.

% Part. Directa

100
100
100

100
55
100
74
100
55
100
50
100
48,996
41,733

100
100
100
50

100
55

100
100
100

100
100
100

74,96

% Part.
Indirecta

Coste

51.726.980,11
241.500,00
2.854.807,50

240.404,84
33.110,00
2.700.000,00
36,06
3.005,06
979.649,73
130.101,00
5.996,00
1.440,00
6.577.310,74
8.475.000,00

226.012,00
4.945.701,42
14.012.392,00
841.500,00
2.135,00
1.661,00
30.119.275,31
203.006,00
3.006,00

3.200,00
3.006,00
3.100,00

218.740,00

124.552.075,77

(*) Sociedades cuya participacion se ha dado de baja en el ejercicio 2016 por considerarla irrecuperable

A 31 de diciembre de 2016
Sociedad
Empresas Multigrupo:

Habidrome Espafia, S.L.
Asesores Energéticos, S.L. en Liquidacion

Empresas Asociadas:
Astra, S.A.

% Part. Directa

50
50

25

% Part.
Indirecta

Coste

1.806,00
1.502,50

3.308,50

1.803.036,31

1.803.036,31

Deterioros

(51.726.980,11)
(241.500,00)
(2.854.807,50)

(240.404,84)
(1.012,45)
(2.700.000,00)
(36,06)
(3.005,06)
(979.649,73)
(130.101,00)
(5.996,00)
(1.440,00)
(6.577.310,74)
(8.475.000,00)

(226.012,00)
(4.945.701,42)
(14.012.392,00)
(841.500,00)
(2.135,00)
(1.661,00)
(203.066,00)
(3.006,00)

(3.200,00)
(3.006,00)
(3.100,00)

(218.740,00)

Valor Neto a
31/12/2016

32.097,55

30.119.275,31

(94.400.762,91) 30.151.372,86

Deterioros

(1.806,00)
(1.502,50)

(3.308,50)

(1.803.036,31)

(1.803.036,31)

Valor Neto a
31/12/2016
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Ninguna de las sociedades participadas cotiza en Bolsa.

El resumen de los fondos propios segun las cuentas de las sociedades participadas a 31 de diciembre
de 2017 y 2016 es el que se muestra en los Anexos | y Il, respectivamente, en los que se han incluido
las sociedades que forman parte del Grupo NYESA VALORES CORPORACION, independientemente de que se
detente o no participacién directa. En relacidn con estos Anexos hay que considerar se muestran
sociedades con patrimonio negativo, por lo que la Direccidn de la Sociedad esta trabajando en las
diferentes operaciones para restituir su situacion patrimonial o, en caso contrario, se solicitara su
liquidacion.

En las sociedades participadas que se encuentran en liquidacién, a pesar de ostentar un porcentaje
significativo, la Sociedad no puede ejercer el control ni directa ni indirectamente dado que la
administracién de dichas sociedades recae en terceras personas (administradores
concursales/liquidadores).

NOTA 15. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diferentes tipos de riesgos financieros, destacando
fundamentalmente los riesgos de crédito, de liquidez y los riesgos de mercado (tipo de cambio, tipo de
interés, y otros riesgos de precio).

15.1) Riesgo de crédito

Se define como la volatilidad de los ingresos debido a pérdidas potenciales en crédito por falta de pago.

El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible principalmente a los créditos otorgados a las distintas
sociedades del Grupo. La Sociedad ha dado de baja la totalidad de los créditos con empresas del Grupo
que se encuentran extinguidas, liquidadas o en proceso de liquidacién dado que, tras el andlisis
individualizado de sus activos y pasivos informado al Juzgado, no existe duda alguna de que el deterioro
es irreversible y definitivo.

15.2) Riesgo de liquidez

Tras la aprobacién del Convenio de Acreedores, la Sociedad suscribié acuerdos de aplazamiento de
pago y de capitalizacion de créditos con acreedores que suponian el 90 por 100 del total de los créditos
contra la masa. De esta manera, se minimizaron los pagos iniciales durante los primeros afios tras la
superacién del proceso concursal, y por tanto se han evitado tensiones de liquidez.

Por otro lado, se mantienen negociaciones con los acreedores con créditos con privilegio general, que
no se adhirieron al calendario de pago propuesto en el Convenio de Acreedores para negociar pagos
parciales o aplazamientos del pago tras el levantamiento de la suspensidn de la cotizacidn, con el objeto
de aliviar las salidas de flujos.
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15.3) Riesgo de mercado

El mercado inmobiliario sufrié un significativo desplome en el ejercicio 2008. Este hecho ha supuesto
que las sociedades del Grupo al que pertenece la Sociedad hayan presentado una evolucién negativa
en sus resultados y posiciones financieras, que ha incidido directamente en la Sociedad, y que culminé
en la presentacion del concurso voluntario de acreedores.

La Direccién de la Sociedad y su Organo de Administracién han tenido en cuenta en el plan de viabilidad
del Grupo al que la Sociedad pertenece la evolucién actual y previsible a corto y medio plazo del sector

inmobiliario por lo que confian que podrdn continuar con su actividad empresarial.

15.4) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés tiene su origen en la deuda financiera que se remunera a tipo de interés
variable, asi como en la determinacion del valor razonable de determinados pasivos financieros. La
volatilidad de los tipos de interés expone al Grupo a variaciones en el resultado del ejercicio, asi como
en sus flujos de efectivo. Como factor mitigante a este riesgo, cabe indicar que la deuda concursal, que
representa practicamente la totalidad del pasivo de la Sociedad, no esta sujeta al pago de intereses y,
por tanto, no estd expuesta a este riesgo.

NOTA 16. FONDOS PROPIOS

16.1) Capital Social

Tras las inscripcion en el Registro Mercantil de Zaragoza, con fecha 7 de marzo de 2017, de la ampliacién
de capital de la ejecutada por el Consejo de Administracion del Sociedad, al amparo de la facultad
delegada por la Junta General Ordinaria de Accionistas de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. celebrada el
28 de junio de 2016, por un importe nominal de 661.764,71 euros y con una prima de emisidn de
6.838.235,29 euros, mediante la emisidn y puesta en circulacidon de 44.117.647 acciones ordinarias, de
0,015 euros de valor nominal cada una, a 31 de diciembre de 2017, el capital social de la Sociedad
estaba compuesto por 998.613.482 acciones, de 0,015 euros de valor nominal cada una, totalmente
suscritas y desembolsadas

No obstante, a fecha de formulacién de estas cuentas anuales, el capital social de la Sociedad asciende
a 30.203.305,22 euros, representado por 2.013.553.681 acciones de 0,015 euros de valor nominal cada
una, totalmente suscritas, desembolsadas y admitidas a negociacidon en los mercados bursatiles de
Madrid y Barcelona, como consecuencia de las siguientes ampliaciones de capital:

- Ampliacidn de capital aprobada por unanimidad de los accionistas asistentes en la Junta
General Extraordinaria de Accionistas celebrada en primera convocatoria el 27 de julio de 2017
por un importe nominal de 14.570.150,49 euros, mediante la emisién y puesta en circulacion
de 971.343.366 acciones ordinarias de la Sociedad, con un valor nominal de 0,015 euros cada
una de ellas, y una prima de emision de 0,045 euros por accidn, de la misma clase y serie que
las actualmente en circulacién. Siendo el contravalor de la ampliaciéon la aportacién no
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dineraria de acciones representativas del 98,12% del capital social de la mercantil rusa Marma,
S.A. por un valor de 58.280.601,96 euros. La citada ampliacion de capital fue objeto de
elevacidn a publica mediante escritura otorgada en fecha 10 de enero de 2018, y consta inscrita
en el Registro Mercantil de Zaragoza en fecha 16 de enero de 2018.

- Ampliacidn de capital dineraria, de fecha 19 de marzo de 2018, que fue, suscrita integramente
por GEM, por un importe nominal de 653.952,50 euros mediante la emisién y puesta en
circulacion de 43.596.833 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad de 0,015 euros de valor
nominal cada una y una prima de emisidn de 0,0435 euros por accién, lo que ha supuesto un
precio total de emisidn de 2.550.415 euros.

En el marco de esta nota conviene citar la existencia de un contrato de linea de capital, suscrito el 16
de abril de 2010, y novado en abril de 2014 y noviembre de 2017, con GEM CAPITAL SAS y GEM GLOBAL
YIELD FUND LIMITED, en virtud del cual la Sociedad puede requerir a GEM para que suscriba
ampliaciones de capital hasta un maximo de 80 millones de euros hasta el 31 de diciembre de 2022. A
este respecto. En el plan de negocio de la sociedad para 2018, se preveian suscripciones de sucesivas
ampliaciones de capital por parte de la firma internacional GEM en virtud del contrato de linea de
capital por un importe total de emisién de 4.000 miles de euros. A fecha de formulacién de las
presentes Cuentas Anuales ya se han efectuado dos ampliaciones de capital con las que practicamente
se alcanza el citado objetivo (3.840 miles de euros).

Asimismo, en el 2018 se contempla la ampliacion de capital por compensacién del crédito surgido por
la intermediacién de Mercer Mergers O.U. para la suscripciéon del Contrato de Inversién y las
operaciones que el mismo ha conllevado, por un nominal de 364 miles de euros y 1.093 miles de euros
de Prima de Emisidn.

Accionistas significativos

La distribucidn del capital de la Sociedad a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, es
como sigue:

Accionista N2 Acciones % Participacion
GRUPO GABER 482.568.234 23,97%
GRUPO ELDAROV 279.390.832 13,88%
AQUALDRES.L. 247.454.965 12,29%
ANDREI IVANOV 112.249.964 5,57%
FANUMCEO, S.L. 106.052.128 5,27%
GRUPO BARTIBAS 100.942.665 5,01%
ALEXANDER SAMODUROV 97.134.336 4,82%
BANCO SANTANDER, S.A. 89.966.221 4,47%
FREE FLOAT 497.794.336 24,72%
2.013.553.681 100%

Cabe destacar que un 5,01 % del capital social, perteneciente a Grupo Bartibas, tiene suspendidos los
derechos politicos como consecuencia de la inadmisidén a tramite de la oferta publica de adquisicién
(Opa) que devino obligado a formular el Grupo Familiar Bartibas. La citada Opa traia causa en la Junta
General Ordinaria celebrada el 30 de mayo de 2008 que acordd la ampliacion de capital de Inbesos,
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S.A. (desde 2009 Nyesa Valores Corporacién, S.A.) mediante aportacion no dineraria de las
participaciones de las sociedades Nyesa Gestidn, S.L., Naturaleza Centro de Negocios XXI, S.L. y
Naturaleza y Espacio Gestion de Viviendas, S.L. y que fue suscrita en su totalidad por los socios de
dichas sociedades (Grupo Familiar Bartibas). Tras la ejecucion de la descrita ampliacion de capital
Grupo Familiar Bartibas adquirié acciones representativas del 96,1% del capital social de Nyesa Valores
Corporacion, S.A. quedando, por tanto, obligados a formular una Opa sobre la totalidad del capital. La
mencionada Opa fue inadmitida a tramite, en fecha 17 de octubre de 2008, por no aportarse la
documentacién acreditativa de la constitucion de garantias y, en consecuencia, se suspendieron los
derechos politicos de las acciones de Grupo Familiar Bartibas, asi como la suspension en sus cargos en
los érganos de administracion, hasta la formulacidn por los referidos accionistas de una OPA sobre la
totalidad de las acciones o hasta la obtencién del consentimiento undnime del resto de los accionistas.
En la actualidad, sigue pendiente de formulacién la mencionada Opa y, por tanto, la suspensién
derivada de su inadmision.

16.2) Prima de emision

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacién del saldo de
la prima de emisidn para la ampliacidn de capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto
a la disponibilidad de dicho saldo. Durante el ejercicio 2017 se registrd una prima de emisidén de
6.838.235,29 euros, que sumado a lo existente a cierre del ejercicio 2016 de 12.833.498,29 hace un
total a cierre del ejercicio de 19.671.733,58 euros tal y como se ha indicado en el apartado 16.1) Capital
Social.

16.3) Reservas

El detalle de las Reservas es el siguiente:

2017 2016
Reservas a valor razonable por adquisicion inversa 1.941.622,00 1.941.622,00
Reservas por fusion (44.320.307,51) (66.569.747,38)
Total (42.378.685,51) (64.628.125,38)

a) Reserva Legal

La Reserva Legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas
disposiciones legales. De conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, estan obligadas a dotarla
las sociedades mercantiles que, bajo dicha forma juridica, obtengan beneficios, con un 10% de los
mismos, hasta que el fondo de reserva constituido alcance la quinta parte del capital social suscrito.
Los destinos de la reserva legal son la compensacion de pérdidas o la ampliacion de capital por la parte
que exceda del 10% del capital ya aumentado, asi como su distribucién a los Accionistas en caso de
liguidacion. Al 31 de diciembre de 2017 no estaba dotada en su totalidad dado la existencia de reservas
netas negativas.
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En el ejercicio 2014 se llevd a cabo una compensacién de resultados negativos de ejercicios anteriores
con cargo a los distintos tipos de reservas con los que contaba la Sociedad, dejando éstas a cero a fecha
de cierre de los ejercicios 2015, 2016 y 2017, salvo la reserva de fusion y la reserva a valor razonable
por adquisicidn inversa, explicadas a continuacion.

b) Reserva de fusién

Esta reserva surgid como consecuencia de la realizacién de las combinaciones de negocios, por las
partidas del patrimonio neto de las sociedades absorbidas, asi como también por los posibles ajustes
en el patrimonio consecuencia de su integracion.

) Reserva a valor razonable adquisicidn inversa

Esta reserva surgié como consecuencia de la adquisicién inversa realizada sobre la absorbente legal
(NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) por parte de la absorbente econdmica (NYESA GESTION, S.L.U.) y por la
diferencia entre el valor razonable de sus activos y pasivos a fecha de adquisicion. Esta diferencia se
atribuyé a las inversiones inmobiliarias en su totalidad.

16.4) Limitaciones a la distribucion de dividendos

Conforme a lo establecido en la legislacion vigente, Unicamente pueden repartirse dividendos con
cargo al resultado del ejercicio o a reservas de libre disposicidn, si el valor del patrimonio neto no es
negativo, o a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los
beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion.

16.5) Situacidn patrimonial de la Sociedad

A cierre del ejercicio 2017, el patrimonio de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. es inferior a la mitad del
capital social por lo que, de acuerdo con el articulo 363.1.e) del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital (TRLSC) la Sociedad se encuentra en causa de disolucién. No obstante, tal y como como
establece la jurisprudencia del Tribunal Supremo, “Tampoco durante la fase de cumplimiento del
convenio puede surgir el deber de promover la disolucion [...] Lo impide, no la vigencia de los efectos de
la declaracion de concurso, que cesan conforme al art. 133.2LC, sino la propia normativa societaria (en
nuestro caso, los arts. 260.1.4 2y 262.2 y 5 TRLSA), que establece el concurso de acreedores como un
limite al deber de los administradores de promover la disolucion, bajo la I6gica de que la situacion de
concurso de la compafiia se rige por una normativa propia, que expresamente prevé la disolucion de la
compafiia, como consecuencia necesaria a la apertura de la fase de liquidacion ( art. 145.3LC ), y que,
en caso de aprobacion de convenio, impone al deudor el deber de instar la liquidacion cuando, durante
la vigencia del convenio, conozca la imposibilidad de cumplir los pagos comprometidos y las
obligaciones contraidas con posterioridad a su aprobacion (art. 142.2LC)".2 LC)” no seria de aplicacion
dicho articulo 363.1.e) del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC).

No obstante a lo anterior, en fecha 16 de enero de 2018, ha quedado inscrita la ampliacién de capital
mediante aportacién no dineraria de acciones representativas del 98,12% del capital social de la
mercantil rusa Marma, S.A., al amparo de las decisiones aprobadas por la Junta General de Accionistas
de 27 de julio de 2017. La citada ampliacién de capital ha supuesto aumentar el capital social por un
importe nominal de 14.570.150,49 euros y con una prima de emision de 43.710.451,47 euros, mediante
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la emisién y puesta en circulacién de 971.343.366 de acciones ordinarias, de 0,015 euros de valor
nominal cada una, que ha supuesto un incremento patrimonial de mds 46 millones de euros. A la fecha
de formulacién de las presentes cuentas anuales, esta operacién ha supuesto un incremento
patrimonial de mas 46 millones de euros, ratificando el principio de empresas en funcionamiento tras
superar su desequilibrio patrimonial.

Asimismo, en fecha 19 de marzo de 2018 fue inscrita una ampliacién de capital mediante aportacién
dineraria, suscrita integramente por GEM, por un importe nominal de 653.952,50 euros mediante la
emisiény puesta en circulacion de 43.596.833 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad de 0,015 euros
de valor nominal cada una y una prima de emisiéon de 0,0435 euros por accién, lo que ha supuesto un
precio total de emision de 2.550.415 euros.

En definitiva, a fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales, el Patrimonio Neto de la
Sociedad es positivo y superior a la mitad de su capital social, por lo que no estd incursa en ninguno de
los supuestos resefiados en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

Consecuentemente, las presentes cuentas anuales han sido formuladas asumiendo el principio de

empresa en funcionamiento, en el entendimiento que la Sociedad esta fuera de la situacion concursal
en la que se encontraba.
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NOTA 17. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos mantenidos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2017 y 2016
es el siguiente:

31/12/2017 31/12/2016
A Cobrar A Pagar A Cobrar A Pagar
No corriente:
Hacienda Publica Otros - 76.853,52 - -
H.P. Convenio Ordinario - 770.853,33 - 712.081,03
H.P. Convenio Subordinado - 146.117,75 - 534.508,10
Organismos SS Convenio Ordinario - 2.575,73 - 2.393,41
Organismos SS Convenio Subordinado - 733,45 - 681,49
Fogasa Convenio Ordinario - 1.148,47 - 994,18
Fogasa Convenio Subordinado - 10.321,22 - 8.934,66
Fogasa Convenio Privilegiado - - - 3.052,31
- 1.008.603,47 - 1.262.645,18
Corriente:
Hacienda Publica acreedora por I.V.A. 26.584,38 121.819,93 17.385,59 125.867,36
Hacienda Publica acreedora por I.R.P.F. - 47.573,93 - 482.395,03
Hacienda Publica Otros - 512.651,22 - -
Otras Administraciones Publicas acreedoras - 125.909,16 - -
Organismos SS acreedores - 9.406,26 - -
Impuesto sobre Sociedades 17.308,15 - 14.844,21 -
Hacienda Publica Otros - - - 42.900,48
Otras Administraciones Publicas acreedoras - - - 155.796,25
Organismos SS acreedores - - - 5.863,60
H.P. Convenio Privilegiado - 3.472.955,88 - 3.561.216,26
D.F.B. Convenio Privilegiado - 48.213,37 - -
Organismos SS Convenio Privilegiado - - - 6.266,56
Fogasa Convenio Privilegiado - 8.471,22 - 8.672,51
Fogasa Otros - 838,24 - -
43.892,53 4.347.839,21 32.229,80 4.388.978,05

Como ha sido expuesto, la deuda con la Agencia Tributaria con privilegio general en Nyesa Valores
Corporacion, S.A. esta vencida a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales y es exigible. A
este respecto, cabe destacar que en enero de 2017 se realizé un pago por importe 908 miles de euros
a la Agencia Tributaria y en marzo de 2018 se ha realizado otro de 347 miles de euros. Los
Administradores confian en que tras la materializacién de nuevos pagos previstos y la ejecucion de las
operaciones corporativas en las que se esta trabajando, sea posible llegar a un acuerdo con la AEAT
que permita acompasar el pago de esta deuda y al Plan de Negocio de la Sociedad. En el caso de ser
exigido el importe pendiente, y por el efecto de las multas y sanciones aplicables, podrian suponer una
modificacién de las cifras presentadas por los administradores, que han sido formuladas con la mejor
informacién disponible en este momento. Este hecho puede suponer una incertidumbre significativa
en la continuidad de la Sociedad.
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Situacion fiscal

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha transcurrido el plazo
de prescripcién de cuatro afios. En consecuencia, con motivo de eventuales inspecciones, podrian
surgir pasivos adicionales a los registrados por la Sociedad. No obstante, los Administradores de la
misma no prevén que dichos pasivos, en caso de producirse, pudieran ser significativos sobre las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Impuesto sobre beneficios

La conciliacién del importe neto de ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades del ejercicio 2017 y 2016 es la siguiente:

EJERCICIO 2017

Resultado
Diferencias permanentes
Diferencias temporales

Base Imponible Previa

Compensacién BIN's y “quita”

Base Imponible

EJERCICIO 2016
Resultado

Diferencias permanentes
Diferencias temporales

Base Imponible Previa

Compensacion BIN's y “quita”
Base Imponible

Cuenta de Pérdidas y
Ganancias

17.525.527,18
104.976,00
1.598.564,71

19.229.067,89

Cuenta de Pérdidas y
Ganancias

18.336.195,87
175.753,66
832.189,60

19.344.139,13

Ingresos y Gastos
directamente imputados al
patrimonio neto

Ingresos y Gastos
directamente imputados al
patrimonio neto

Total

17.525.527,18
104.976,00
1.598.564,71

19.229.067,89

19.229.067,89

Total
18.336.195,87
175.753,66
832.189,60
19.344.139,13

19.344.139,13

(1) Las diferencias permanentes corresponden principalmente a los deterioros y reversiones de deterioros cartera, asi como a las provisiones
y excesos de provisiones para responsabilidades no deducibles fiscalmente conforme a legislacion vigente.
(2) Las diferencias temporales corresponden a la limitacion de la deducibilidad de los gastos financieros
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Créditos por bases imponibles negativas pendientes de compensar

Segun la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, el cual modifica la antigua Ley del Impuesto de Sociedades,
y con efectos 1 de enero de 2015, establece que las empresas podran compensar las bases imponibles
negativas sin limite temporal. Adicionalmente, a partir de 1 de enero de 2016, se establecen
limitaciones del importe a compensar. Dada la situacion de la Sociedad y del sector, ésta ha optado por
no registrar el crédito fiscal correspondiente a las bases imponibles negativas que, a 31 de diciembre
de 2017 asciende a 213.035 miles de euros (232.401 miles de euros en 2016) y el periodo de su
generacion, seria los siguientes:

Ao de origen Bases imponibles pendientes de compensar
2011 192.107
2012 10.545
2013 10.383
213.035

El derecho a comprobar estas bases negativas por la Administracion prescribe a los 10 afios.

Otra Informacidn Fiscal

Con motivo de la entrada en vigor del Real Decreto-ley 3/2016, de 2 de diciembre, por el que se adoptan
medidas en el ambito tributario dirigidas a la consolidacién de las finanzas publicas y otras medidas
urgentes en materia social, la incorporaciéon de rentas en la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades se construye actualmente sobre el principio de realizacién, de manera que los deterioros
de valor de participaciones en entidades no son fiscalmente deducibles desde el afio 2013, si bien
aquellos deterioros que fueron registrados con anterioridad y minoraron la base imponible, mantienen
un régimen transitorio de reversién. Con esta reforma fiscal, se introduce un nuevo mecanismo de
reversion de aquellos deterioros de valor de participaciones que resultaron fiscalmente deducibles en
periodos impositivos previos a 2013. Esta reversion se realizaria por un importe minimo anual, de forma
lineal durante cinco afos. En este real decreto-ley se establece la incorporaciéon automatica de los
referidos deterioros, como un importe minimo, sin perjuicio de que resulten reversiones superiores
por las reglas de general aplicacidn, teniendo en cuenta que se trata de pérdidas estimadas y no
realizadas que minoraron la base imponible de las entidades espafiolas.

Como consecuencia de la aplicacién de esta normativa, Nyesa Valores Corporacion, S.A. incorporé en

su base imponible del ejercicio 2016 el 20 por 100 de las provisiones que mantiene en su balance a 31
de diciembre de 2017 y que fueron dotadas y deducidas fiscalmente con anterioridad al ejercicio 2013.
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En fecha 5 de julio de 2017 se dictd sentencia firme por el Juzgado de lo Penal N 2 2 de Zaragoza con
fecha 5 de julio de 2017, en relacién con las retenciones del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. de los ejercicios 2009 y 2010, y se condenaba a la Sociedad
por un delito contra la Hacienda Publica con una multa de pago de 96 mil euros, a pagar de forma
aplazada durante 5 afios.

Adicionalmente, la Sociedad mantiene con la AEAT una deuda vencida y exigible por importe de 3.853
miles de euros, cantidad que engloba los créditos privilegiados y los créditos contra la masa.

NOTA 18. INGRESOS Y GASTOS

a) Cargas Sociales

La composicién de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

2017 2016
Suelos y Salarios 710.617,96 656.815,69
Seguridad Social a cargo de la empresa 62.865,74 58.008,52
Otros gastos sociales 395,20 359,52
Cargas sociales 773.878,90 715.183,73

b) Otros resultados

El desglose de los resultados originados fuera de la actividad normal de la Sociedad incluidos en la
partida “Otros resultados” y “Excesos de provisiones”, es el siguiente:

2017 2016

Ingresos:

Regularizacion saldos - 338.573,20
Exceso provision contingencias 69.753,45 116.938,17
Otros 2.660.304,54 2.452,34
Total ingresos 2.730.057,99 457.963,71
Gastos:

Sanciones varias (111.603,42) (128.114,06)
Provisiones - (618,43)
Regularizaciones saldos - (3.893,35)
Otros (639.972,49) (3.291,21)
Total gastos (751.575,91) (135.917,05)
Resultados 1.978.482,08 322.046,66
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Durante el ejercicio 2017 la partida mas relevante es la de otros ingresos, ésta se corresponde con los
1.800 miles de euros de las arras penitenciales obtenidas por la renuncia del comprador de un terreno
terciario situado en las inmediaciones de Barcelona propiedad de la sociedad y la anulacién de
provisiones por posibles sanciones con la hacienda publica de las que ya se ha recibido resolucién

definitiva.

Durante el ejercicio 2016 se produjo el ajuste por exceso de 70 miles de euros de la provisién por un
litigio tras la obtencion de sentencia firme, asi como la reversion de provisiones que, tras la revision de
las circunstancias a cierre, dejaban de aplicar. En relacidn a los gastos excepcionales, estos procedian
principalmente de las sanciones derivadas de la Actas de Inspeccidn del IVA de los ejercicios 2007 a

2013 por importe de 128 miles de euros.

) Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros

La composicién de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

Pérdidas por deterioro créditos c/p empresas grupo (Nota 10)
Reversion del deterioro de participaciones empresas grupo (Nota 10)
Reversion del deterioro créditos c/p empresas grupo (Nota 10)
Pérdidas por créditos no comerciales incobrables (Nota 10)
Reversion del deterioro otros activos financieros (Nota 10)

Pérdidas por deterioro participaciones en empresas grupo (Nota 10)

Total

d) Ingresos y gastos financieros

2017

(1.219,09)

14.012.392,00

(12.317.589,99)

1.693.582,92

2016

390.119,22
(35.743,63)
225.000,00

579.375,59

La composicidn de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta es la siguiente:

Ingresos Financieros

Ingresos Financieros por Quita Créditos Ordinarios
Ingresos Financieros por Espera Créditos Ordinarios
Intereses empresas grupo

Otros ingresos financieros

Gastos Financieros

Intereses entidades financieras

Reversion efecto financiero por Espera Créditos Ordinarios
Reversidn efecto financiero por Espera Créditos Subordinados
Otros gastos financieros

Total

2017

18.217.337,08
14.260.093,59
3.728.078,35
229.165,14

(2.598.564,71)
(237.784,59)
(1.987.956,72)
(295.504,56)
(77.318,84)

15.618.772,37

2016

19.686.484,23
16.886.761,64
2.538.037,19
259.227,72
2.457,68

(1.770.262,03)
(1.238,89)
(1.609.791,08)
(101.245,46)
(57.986,60)

17.916.222,20
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En lo que respecta a los “Ingresos Financieros” en el ejercicio 2017, cabe destacar que se registré
“Quita” y “Espera” en el ejercicio 2017, sobre deuda que finalmente no ha optado por la
capitalizacidn de su crédito, esto es, 20.371 miles de euros, se han aplicado los efectos del Convenio
de acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les corresponde por la calificacién de
su crédito, por valor de 17.609 miles de euros, aplicando la tasa de descuento del 7.48% ratificada por
un experto externo.

En lo que respecta a los “Ingresos financieros” en el ejercicio 2016 cabe destacar que, como
consecuencia de la enajenacion del inmueble ubicado en Consejo de Ciento 333 de Barcelona, activo
que formaba parte de las garantias hipotecarias del préstamo sindicado de la Sociedad dominante,
varias entidades de crédito han comunicado al grupo la calificacién de su parte del préstamo
sindicado, estos créditos figuraban en las masas concursales como privilegiados y se han convertido
en ordinarios, y por tanto se han sometido a las condiciones aprobadas en el Convenio de
Acreedores.

NOTA 19. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

19.1.) Provisiones

El detalle y movimiento de las provisiones a lo largo del ejercicio, es el siguiente:

Saldo a Saldo a
Tipo de provisién 01/01/2017 Dotaciones Traspasos Cancelaciones Aplicaciones 31/12/2017
Largo plazo:
Otras responsabilidades 9.004.149,04 625.072,38 - - - 9.629.221,42
9.004.149,04 625.072,38 - - - 9.629.221,42
Corto plazo:
Otras responsabilidades 11.122.647,78 1.847,43 - (918.604,02) - 10.205.891,19
11.122.647,78 1.847,43 - (918.604,02) - 10.205.891,19
Saldo a Saldo a
Tipo de provisién 01/01/2016 Dotaciones Traspasos Cancelaciones Aplicaciones 31/12/2016
Largo plazo:
Otras responsabilidades 8.337.488,25 666.660,79 - - - 9.004.149,04
8.337.488,25 666.660,79 - - - 9.004.149,04
Corto plazo:
Otras responsabilidades 11.297.138,79 618,43 (53.171,27) (116.938,17) (5.000,00) 11.122.647,78
11.297.138,79 618,43 (53.171,27) (116.938,17) (5.000,00) 11.122.647,78

El saldo registrado en la partida de provisiones no corrientes a 31 de diciembre de 2017 y 2016 recoge
el importe maximo (descontado su efecto financiero correspondiente) de los créditos concursales
(ordinarios o subordinados) por afianzamientos a entidades del grupo ante entidades de crédito, asi
como también los impactos derivados de las responsabilidades dimanantes de las sentencias sobre la
calificacion culpable de los concursos de las filiales NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L. EN LIQUIDACION
y NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L. EN LIQUIDACION.
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Las dotaciones efectuadas en el ejercicio 2017 se corresponden con la reversion del efecto financiero
de las esperas. En lo que respecta al corto plazo, las reversiones registradas durante el ejercicio 2017
por importe de 919 miles de euros correspondian a (i) 703 miles de euros por la regularizacion
provisiones para posibles contingenciasy (ii) el resto por la regularizacidon de saldos procedentes de las
masas concursales.

Las dotaciones efectuadas en el ejercicio 2016 se corresponden con la reversion del efecto financiero
de las esperas. En lo que respecta al corto plazo, la provisidon aplicada es consecuencia de haber
obtenido sentencia firme de un litigio en el que se condena a la Sociedad al pago de 5 miles de euros
en concepto de intereses y costas, revirtiendo la provisidn restante (70 miles de euros). Ademas, se
traspasa a deuda con administraciones publicas una provisidon por 53 miles de euros al convertirse en
un pasivo exigible.

Por otro lado, en lo que respecta a la composicidn de las provisiones corrientes indicar que son, en su
gran mayoria, consecuencia de créditos contingentes recogidos en los informes concursales. El saldo a
31 de diciembre de 2017 de este epigrafe estd compuesto por (i) provisiones para afianzamientos a
filiales ante entidades de crédito por 5.193 miles de euros (mismo importe en el ejercicio 2016), (ii) las
posibles contingencias que pudieran derivarse de un acuerdo transaccional realizado en el ejercicio
2004 por 1.442 miles de euros (mismo importe en el ejercicio 2016), (iii) 8 miles de euros para posibles
contingencias fiscales (856 miles de euros en el ejercicio 2016), (iv) 1.005 miles de euros por litigios
menores con terceros y otras provisiones menores (1.119 miles de euros en el ejercicio 2016), y (v) las
posibles contingencias derivadas el litigio con AKAsVAYu, S.L. por importe de 2.558 miles de euros
(mismo importe en el ejercicio 2016, ver apartado 19.2.1.).

19.2.) Contingencias

19.2.1. Pasivos contingentes

Los avales recibidos por la Sociedad en el ejercicio 2015 fueron los siguientes:

Afianzado Concepto Dispuesto
Terceros Urbanizacion 42.000,00
Terceros La Roca-reposicion 110.895,27
Terceros LA Roca-residuos 63.294,87
Terceros AJD Castilla la Mancha 6.995,56
Terceros AJD Castilla la Mancha 15.548,54
238.734,24

En el ejercicio 2016 la Sociedad dio de baja los avales recibidos y relacionados en el cuadro anterior,
con la salvedad del primero de ellos. Durante el ejercicio 2017 no ha habido movimientos.

Los avales prestados por la Sociedad a fecha 31 de diciembre de 2017 y 2016 son los siguientes:
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Entidad avalada

Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U. en liquidacion
Nyesa Costa, S.L.U. en liquidacidn

Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U. en liquidacion
Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U. en liquidacion
Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L.U. en liquidacion
Kyesa Gestio Inmobiliaria, S.L.U. en liquidacion
Inbesos Ocio, S.L. extinguida

About Golf, S.L. Extinguida

Gestora Inmobiliaria Besos, S.A.U. en liquidacion
Nyesa Proyectos Urbanos, S.L.U. en liquidacion

Concepto

Préstamo (1)
Préstamo (2)
Préstamo (2)
Préstamo (2)
Préstamo (2)
Préstamo (2)

Pélizas de crédito (3)

Préstamo (4)
Préstamo (4)
Préstamo (4)

Dispuesto

2.033.145,08
9.098.794,88
1.285.214,60
2.508.241,23
1.771.629,19
4.233.875,30

353.372,89

139.732,89
4.087.331,90
3.845.953,26

Kyesa Gestio Inmobiliaria, S.L.U. en liquidacion Préstamo (4) 14.389.967,42
Kyesa Gestio Inmobiliaria, S.L.U. en liquidacion Préstamo (4) 10.668.338,16
Nyesa Proyectos Urbanos, S.L.U. en liquidacién Préstamo (4) 9.070.675,01
Total 63.486.271,81

(1) Importes registrados en la cuenta del pasivo corriente “Pasivos en situaciones especiales” por las capitalizaciones de créditos que aprobo
la Junta General y se ejecutaron en virtud de acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad de 24 de febrero de 2017. Finalmente,
este importe de 2.033.145,08 € no fue objeto de capitalizacion y en consecuencia se le han aplicado como se ha indicado anteriormente los
efectos del Convenio de acreedores, esto es, una “Quita” del 70% y la “Espera” que les corresponde por la calificacién de su crédito. En
consecuencia, a la fecha de formulacién de las cuentas, la citada cantidad se encuentra reducida a 609.943,52 €, no estd vencida, y tampoco
supondra salida de flujos hasta el inicio del pago de los créditos concursales, esto es, septiembre de 2019.

(2) Provisionado exceso entre préstamo entregado y valor estimado de ejecucién del activo (véase Nota 4.j)
(3) Provisionado el 100 % del importe.

(4) Provisionado el 100 % del importe de acuerdo a la calificacién como ordinarios o subordinados en las listas concursales. Tras la provisién
del 100% se ha practicado la quita y espera establecida en el Convenio de Acreedores. En cualquier caso, dependiendo del valor por el que
se ejecuten las garantias de las que gozan en las sociedades avaladas el pasivo deberd modificarse re-calculando por tanto la estimacién de
provision.

A finales del ejercicio 2009, NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (hoy, NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) y
KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. recibieron una demanda, ante el Juzgado Mercantil N2 7 de Barcelona,
por parte de FEXTIPLAN, S.L. (actualmente en concurso de acreedores) por un importe de 4.082 miles de
euros. Esta demanda tiene su origen en la cesidn que realizd un tercero a FEXTIPLAN, S.L. de una deuda
que tenia a cobrar con Nyesa y otras sociedades dependientes. Sin embargo, el Grupo, habia suscrito
con el citado tercero en octubre del 2007 un acuerdo de compensaciéon de créditos (deudores y
acreedores), por el que cualquier saldo que este tercero mantuviera con sociedades del Grupo Nyesa
seria compensado.

El Grupo, durante el ejercicio 2009, procedié a compensar en virtud de ese acuerdo todos los saldos
existentes. El proceso fue resuelto de forma desfavorable a los intereses del Grupo en sentencia del
Tribunal Supremo. En consecuencia, se procedié al registro definitivo del pasivo por el citado importe
mas los intereses y costas, esto es, por un importe total de 4.593 miles de euros en ambas sociedades
(NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. y KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U.). Como consecuencia de lo
anterior, el crédito ha devenido crédito concursal (en lo que corresponde a NYESA SERVICIOS GENERALES,
S.L.U. hoy NYESA VALORES CORPORACION, S.A.).

Este hecho ha llevado a la Administracién Concursal de la contraparte del Grupo en ese Acuerdo,
AKASVAYU, S.L., a reconocer en su informe los siguientes créditos subordinados a las siguientes empresas
del Grupo:
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- A favor de NYESA GESTION S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) un crédito subordinado
por importe de 24.091 miles de euros.

- A favor NYESA SERVICIOS GENERALES S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) un crédito
subordinado por importe de 12.335 miles de euros.

- Frente a KYESA GESTIO INMOBILIARIA S.L.U. un crédito por importe de 29.793 miles de euros;
en concepto de la parte del precio aplazado no satisfecho por la compra a AKASVAYU S.L.U., de
las acciones de JARDI RESIDENCIAL LA GARRIGA S.L. y de las promociones de Torell, Rosas,
Figueras, Santa Eugenia de Berga y Palamds el 20 de Diciembre de 2.007, aminorado por la cesidon
de crédito efectuada por la Concursada a FEXTIPLAN S.L. en fecha 21 de Mayo de 2008 por
importe de 4.082 miles de euros, esto es un importe total de 25.711 miles de euros.

- Frente a NYESA SERVICIOS GENERALES S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) un crédito
por importe de 2.558 miles de euros en concepto de la parte del precio aplazado no satisfecho
por la compra de AKASVAYU S.L.U. de las acciones de VILADECAVALLS PARK S.L. el 20 de
diciembre de 2.007.

Tras una serie de demandas incidentales en el marco de los concursos de acreedores de estas
sociedades, la conclusion del concurso de AKASVAYU S.L.U. por insuficiencia de masa activa, y su
consiguiente extincidn ya practicada por el Registro Mercantil de Barcelona, suponen en la practica la
desaparicién de esta reclamacién. No obstante, sobre la base de la opinién de los asesores juridicos del
Grupo Nyesa, la Direccién por un criterio de prudencia contable mantiene esta provisiéon por la
totalidad del importe de la demanda, esto es 2.558 miles de euros.

En dicha demanda, los administradores concursales de AKAsVAYU, S.L.U. solicitan el reconocimiento de
lo siguiente:

- Un crédito ordinario a favor de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 29.793 miles de euros en
la lista de acreedores del concurso de KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACION.

- Un crédito ordinario a favor de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 2.557 miles de euros en la
lista de acreedores del concurso de NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES
CORPORACION, S.A.).

- Una cuenta a cobrar de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 12.335 miles de euros con las
correcciones valorativas procedentes en el inventario del concurso de NYESA SERVICIOS
GENERALES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.).

- Una cuenta a cobrar de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 24.094 miles de euros con las
correcciones valorativas procedentes en el inventario del concurso de NYESA GESTION, S.L.U.

(ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.).

Cabe destacar que KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. se encuentra en liquidacion y excluida del perimetro
de consolidacion.
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Por otra parte, en relacidon con las piezas de calificacion de los procedimientos concursales de
sociedades filiales, que se encontraban como contingentes en el ejercicio 2014, indicar lo siguiente:

- KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U., GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U., NYESA PROYECTOS URBANOS,
S.L.U., NYESA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS, S.L.U., PROINFISA, S.A.U., CONSTRUCTORA INBESOS, S.A.U.,
RESIDENCIAL VILALBA GOLF, S.L.U. y RAURICH CONDAL, S.L.: los informes de la Administracidén concursal
calificaron los concursos de estas sociedades como fortuitos.

- NYESA CosTA, S.L.U.: un miembro de la Administracion Concursal (D. Enrique Bujidos, en
representacion de la CNMV) calificd el concurso como fortuito y el otro (D. Celso Gonzalez, en
representacion de la AEAT) lo calificé como culpable, solicitando a, entre otros, NYESA GESTION,
S.L.U. y NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. la cobertura del déficit patrimonial de NYESA COSTA,
S.L.U., que cuantificaba en 43 millones de euros. El Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Zaragoza, en
su sentencia nim. 00200/2014, de 25 de septiembre de 2014, fallé calificar como fortuito el
concurso de NYESA COSTA, S.L.U.

- NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U.: la Administracion Concursal calificé el concurso como
culpable. El Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Zaragoza, en su sentencia nim. 00200/2014, de 25
de septiembre de 2014, fallé calificar como culpable el concurso de NYESA CONSTRUCCION Y
DESARROLLO, S.L.U. condenando a NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. y a D. JOSE LUIS BARTIBAS HERRERO
al pago del déficit patrimonial que resulte de la liquidacién de la sociedad. La Administracién
Concursal en su informe cuantifica dicho déficit en 1,5 millones de euros. En consecuencia, NYESA
SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (hoy NYESA VALORES CORPORACION S.A.U.) ha registrado la mencionada
responsabilidad, tras la aplicacion de las correspondientes quitas y esperas establecidas en el
Convenio de Acreedores para este tipo de créditos, de acuerdo con lo pactado con los
liguidadores de NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U. EN LIQUIDACION.

- NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U.: la Administracidn concursal califico el concurso como culpable.
El Juzgado de lo Mercantil n® 1 de Zaragoza, en su sentencia nim. 00220/2014, de 23 de octubre
de 2014, falld calificar como culpable el concurso de NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U.
condenando a NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. al pago del déficit patrimonial que resulte de la
liguidaciéon de la sociedad con el limite de 5,8 millones de euros, importe en el que cuantifica la
Administracion Concursal el agravamiento de la insolvencia culpable. En consecuencia, NYESA
SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (hoy, NYESA VALORES CORPORACION S.A.) ha registrado la mencionada
responsabilidad, tras la aplicacién de las correspondientes quitas y esperas establecidas en el
Convenio de Acreedores para este tipo de créditos, de acuerdo con lo pactado con los
liguidadores de NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA,, S.L.U. EN LIQUIDACION.

18.2.2. Activos contingentes

Ni a 31 de diciembre de 2017 ni 2016 se han identificado activos contingentes.

NOTA 20. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

La Sociedad no tiene activos de importancia ni ha incurrido en gastos relevantes destinados a la
minimizacién del impacto medioambiental y a la proteccién y mejora del medio ambiente. Asimismo,
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no existen provisiones para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la proteccidon y mejora
del medio ambiente.

NOTA 21. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Los hechos posteriores significativos desde el cierre del ejercicio y la fecha de formulacién de las
presentes Estados Financieros, son los siguientes:

- En fecha 16 de enero de 2018 quedd inscrita en el Registro Mercantil de Zaragoza la escritura
notarial relativa al aumento de capital de la Sociedad mediante aportacién no dineraria de
acciones representativas del 98,12% del capital social de la mercantil rusa Marma, S.A., por un
importe nominal de 14.570.150,49 euros, mediante la emisién y puesta en circulacién de
971.343.366 acciones ordinarias de la Sociedad, con un valor nominal de 0,015 euros cada una de
ellas y una prima de emisiéon de 0,045 euros por accion, lo que supone un importe total de emision
de 58.280.601,96 euros.

- Enfecha 22 de enero de 2018 se reanudé la negociacidn en el Sistema de Interconexién Bursatil
de las acciones de la Sociedad.

- En fecha 29 de enero de 2018 la sociedad comunica mediante hecho relevante con numero de
referencia 261078 que, en las quince sesiones bursatiles posteriores a ese comunicado podria
comenzar un periodo de referencia para el inicio de una ampliacidn de capital. El 20 de febrero se
comunica la decision de GEM de suscribir y desembolsar un aumento de capital social en la cuantia
de 653.952,50 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 43.596.833 nuevas acciones
ordinarias de la Sociedad de 0,015 euros de valor nominal cada una y una prima de emision de
0,0435 euros por accion, lo que supondra un precio total de emisidon de 2.550.415 euros y un
precio de emisién por accion de 0,0585 euros y finalmente el 28 de marzo de 2018 la sociedad
comunica que, la Comisidon Nacional del Mercado de Valores ha verificado que concurren los
requisitos exigidos para la admisién a negociacion de dichos y que como resultado de dicha
ampliacion de capital, el capital social de la Sociedad pasa a ser de 30.203.305,22 euros,
representado por 2.013.553.681 acciones de 0,015 euros de valor nominal cada una.

- En fecha 6 de marzo de 2018 la sociedad comunica mediante hecho relevante un cambio en la
composicidn de su consejo de administraciéon y el traslado de su domicilio social. La sociedad ha
adoptado la sustitucién de la persona fisica representante del consejero Aqualdre, S.L. D. Juan
Ramodn Ruiz de Arcaute como su representante tanto en el Consejo de Administraciéon de la
Sociedad como en la Comisiéon de Auditoria por D. Josu Miren Garmendia Goicoechea, quien
representara a Aqualdre, S.L. en los citados consejos. Asi como el traslado del domicilio social de
Nyesa Valores Corporacion, S.A. a Madrid, Calle Orense, 18, 32A, y por consiguiente la modificacién
del articulo 32 de los Estatutos Sociales.

- En fecha 12 de marzo de 2018, la sociedad comunica, como continuacién del hecho relevante
remitido con fecha 9 de marzo de 2018 y numero de registro 262.723, que ha firmado un contrato
de inversidn entre la Sociedad, sus accionistas de referencia, Sres. Gaber, Sres. Eldarov, Aqualdre
S.L, Fanumceo, S.L, el Sr. Alexander Samodurov, y la sociedad BRICKSTOCK SOCIMI, S.A. que tiene
por objeto regular un aumento de capital no dinerario en la Sociedad a suscribir mediante la
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aportacién del 100% de las acciones de DESARROLLOS COMERCIALES PLAINET, S.L.” y el 100% de
las acciones de “LIBER IUDICIORUM, S.L.”. La ampliacién de capital esta condicionada a (i) que la
Sociedad considere superada en términos plenamente satisfactorios la revisidon técnica, legal,
fiscal, laboral, financiera y urbanistica sobre la sociedades Liber ludiciorum S.L y Desarrollos
Comerciales Plainet, S.L, (la “Due Diligence”), (ii) que los accionistas de Liber Iudiciorum S.L y
Desarrollos Comerciales Plainet, S.L acepten la valoracidn a realizar de sus acciones, partiendo de
una valoracién preliminar de mas de 17 millones de euros aportada por el Inversor. El tipo de
emision previsto para el Aumento de Capital es de 0,06 euros/accion (de los cuales 0,015 euros se
corresponden al valor nominal y 0,045 euros a prima de emisidn). A este respecto, se informa que
como consecuencia de la ejecucién del Aumento de Capital el Inversor alcanzaria un porcentaje
inferior al 13% en el capital social de Nyesa Valores Corporacién, S.A. Adicionalmente el Inversor,
asume un compromiso irrevocable de lock up, en virtud del cual no podra vender el 100 por 100
de las acciones de Nyesa Valores Corporacidn, S.A. que le sean entregadas por la ejecucion de la
Ampliacién de Capital, durante el periodo de seis (6) meses a contar desde la fecha en la que se
depositen en su cuenta de valores y a no vender el 50 por 100 de dichas acciones durante un
periodo de un (1) afio desde la fecha en la que se le depositen en su cuenta valores

En fecha de 26 de febrero de 2018 la sociedad comunica mediante hecho relevante con nimero
de referencia 261.999 que, en las quince sesiones bursatiles posteriores a ese comunicado podria
comenzar un periodo de referencia para el inicio de una ampliacién de capital. El 16 de marzo de
2018 la sociedad informa que, tras la finalizacién del periodo de referencia, GEM ha notificado a
la Sociedad su decision de suscribir y desembolsar un aumento de capital social en la cuantia de
420.000 euros, mediante la emisidon y puesta en circulacién de 28.000.000 nuevas acciones
ordinarias de la Sociedad de 0,015 euros de valor nominal cada una y una prima de emision de
0,03107 euros por accion, lo que supondra un precio total de emision de 1.289.867 euros y un
precio de emisién por accion de 0,04607 euros. A fecha de formulacion, estas acciones no han sido
todavia admitidas a cotizacién.
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NOTA 22. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

22.1) Identificacidn partes vinculadas

A 31 de diciembre de 2017 las partes vinculadas de la sociedad son:

Sociedad

Constructora Inbesos, S.A. U., en liquidacién
Edutaiment Sant Adria del Besos, S.A.U.

Geona Plus, S.L.U.

Gestora Inmobiliaria Besos S.A.U. en liquidacién
Habidrome Espaiia, S.L.

Kyesa Gestio Inmobiliaria, S.L. U., en liquidacién
Nyesa Infantes, S.L.

Nyesa Servicios Administrativos, S.L. U., en
liquidacion

Nyesa Viviendas Zaragoza, S.L. U., en
liquidacion

Nyesa Proyectos Urbanos S.L.U. en liquidacién
Nyesa Costa S.L.U. en liquidacién

Nyesa Expansién S.L.U.

Nyesa Golf S.L.U.

Villarias Golf S.L.U.

Raurich Condal, S. L., en liquidacion
Residencial Vilalba Golf S.L.U., en liquidacion
Promociones Industriales y Financieras, S.A. U.,
en liquidacién

Nyesa Global, S.A.U.

Nyesa Genérica, S.L.U.

Nyesa Costa Rica, S.A.

Santiponce del Este S.R.L
Astra, S.A.

Naturaleza

Grupo
Grupo
Grupo
Grupo
Multigrupo
Grupo
Grupo

Grupo

Grupo
Grupo
Grupo
Grupo
Grupo
Grupo
Grupo
Grupo

Grupo
Grupo
Grupo

Vinculacion

La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 50%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 55%

La Sociedad posee el 100%

La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 60%
La Sociedad posee el 100%

La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%
La Sociedad posee el 100%

La Sociedad posee de forma indirecta el 100% a través

Grupo

de Nyesa Genérica, S.L.

La Sociedad posee de forma indirecta el 100% a través

Grupo
Asociada

de Nyesa Genérica, S.L.
La Sociedad posee el 25%
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22.2) Saldos entre partes vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2017 y 2016 se indica

a continuacion:

Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio 2017

ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones financieras a largo plazo:
Créditos

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:

Clientes por ventas y prestacidn de servicios a corto plazo
Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a corto

plazo

Inversiones financieras a corto plazo:
Créditos

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo:
Créditos

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo:
Créditos

Otras Empresas
del Grupo

37.773.370,41

37.773.370,41
37.773.370,41

33.738,24

20.491,00
558.269,13

(537.778,13)

13.247,24
13.247,24

(2.568.786,40)

(2.568.786,40)
(2.568.786,40)

Empresas
Asociadas

Otras Partes
vinculadas
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Otras Empresas del Empresas Otras Partes
Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio 2016 Grupo Asociadas vinculadas
ACTIVO NO CORRIENTE 36.793.615 - -
Inversiones financieras a largo plazo: 36.793.615 - -
Créditos 36.793.615 - -
ACTIVO CORRIENTE 95.203 - -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar: 28.923 - -
Clientes por ventas y prestacion de servicios a corto plazo 566.701 - -
Correcciones valorativas por clientes de dudoso cobro a corto plazo (537.778) - -
Inversiones financieras a corto plazo: 66.279,79 - -
Créditos 66.279,79 - -
PASIVO NO CORRIENTE (76.951) - -
Deudas a largo plazo: (76.951) - -
Créditos (76.951) - -
PASIVO CORRIENTE (18.359.607) - (7.500.000)
Deudas a corto plazo: (18.359.607) - (7.500.000)
Créditos (19.572) - -
Pasivos en situaciones especiales (1) (18.340.035) - (7.500.000)

(1) Deudas cuya capitalizacion fue aprobada en Junta General Extraordinaria de Accionistas del pasado 28 de junio y ejecutada
mediante acuerdo de Consejo de 24 de febrero. Ver Nota 2.d).

Durante los ejercicios 2017 y 2016 no se han producido movimientos significativos con partes
vinculadas.

22.3) Transacciones entre partes vinculadas.

Las transacciones mas significativas efectuadas con partes vinculadas en el ejercicio 2017 y 2016 se
detallan a continuacién:

Transacciones con partes vinculadas en 2017 Empresas del grupo
Ingresos por prestacion de servicios 382.009,20
Ingresos por intereses devengados pero no cobrados (Nota 18.d) 229.165,14

Gastos por intereses devengados pero no pagados (Nota 18.d) -

Transacciones con partes vinculadas en 2016 Empresas del grupo
Prestacion de servicios 48.069,00
Ingresos por intereses devengados pero no cobrados (Nota 18.d) 259.227,72

Gastos por intereses devengados pero no pagados (Nota 18.d) -
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La Sociedad no ha efectuado transacciones significativas con partes vinculadas que no correspondan al
tréfico ordinario de la empresa y que no se hayan realizado en condiciones normales de mercado.

La informacion del cuadro anterior se completa con las percepciones recibidas por los Administradores
y el personal de Alta direccidn, y otras partes vinculadas.

22.4) Accionistas significativos

No se han realizado operaciones relevantes con ninguno de los accionistas significativos de la Sociedad
durante los ejercicios 2017 y 2016.

Tanto los afianzamientos y garantias recibidos como prestados por/a partes vinculadas, son en
operaciones con entidades financieras, a causa de la refinanciaciéon realizada por el Grupo en ejercicios

anteriores.

22.5) Saldos y Transacciones con Administradores y Alta Direccidn

A continuacidn, se detallan los importes devengados por el Consejo de Administracion de Nyesa Valores
Corporacioén, S.A. durante los ejercicios 2016 y 2017:

Euros
2017 2016
Dietas del Consejo de Administracion 136.034,00 114.800,00
Dieta fija por condicién de consejeros 107.500,00 90.000,00
Dieta fija por condicién de miembro de comision 26.134,00 22.400,00
Dieta por asistencia a cada una de las comisiones 2.400,00 2.400,00
Sueldo y otras remuneraciones 459.999,84 459.999,84
Total 596.033,84 574.799,87
Euros
2017 2016
Sueldo, dietas y otras remuneraciones de la Alta Direcciéon 519.999,84 519.999,84
Total 519.999,84 519.999,84

La politica de remuneraciones fue aprobada en la Junta General de Accionistas en el ejercicio 2016 y
sera de aplicacion en el periodo comprendido entre los ejercicios 2016 y 2019, salvo que la Junta
General de Accionistas de Nyesa acuerde su modificacidon o sustitucion durante dicho periodo, todo
ello conforme a lo previsto en el articulo 529 novodecies de la Ley de Sociedades de Capital.
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A fecha de formulacion de estas cuentas, los contratos de los consejeros ejecutivos prevén
indemnizaciones de 4 anualidades para el caso de dimisién en determinadas circunstancias, despidos
improcedentes o cambios de control.

Por ultimo, a 31 de diciembre de 2017 y 2016, no existen compromisos por complementos a pensiones,
avales o garantias concedidas a favor de los miembros del Organo de Administracién.

No se han realizado pagos en concepto de seguros de responsabilidad civil de los administradores
durante los ejercicios terminados 2017 y 2016.

Otra informacidn referente al Consejo de Administracion

En fecha 31 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracién esta compuesto de la siguiente manera:

Nombre del Consejero Cargo Caracter

Juan Manuel Vallejo Montero Presidente Ejecutivo
Carlos Pinedo Torres Vocal Ejecutivo
Aqualdre S.L. (representante: Juan Ramén Ruiz de Arcaute) Vocal Dominical
Valero Echegoyen Morer Vocal Independiente
Maria Jesus Ibafiez Fernandez Vocal Independiente
Andrés Fornovi Herrero Vocal Independiente
Gabriel J. Lopez Rodriguez Vocal - Coordinador Independiente
Alfonso Polo Soriano Secretario del Consejo -

En fecha de 28 de junio de 2016 la Junta General de Accionistas de NYESA VALORES CORPORACION,
S.A. acepté la dimisidn de la Sra. Myriam Pérez Bautista por motivos personales como miembro del
Consejo de Administracion de la Sociedad y sus comisiones. En consecuencia, se procedid a su vez a
designar al Sr. Juan Oliveros Rodero como nuevo consejero en calidad de independiente, quien aceptd
el cargo en el mismo acto. Asimismo el Sr. Oliveros fue designado como Presidente de la Comisidn de
Auditoria y de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, asi como Consejero Coordinador de
conformidad con lo previsto en el articulo 42.4 de los Estatutos Sociales y el articulo 10.4 del
Reglamento del Consejo de Administracién. Con fecha 20 de febrero de 2017 el Sr. Juan Oliveros Rodero
comunico su dimisidn por motivos personales, que fue aceptada mediante sesidn del Consejo de
Administracion de 24 de febrero de 2017. A este respecto el 27 de julio de 2017 se procede por parte
de la Junta General de Accionistas a nombrar a 4 nuevos consejeros:

- Sra. Maria Jesus |banez Fernandez,

- Sr. Andres Fornovi Herrero,

- Sra. Elena Ivanova (no acepta nombramiento por causa de incompatibilidades) y,

- Sr. Carmelo Lacaci de la Pefia (no acepta nombramiento por causa de incompatibilidades)

Adicionalmente, en fecha 6 de septiembre de 2017 se nombra como consejero independiente al Sr.
Gabriel Lopez Rodriguez.
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En aplicacion de la Ley de Sociedades de Capital, el detalle de participaciones en otras sociedades con
el mismo, andlogo o complementario objeto social cuya titularidad corresponde a los miembros del
Organo de Administracién, es el siguiente:

D. Valero Echegoyen Morer

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participacion Cargo
CLIMAGE, S.L. 100% Administrador Unico (cargo vigente)
FERNANDO PALACIN, S.L. 51% Administrador Mancomunado (cargo vigente)

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el
mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la
Sociedad.

AQUALDRE, S.L. (representada por D Josu Miren Garmendia.)

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente a D. Josu Miren Garmendia:

Sociedad Participacion Cargo
GAILUR TALDEA ERAIKUNTZAK, S.L. No Apoderado (cargo vigente)
AGROEBRO, S.L. No Apoderado (cargo vigente)
MUNGIA VALORES FINANCIEROS, S.L. No Administrador Unico (cargo vigente)
BENALUS REAL ESTATE, S.L. No Administrador Unico (cargo vigente)
AQUALDRE, S.L. No Apoderado (cargo vigente)
PROFINPER DE INVERSIONES, S.L. No Apoderado (cargo vigente)
ULIBERRI, S.L. No Administrador Unico (cargo vigente)
SEQUO INVERSIONES, S.L. No Administrador Unico (cargo vigente)
QUINTAS INVESTER, S.L. No Administrador Unico (cargo vigente)
ONE GARBIKETAK, S.L. No Administrador Unico (cargo vigente)

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el
mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la
Sociedad.
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D. Carlos Eduardo Pinedo Torres

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participacion Cargo

Representante del Administrador Nyesa Valores

NYESA GENERICA, S.L. No Corporacién, S.A. (cargo vigente)
NYESA COSTA RICA, S.A. No Consejero (cargo vigente)
SANTIPONCE DEL ESTE, S.L. No Apoderado (cargo vigente)
EDUTAIMENT SANT ADRIA DE BESOS, S.A. No Apoderado (cargo vigente)
GEONA PLUS, S.L. No Apoderado (cargo vigente)
Representante del Administrador Nyesa Valores
NYESA GLOBAL, S.A. No P Corporacién, S.A. (cargo viggnte)
GESTORA INMOBILIARIA BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
PROMOCIQNES INDUSTRIALES Y FINANCIERAS, S.A.U. EN No Apoderado (cargo vigente)
LIQUIDACION
RESIDENCIAL VILALBA GOLF, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
CONSTRUCTORA INBESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
NYESA PROYECTOS URBANOS, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
NYESA COSTA, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
NYESA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U. EN LIQUIDACION No Apoderado (cargo vigente)
FANUMCEO, S.L. 50% Administrador Mancomunado (cargo vigente)
RIBERALIA SERVICIOS GENERALES, S.L. 50% Administrador Solidario (cargo vigente)
PROMOCIONES GAILUR ALDE, S.L. 50% Administrador Solidario (cargo vigente)
GAILUR BERRI, S.L. 50% Administrador Solidario (cargo vigente)

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el
mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la
Sociedad.
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D. Juan Manuel Vallejo Montero

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden

directamente:

Sociedad

NYESA EXPANSION, S.L.U.
NYESA COSTARICA, S.A.

EDUTAIMENT SANT ADRIA DE BESOS, S.A.

GEONA PLUS, S.L.

GESTORA INMOBILIARIA BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION
PROMOCIONES INDUSTRIALES Y FINANCIERAS, S.A.U. EN
LIQUIDACION

RESIDENCIAL VILALBA GOLF, S.L.U. EN LIQUIDACION
CONSTRUCTORA INBESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION

NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. EN LIQUIDACION

NYESA PROYECTOS URBANOS, S.L.U. EN LIQUIDACION

NYESA COSTA, S.L.U. EN LIQUIDACION

KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACION

NYESA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS, S.L.U. EN LIQUIDACION
NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U. EN LIQUIDACION
FANUMCEOQ, S.L.

RIBERALIA SERVICIOS GENERALES, S.L.

PROMOCIONES GAILUR ALDE, S.L.

GAILUR BERRI, S.L.

Participacion

No
No

No

No
No
No

No
No
No
No
No
No
No
No
50%
50%
50%
50%

Cargo

Representante del Administrador Nyesa Valores

Corporacion, S.A. (cargo vigente)
Consejero (cargo vigente)

Representante del Administrador Nyesa Valores

Corporacion, S.A. (cargo vigente)

Representante del Administrador Nyesa Valores

Corporacidn, S.A. (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)

Apoderado (cargo vigente)

Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)
Apoderado (cargo vigente)

Administrador Mancomunado (cargo vigente)
Administrador Solidario (cargo vigente)
Administrador Solidario (cargo vigente)
Administrador Solidario (cargo vigente)

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el
mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la

Sociedad.

D. Maria Jesus |lbafnez Fernandez

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden

directamente:

Sociedad

FAMCARIBA, S.L.
SAYCA, S.L.

Participacion

24% -
24% R

Cargo
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Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el

mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la
Sociedad.

D. Andrés Fornovi Herrero

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participacion Cargo

FORNOVI CUBIAN, C.B. 75% Administrador Unico

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el

mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la
Sociedad.

D. Gabriel J. Lépez Rodriguez

Participaciones, cargo y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena que le corresponden
directamente:

Sociedad Participacion Cargo
INVERDIF ASESORES EAFI, S.L. 100% Consejero Delegado
PIRICLATOS, S.L. EN LIQUIDACION 50% -

Adicionalmente a lo mostrado en el cuadro anterior, ni dicho Consejero ni las partes vinculadas al
mismo poseen participaciones, cargos y/o funciones y actividades por cuenta propia o ajena con el

mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de la
Sociedad.

Asimismo, se informa que los miembros del Organo de Administracién no han realizado ninguna
actividad, por cuenta propia o ajena, con cualquiera de las sociedades que integran el Grupo que pueda
considerarse ajena al trafico ordinario que no se haya realizado en condiciones normales de mercado.

Los Administradores que formulan las presentes cuentas no tienen participaciones en el Grupo, salvo
las siguientes:
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Acciones
Directa % Indirecta % Total %
D. Juan Manuel Vallejo Montero (1) 5.439.967 0,27% 90.357.344 4,49% 95.797.311 4,76%
D. Carlos Eduardo Pinedo Torres (1) 5.357.772 0,27% 90.357.344 4,49% 95.715.116 4,75%
Aqualdre, S.L. 247.454.965 12,29% - 0,00%  247.454.965 12,29%
Total 258.252.704 12,83%  180.714.688 8,97%  438.967.392 21,80%

(1) Se ha asignado en las acciones indirectas a D. Juan Manuel Vallejo Montero y a D. Carlos Eduardo
Pinedo Torres el 50% las acciones que detenta la sociedad FANUMCEO, S.L., tanto directa como
indirectamente, en virtud del % en el que participan en la misma.

La Sociedad ha adoptado el modelo de informacion del Anexo del Informe Anual de Gobierno
Corporativo para las sociedades cotizadas implantado por la Comisién Nacional del Mercado de
Valores, que fue aprobado en la Circular 1/2006, de 17 de marzo, de este Organismo.

NOTA 23. OTRA INFORMACION

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2017 y 2016, distribuido por categorias,
es el siguiente:

2017 2016
Consejeros 2,00 2,00
Resto empleados 8,00 3,00
Total 10,00 5,00

La distribucién del personal de la Sociedad al término de cada ejercicio, por categorias y sexos, es la
siguiente:

2017 2016
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Consejeros 2,00 - 2,00 2,00 - 2,00
Resto empleados 3,00 5,00 8,00 2,00 1,00 3,00
Total personal al término del ejercicio 5,00 5,00 10,00 4,00 1,00 5,00

Asimismo, a 31 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracién de la Sociedad estaba formado por
siete miembros, 6 varones y una mujer. En 2016 estaba formado por cinco miembros, todos ellos

varones.
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La Sociedad no tiene ningln empleado con una discapacidad igual o superior al 33%.
Los honorarios devengados de auditoria por los servicios de auditoria de las Cuentas Anuales
Individuales y Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017,

ascienden a 54.000 euros (48.000 euros en 2016).

Los auditores de la Sociedad durante los ejercicios 2017 y 2016 han prestado otros servicios de
verificacion por importe de 13 y 1 miles de euros respectivamente.

NOTA 24. INFORMACION SEGMENTADA

La totalidad de los ingresos de la Sociedad se han realizado en Espafia.
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.
INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2017

1. INTRODUCCION

En el ejercicio 2017 se ha confirmado la tendencia iniciada a finales del 2013, en el que se vislumbré un
incipiente cambio de ciclo después de mas de seis afios de crisis global de la economia y mas
acentuadamente del sector inmobiliario.

En el ambito inmobiliario, la existencia real de oportunidades de inversidon rentables en el mercado
nacional ha provocado tanto el aumento del flujo de capital extranjero, como un incipiente interés de
inversores institucionales tradicionales y de grandes Compafiias patrimonialistas. La evolucion futura
del sector inmobiliario dependera del ritmo de crecimiento de la economia espafiola, en general, y de
la capacidad de acceso a financiacion, en particular.

2. ASPECTOS SIGNIFICATIVOS DEL EJERCICIO

En relacion con la Sociedad y el Grupo, éste ha continuado normalmente con su actividad, en ejecucion
del Plan de Negocio elaborado por la Direccion del Grupo, que en origen formaba parte del Convenio
de Acreedores, y que si bien pretende adaptar el negocio y la estructura del Grupo a la coyuntura
econdmica actual, sigue basandose en las tres dreas de actividad histéricamente desarrolladas por el
Grupo, a saber, drea inmobiliaria, drea patrimonial y drea internacional, si bien todas las dreas han sido
objeto de revisién para asegurar su viabilidad en el entorno actual.

- Area Inmobiliaria: durante el ejercicio la compafifa ha generado ingresos por comisiones de
ventas de productos, asi como por los servicios prestados por la gestidn de activos de terceros,
si bien durante el ejercicio 2.018 pretende aprovechar la tendencia al alza del mercado
inmobiliario espafiol, teniendo como obijetivo iniciar la promocidn inmobiliaria en Espaiia, en
mercados maduros y en suelos finalistas que minimicen el riesgo.

- Area Patrimonial: ademas de los ingresos obtenidos por los alquileres de oficinas, locales y
hoteles propios, la compaiiia ha desinvertido dos hoteles durante este ejercicio, el Hotel Tryp
Macarena y el Hotel GIT de Zaragoza lo que le ha permitido conseguir una mejora importante
de su patrimonio neto, asi como poder dar por cumplido el convenio de la sociedad Nyesa
Explotaciones Hoteleras

- Area Internacional: actualmente es el drea mas importante de la compafiia y hay que destacar
la existencia dos proyectos en Costa Rica (Gran Resort y Finca la Playa) y otro proyecto en
MoscU. Respecto al proyecto Gran Resort de Costa Rica no se ha considerado en el Plan de
Viabilidad Actualizado el inicio de las inversiones si bien se estd buscando activamente
financiacion para su desarrollo, mientras que para el proyecto La Playa se estd trabajando tanto
la via de desarrollo del primer hotel como la via de desinversién del proyecto. Por otro lado, en
marzo de 2.018 se han iniciado las labores de comercializacién del primer edificio del proyecto
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de Narvskaia (Moscu), estando previsto el comienzo de las obras a finales de afo.
Adicionalmente, se esta trabajando en la incorporacion de una cadena hotelera de primer nivel
internacional al desarrollo.

En cuanto a las lineas de financiacién se sigue contando con la linea de capital y no se descarta
incorporar nuevas fuentes de financiacién.

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad se encuentran en fase de due diligence de una sociedad para la
incorporaciéon de la misma al capital de Nyesa, lo que supondria la incorporacion de activos
inmobiliarios sitos en Espafia. La operacidn se enmarca en el proceso de busqueda de socios, inversores
y proyectos inmobiliarios que contribuyan a definir y apoyar la estrategia y reforzar el desarrollo del
negocio de la Sociedad. En concreto, con la ejecucién de la Ampliacién de Capital se reforzaria el Area
Patrimonial de la Sociedad mediante la incorporacién de activos generadores de rentas recurrentes.

La Sociedad no posee autocartera ni ha realizado durante el ejercicio operaciones con participaciones
propias ni actividades de Investigacién y Desarrollo (I + D).

3. GESTION DE RIESGO FINANCIERO Y USO DE INSTRUMENTOS DE COBERTURA

En la medida en que la practica totalidad del pasivo es deuda concursal y, por tanto, no esta sujeta al
pago de intereses, en la actualidad, la Sociedad no tiene contratados instrumentos de cobertura del
riesgo financiero financieros que le permiten cubrir parcialmente la exposicion al riesgo financiero.

4. TENDENCIAS PARA EL ANO 2018.

El Plan de Viabilidad presentado por la compaiiia para el 2018 y 2019, preveia como hito imprescindible
el levantamiento de la suspensién de la cotizacién de las acciones. Por ello, en fecha 10 de noviembre
de 2016, NYESA VALORES CORPORACION, S.A. presentd ante la Comisidn Nacional del Mercado de Valores
(CNMV) solicitud de levantamiento de suspensién de la cotizacién de sus acciones. A la fecha de la
formulacion de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado de 2017, las
acciones de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. se negocian en el sistema de Interconexidn Bursatil del
mercado continuo.

Esta circunstancia y la tendencia al alza del mercado inmobiliario espafol, donde se espera que la
demanda de viviendas para el 2018 va a creer hasta al umbral de las 500.000 viviendas, la mejora del
empleo y los bajos costes de financiacion, la reduccién del stock de viviendas actuales y el fuerte
crecimiento de los visados de obra nueva, hace que se pueda ser optimista para el afio 2.018.

Igualmente el inicio de la comercializacién del proyecto de Moscu y necesidad unidades habitables en
dicho mercado hace que las perspectivas para la venta de dichos productos sean positivas.
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5. FACTORES DE RIESGO E INCERTIDUMBRE DEL NEGOCIO

Riesgo de la posibilidad de liquidacion

La viabilidad futura de la Sociedad esta condicionada al cumplimiento del Convenio de Acreedores, el
cual fue aprobado judicialmente mediante sentencia del Juzgado Mercantil n21 de Zaragoza, de fecha
14 de julio de 2014, la cual adquirié firmeza en fecha 29 de septiembre de 2014. El cumplimiento de
este convenio de acreedores esta sometido a control judicial. En caso de incumplimiento, de acuerdo
con la legislacion concursal, el deudor tiene la obligacién, y cualquier acreedor la potestad, de solicitar
su declaracién de incumplimiento. La eventual declaraciéon de incumplimiento del Convenio, podria
suponer la apertura de la fase de liquidacién del concurso, lo que podria concluir en la liquidacién de
la Sociedad, en cuyo caso los accionistas Unicamente percibirian su cuota de liquidacién tras haber sido
satisfechas la totalidad de las deudas de la Sociedad.

El calendario de pagos previsto en el citado Convenio de Acreedores es el siguiente:

Créditos Créditos
Fecha Ordinarios Subordinados
% %
sep-19 10%
sep-20 10%
sep-21 15%
sep-22 15%
sep-23 25%
sep-24 25%

sep-25 10%
sep-26 10%
sep-27 15%
sep-28 15%
sep-29 25%
sep-30 25%

100% 100%

Riesgo por la deuda vencida e impagada

A fecha de formulacién la sociedad mantiene deudas vencidas e impagadas por importe de 19.557
miles de euros, si bien, no se espera salida flujos de caja por las deudas con privilegio especial por
importe de 15.575 miles de euros, que en el mejor de los casos tendran obligacién de pago en
septiembre del 2019 cuando se inicie el pago de los créditos concursales, una vez se aplique la
correspondiente quita.

Riesgo de no cumplir con el Plan de Viabilidad

El futuro del grupo esta basado en el plan de viabilidad elaborado por la direccion por lo que el no
cumplirlo podria llevar a la sociedad a la sociedad al incumplimiento de sus obligaciones.

Riesgo por volatilidad del precio de la accién
No puede asegurarse que el precio de cotizacién sea satisfactorio. Tras el levantamiento de la

suspensidn de negociacién de las acciones de Nyesa, factores tales como la evolucién de los resultados
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de la Sociedad, la volatilidad general del mercado asi como las fluctuaciones de los mercados
financieros podrian afectar de forma negativa a la evolucion de la cotizacion de las acciones de la
Sociedad.

Riesgo de ventas significativas de acciones tras el levantamiento de la suspension

Como ya se informd en la informacidn publicada con caracter previo al levantamiento de la suspension
de la cotizacion de las acciones, las ventas de un nimero sustancial de acciones de |la Sociedad en el
mercado tras la vuelta a la cotizacién de las acciones, con motivo del largo periodo en el que su
cotizacidn ha estado suspendida (desde septiembre de 2011) o la percepcidén de que estas ventas se
puedan producir, podrian afectar negativamente al precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad.

6. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES

Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de
Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, modifica la disposicidon adicional
tercera. "Deber de informacién" de la Ley 15/2010, de 5 de julio 15/2010, de modificacién de la Ley
3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las
operaciones comerciales, para requerir que todas las sociedades mercantiles incluyan de forma
expresa en las de sus Estados Financieros su periodo medio de pago a proveedores. Asimismo, la
resolucion de 29 de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas dicta la
informacidn a incluir en la memoria en aras a cumplir con la citada Ley.

EJERCICIO ACTUAL EJERCICIO ANTERIOR

2017 2016

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 55,38 103,55
Ratio de operaciones pagadas 5,38 6,10
Ratio de operaciones pendientes de pago 184,95 287,22

Importe (Euros) Importe (Euros)

Total Pagos realizados 394.861,33 101.009,90
Total Pagos pendientes - 53.594,97

La Sociedad espera que la vuelta a la cotizacidn de sus acciones le permita obtener, mediante las
aportaciones de GEM, la ejecucion de las operaciones corporativas en las que se esta trabajando, los
nuevos proyectos y nuevas fuentes de financiacion los flujos suficientes para reestablecer el periodo
medio de pagos, y situarlo por debajo del maximo legal.
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NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Informe de Gestion correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES
CORPORACION, S.A.

7. INFORMACION LEGAL DEL ARTICULO 116 bis DE LA LEY DEL MERCADO DE VALORES

De conformidad con lo establecido en el Capitulo VI, articulo 61 bis de la Ley de Economia Sostenible,
gue modifica la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, la informacion correspondiente a
dicho articulo, que deroga y refunde la informacién anteriormente recogida en el articulo 116 bis de la
Ley del Mercado de Valores, forma parte integrante del Informe Anual de Gobierno Corporativo que, a
su vez, forma parte integrante del Informe de Gestidon de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. del ejercicio
2016.

8. INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO

El Informe Anual de Gobierno Corporativo, que forma parte integrante del Informe de Gestidon de NYESA
VALORES CORPORACION, S.A. del ejercicio 2017, queda publicado en la fecha de formulacién de las
presentes Cuentas Anuales y es accesible a través de la pagina web de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores (www.cnmv.es) y de la pagina corporativa de la Sociedad
(www.nyesavalorescorporacion.com).
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Informe de Gestion correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES
CORPORACION, S.A.

FORMULACION DE CUENTAS ANUALES e Informe de Gestién

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de NYESA VALORES
CORPORACION, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestidn correspondientes al ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2017 que se componen de las adjuntas hojas nimeros 1 a 93
mas los Modelos Oficiales de Balance de Situacidn, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de Cambios
en el Patrimonio Neto y Estado de Flujos de Efectivo anexos.

Madrid, 28 de marzo de 2018
Los Administradores

FIRMANTES:
D. Juan Manuel Vallejo Montero D. Carlos Eduardo Pinedo Torres
Presidente Consejero
AQUALDRE, S.L. D. Valero Echegoyen Morer
(Representada por Consejero
D. Josu-Miren Garmendia Goicoechea)
Consejero
D2. Maria JesuUs Ibafiez Fernandez D. Andrés Fornovi Herrero
Consejera Consejero

D. Gabriel J. Lépez
Consejero
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Anexo I a las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

SOCIEDADES DEPENDIENTES a 31-12-2017, CIFRAS EN MILES DE EUROS

Resultado
Resultado  Explotacién Patrimonio
% de Ejercicio Ejercicio Neto
Denominacién Domicilio Actividad Titular Auditada participacion Capital Social Reservas 2017 2017 Individual
NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. EN LIQUIDACION Zaragoza Promocién Inm. (1)(A) Si 100,00% 1.000 (220.282) 14.018 6.645 (205.264)
NYESA EXPANSION S.L.U. Bilbao Promocién Inm. (2) No 100,00% 3 (536) (1) (1) (534)
NYESA GENERICA, S.L.U. Bilbao Promocioén Inm. (1) No 100,00% 3 (1.890 (120) - (2.006))
NYESA COSTA RICA, S.A. Costa Rica Promocién Inm (5) No 100,00% 1 (13.735) (1.866) (144) (15.600)
EDUTAIMENT SANT ADRIA DEL BESOS, S.A.U. Barcelona Informética (2) No 100,00% 242 (442) 0 0 0
GEONA PLUS S.L.U. Barcelona Consultoria (2) No 100,00% 3 (6) 0 0 (3)
TECNOPACK ESPANA S.A Barcelona Tratamiento Magq, (1) No 74,00% Informacién no disponible, si bien sociedad inactiva
NYESA GOLF S.L.U. Bilbao Qcio (1) No 100,00% Informacién no disponible, si bien sociedad inactiva
VILLARIAS GOLF S.L.U. Bilbao Ocio (1) No 100,00% 3 0 0 0 3
MULTISADO- CONSTRUGOES E URBANIZAGOES, S.A. Portugal Promocién Inm. (1) No 74,96% Informacién no disponible, si bien sociedad inactiva
SANTIPONCE DEL ESTE, S.R.L. Costa Rica Promocion Inm (5) No 90,25% 1 0 0 0 1

(1) Nyesa Valores Corporacion, S.A. (5) Nyesa Genérica S.L.

(A) Sociedades en liquidacion a fecha de formulacion de las cuentas anuales. Excluidas del perimetro de consolidacion
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NYESA GLOBAL, S.A.U. Barcelona Promocion Inm. (1) No 50,00% 260 (589) 0 0 (329)
NYESA INFANTES S.L. Navarra Promocion Inm. (1) No 55,00% 3 8 0 0 11
GRUPO NIESA 21 S.L Madrid Promocién Inm. (1) No 50,00% 12 144 0 0 156

ASTRA, S.A. Andorra Promocién Inm. 3.636 (3.067)

(1) Nyesa Valores Corporacion, S.A. (5) Nyesa Genérica S.L.

(A) Sociedades en liquidacion a fecha de formulacion de las cuentas anuales. Excluidas del perimetro de consolidacion
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Anexo Il a las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

Denominacién
GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U., EN LIQUIDACION
PROMOCIONES INDUSTRIALES Y FINANCIERAS, S .A.U. EN
LIQUIDACION
RAURICH CONDAL, S.L. EN LIQUIDACION
RESIDENCIAL VILALBA GOLF, S.L.U. EN LIQUIDACION
CONSTRUCTORA INBESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION
NYESA VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. EN LIQUIDACION
NYESA PROYECTOS URBANOS, S.L.U. EN LIQUIDACION
NYESA COSTA, S.L.U. EN LIQUIDACION
KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACION

NYESA SERVICIOS ADMINISTRATIVOS, S.L.U. EN LIQUIDACION
NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U. EN
LIQUIDACION

NYESA EXPLOTACIONES HOTELERAS, S.L.U.
NYESA EXPANSION S.L.U.

NYESA GENERICA, S.L.

NYESA COSTA RICA, S.A.

LENGUA PERSA CLASICA, S.R.L.

EDUTAIMENT SANT ADRIA DEL BESOS, S.A.

GEONA PLUS S.L.

TECNOPACK ESPANA S.A

NYESA GOLF S.L.

VILLARIAS GOLF S.L.

MULTISADO- CONSTRUGOES E URBANIZAGOES, S.A.
SANTIPONCE DEL ESTE, S.R.L.

AQUA DORATA S.R.L.

(1) Nyesa Valores Corporacion, S.A. (4) Gestora Inmobiliaria del Besos, S.A. (5) Nyesa Genérica S.L.

Domicilio
Barcelona

Barcelona

Barcelona
Barcelona
Barcelona
Zaragoza
Bilbao
Zaragoza
Barcelona

Zaragoza

Zaragoza
Zaragoza
Bilbao
Bilbao
Costa Rica
Costa Rica
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Bilbao
Bilbao
Portugal
Costa Rica

Costa Rica

SOCIEDADES DEPENDIENTES a 31-12-2016, CIFRAS EN MILES DE EUROS

Actividad Titular Auditada part?:i::cién
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%

1)y

Promocién Inm. (4) (A) No 60,00%
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%
Construccion (1)(A) No 100,00%
Promocién Inm. (1)(A) Si 100,00%
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%
Presta. Servicios (1)(A) No 100,00%
Promocién Inm. (1)(A) No 100,00%
Expl. y Arrend Hotelero (1) No 100,00%
Promocién Inm. (1) No 100,00%
Promocién Inm. (1) No 100,00%
Promocién Inm (5) No 100,00%
Promocion Inm (5) No 100,00%
Informética (1) No 100,00%
Consultoria (1) No 100,00%
Tratamiento Magq, (1) No 74,00%
Ocio (1) No 100,00%
Ocio (1) No 100,00%
Promocién Inm. (1) No 74,96%
Promocion Inm (5) No 90,25%
Promocién Inm (5) No 90,25%

(A) Sociedades en liquidacion a fecha de formulacién de las cuentas anuales. Excluidas del perimetro de consolidacion

Capital Social Reservas
27.696 (90.953)
2.860 (24.525)
1.899 (17.930)
2.700 (6.222)
300 (3.522)
1.000 (220.282)
100 (34.843)
203 (36.791)
3 (100.644)
3 (6.915)
3 (1.982)
13.709 (26.138)
3 (535)
3 (1.775)
1 (13.735)
1 0
242 (342)
3 (6)

Resultado
Ejercicio
2016
15.450

(808)
0
0
14.018
(1.014)
14
(5.872)
7

52
623
(1)
(115)
(1.866)
0
0
0

Resultado
Explotacién
Ejercicio
2016
19.597

42

6.645
179
14
99

52
1375
1)
(1)
(144)

Informacion no disponible, si bien sociedad inactiva

Informacién no disponible, si bien sociedad inactiva

0

0

Informacién no disponible, si bien sociedad inactiva

0
0

0
0

Patrimonio
Neto
Individual

(47.807)
(21.659)

(16.839)
(3.522)
(3.222)

(205.264)

(35.757)

(36.574)

(106.513)
(6.905)

(1.927)
(11.806)
(533)
(1.887)
(15.600)
1
(100)
(3)
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Anexo 1l a las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 de NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

VILADECAVALLS PARK CENTRO INDUSTRIAL LOGISTICO Y

COMERCIAL, S.A. EN LIQUIDACION Barcelona Promocion Inm. (1)(A) No 41,73% 17.850 (48.233) 0 0 (30.383)
JARDI RESIDENCIAL LA GARRIGA, S.L. EN LIQUIDACION Barcelona Promocion Inm. (1)(A) No 49,00% 386 (384) 0 0 2
INBESOS SUR, S.A. EN LIQUIDACION Barcelona Promocion Inm. (1) No 55,00% 60 (1) 0 0 59
NYESA GLOBAL, S.A Barcelona Promocion Inm. (1) No 50,00% 260 (589) 0 0 (329)
ASESORES ENERGETICOS, S.L. Extinguida Barcelona Servicios (1) No 50,00% 3 40 0 0 43
NYESA INFANTES S.L. Navarra Promocion Inm. (1) No 55,00% 3 8 0 0 11
GRUPO NIESA 21 S.L Madrid Promocién Inm. (1) No 50,00% 12 144 0 0 156
HOSPES NYESA NAVARRA S.L EN LIQUIDACION Barcelona Expl. y Arrend Hotelero (1) No 50,00% 1.683 (1.687) 0 0 (4)

ASTRA, S.A. Andorra Promocion Inm. 25,00% 3.636 (39)

(1) Nyesa Valores Corporacién, S.A. (4) Gestora Inmobiliaria del Besos, S.A. (5) Nyesa Genérica S.L.

(A) Sociedades en liquidacion a fecha de formulacion de las cuentas anuales. Excluidas del perimetro de consolidacion
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas emitido por un auditor
independiente

A los Accionistas de Nyesa Valores Corporacian, 5.4
Informe sohre las cuentas anuales consolidadas
Opinion

Hemaos auditado las cuentas anuales consolidadas de Nyesa Valores Corporacidn, 5.A. {la
Saciedad Dominante) y sus Sociedades Dependientes {el Grupo), gue camprenden el
balance a 31 de diciembre de 2017, \a cuenta de resultados, el estado del resultado
global, el estado de cambios en el patrimenio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en tadas los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo
a 31 de diciembre de 2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos
consalidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de canformidad con
las Mormas Intemacionales de Infarmacion Financiera, adoptadas por la Union Europea
(MIIF-UE), v demas disposiciones del marco normativo de informacion financiera que
resultan de aplicacion en Espana,

Fundemento de la apinidn

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de
scuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades det
auditor en refacion con la auditoria de las cuentas enuates consolidadas de nuestro
informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales
consolidadas en Espaia, segin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas. En este sentide, no hemos prestado servicios distintos a los de la
suditaria de cuentas ni han concurrido situacianes o circunstancias que, de acuerdo con lo
actablecids en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de moedo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinion.
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Iincertidumbre material relacionada con la Empresa en funcionamiento

Llamamos la atencion respecto a lo sefalado en las Notas 1.2, 2.2y 34.1 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, n las que se destaca la declaracion de concurso en €l
ejercicio 2012 de la Sociedad matriz y algunas de sus sociedades participadas, ¥ donde se
rmenciona la firma de un convenio de acreedores en el ejercicio 2014, Asi misma, una
parte importante de las sociedades del Grupo presentan patrimonio neto negativo o se
encuentran en desequilibrio patrimonial. Come consecuencia de las pérdidas acumuladas y
el deterioro de su situacian financiera, el Grupo presenta al 31 de diciembre de 217 un
patrimonio negative atribuida a la sociedad dominante de 13.286 miles de euras, v deudas
por importe de 19.557 miles de euros que s¢ encuentran vencidas e impagadas. Los
administradores de la sociedad dominante han elaborado un plan de negocio gue permita
acompasar el pago de la deuda y la viabilidad del Grupa, contemplando las operaciones
gue se describen en la nota 2.2 de la memaornia, algunas de cuales se han llevado a cabo
con anterioridad a la formulacidn de estas cuentas anuales. Segiin se explica en la nota 35
de “hechos posteriores”, estas gperaciones son, entre otras, el aumento de capital
mediante aportacion no dineraria de la sociedad Marma, 5.A. con un efecto en el
patrimonio neto de 58,280 miles de euros, la vuelta a la cotizacion o el incremento del
limite de crédito por parte de alguno de sus accionistas. Los administradores de la
cociedad Daminante consideran que, tras la ejecucion de estas operaciohes, quedara
superada la situacidn de desequilibrio patrimonial en la que esta inmerso el Grupo.
Cansecuentemente, han formulado estas cuentas anuales asumienda el principio de
empresa en funcionamiento. Estos hechas muestran la existencia de una incertidumbre
material que puede generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para
continuar coma empresa en funcionamiento y realizar sus activos v liquidar sus pasivos por
los importes y segn la clasificacion con la que fipuran en las cuentas anuales consalidadas
adjuntas. Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

Cuestiones clave de lg auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, seglin nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas
anuales consolidadas del periodo actual. Estas cuestiones han side tratadas en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formagion
de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamaos Una opinion per separado sobre esas
cuestiones.
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Cuestiones claves de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de activos; determinacian
del valor razonable de las inversianes
inmobitiarias v del deterioro de
existencids

Los epigrafes de “Inversiones
Inmobiliarias" y “Existencias” del
estada de situacion financiera
consolidado adjunto incluyen los
valores contables al 31 de diciembre de
2017 delos terrenos ¥ construceiones
propiedad del Grupo de acuerdo con el
detalle mostrado en las
correspondientes notas 6 y 9 de la
memoria consolidada.

Las notas 2.8.e) ¥ 2.8.h) de la memaoria
consolidada describen los criterios de
registra y valoracion de los
mencionados activos. Para la
estimacion de los valores razonables y
los deterioros al cierre del ejercicio, la
Direccion de la Sociedad Dominante se
ha basado en valoraciones realizadas
por un experto independiente, gue
incluyen elementos de juicio, en
particular en lo que se refiere a valores
de mercado actualizados v descuento
de rantas,

La comprobacion del valor contable de
estos activos al 31 de diciembre de
2017 ha sido considerada como una
cuestion clave de nuestra auditoria.

Hemos lUevado a caba, entre otros, los
siguientes procedimientos de auditoria:

Entender y analizar las politicas v
procedimientos seguidos por la
Direccian de la Sociedad Dominante
para los calculos realizados en la
determinacion de los valores
razonables de las inversiones
inmaobiliarias al cierre del ejercicio, asi
coma de las politicas en el estudio del
posible deterioro de las existencias.

Obtener el informe de tasacion
elaborado por un experto
independiente sobre el valor razonable
de estos actives del Grupo.

Evaiuar la competencia
independencia del experto, asi como la
razonabilidad de las tecnicas de
valoracion utilizadas,

Involucrar en el equipo del encargo de
expertos en valoracion para ayudarnos
a evaluar las metodologias e hipotesis
utilizadas.

Comprobar la razonabilidad de las
rentas utilizadas en las hipotesis de
valoracion.

Evaluar la idoneidad v adecuacion de la
informacion incluida por la Direccion
de la Sociedad Dominante en la
memaoria consolidada.
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Cuestiones claves de la auditoria Respuesta de auditoria
Provislones corrientes y na corrientes.
Los epigrafes de “Provisiones™ del Hemos llevado a cabo, entre otros, los
pasivo carriente y hg corriente del sigulentes procedimientos de auditoria;
estado de situacion financiera
consolidado al 31 de diciembre de 2017 . Entender y analizar las politicas y
adjunto, incluyen llos impaortes precedimientos seguidos por la Direccion
estimados por la Direccion de la de la Sociedad Dominante para el
Sociedad dominante, segun el detalle calculo de las provisiones corrientes y
incluida en la nota 12, para hacer no corrientes al cierre del ejercicio.
frente a determinadas obligaciones del
Grupo, de acuerda con los criterios de - Obtener y analizar las respuestas de los
rE.‘gJStI’O 1_'|Ir ‘-."EllDrElC10|"|. dE'SCrttDS k?l"l laS Asesores L,Egaies del GI'LipD, acerca dE
notas 2.5 y 2.8.n) de la memoria las contingencias y procesos legales
consolidada. abiertos en las distintas sociedades del
Fl calcule de estas provisiones requierg ke
realizar juicios y estimaciones par parte £
; I ; Evaluar la razonabilidad de la

de la Direccidn de la Sociedad : i s

: . ; metadologia, los calculos e hipotesis
Dominante, apoyandose eninformes y smmpled da%. v su consistencia cl;n
opiniones de asesores y expertos RN .
independientes, fundamentalmente en ;Z?si:ﬂcz;ﬂgrﬂ%i adltf;;m ycon
relacion a la cuantificacion de los abli acinnespcuntrai i
costes en gue se incurriran, los plazos g :
en que se liguidarén y la determinacion . o

. - Evaluar la idoneidad y adecuacion de la

de | ; . e ) : £

a tasa de descuento aplicable informacion incluida par la Direccion
El analisis de estas provisiones al 31 de de la Sociedad Dominante en la
diciembre de 2017 ha sido considerado memoria consolidada, en relacion con
coma una cuestion clave de nuestra estas provisiones.

auditoria.
Otra informacion: Informe de gestion consolidada

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidadao del
ejerciclo 2017, cuya formulacidn es responsabilidad de los administradores de la Sociedad
Dominante y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Muestra opinion de auditorfa sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre la informacion contenida en el informe
de gestion consolidado se encuentra definida en la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas, que establece dos niveles difgrenciados sobre la misma:

a} Un nivel especifico gue resulta de aplicacion a determinada {nfermacion incluida en el
Informe Anual de Gobierna Corporative, segln se define en el art. 35.2. b) de la Ley
22/2015, de Auditoria de Cuentas, que consiste en comprobar Unicamente gue la citada
infarmacian se ha facilitado en el informe de gestion consolidado y en caso contraric, a
informar sobre ello.
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by Un nivel general aplicable al resto de la informacion incluida en el informe de gestion
consolidada, que consiste en eyaluar & informar sabre la concordancia de la citada
informacién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en
la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de
la ohtenida como evidencia durante la misma, asi come evaluar e informar de si el
contenido y presentacion de esta parte del informe de gestion consolidado son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, hasandenos en el trabajo que
hemos realizade, concluimaos gue existen incorrecciones materiales, estamos obligados
a informar de ello.

sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado
gue la informacién mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de
gestion consolidado, y que el resto de la informacion gue contiene el informe de gestion
consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2017 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa gue resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de ia comision de auditoria en refacion con {as
cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consclidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera y de los resultados consolidados del Grupa, de conformidad con las
NIIF-UE y demnas disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al
Grupo en Espana, y del control interno que cansideren necesario para permitir la
preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccidén material, debida a
fraude o errot.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la saciedad
Dominante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar
como empresa en funcionamienta, revelando, seglin corresponda, las cuestiones
relacionadas con empresa en funcionamiente y utilizando el principio contable de empresa
en funcioriamiento excepto si los ¢itados administradores tienen intencian de liguidar el
Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

La comision de auditoria de la Sociedad Dominante es responsable de la supervision del
proceso de elaboracién y presentacion de las cuentas anuales consolidadas.

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

Nuestros objetivos san obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto estan libres de incarreccion material, debida a fraude ¢ error,
y emitir un informe de auditoria gue contigne nugstra opinion.
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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 Espana siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente gue influyan en las
decisiones econamicas que los usuarios toman basandase en las cuentas anuales
consolidadas. Como parte de una auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de
la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemaos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditona. Tambien:

s Identificamos y valoramaos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o efror, disefiamos ¥ apticamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente
y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar
uha incerreccidn material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una
incarreccion material debida a error, va que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la
elusion del control interno.

« Obtenemos conocimiento del cantrel interno relevante para la auditoria can el fin de
disefar procedimientos de auditaria que sean adecuados en funcidn de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno del Grupo.

» Evaluames si las politicas contables aplicadas son adecuadas v la razonabilidad de las
estimaciones contables y la carrespondiente informacian revelada por los
administradores de la Sociedad Dominante.

« Concluimos sabre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
Dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimas sobre si existe o no una incertidumbre
material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad del Grupo para continuar como empresa €n
funcionamiento. §i concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
lamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones ng
son adecuadas, gue expresemos una apinion modificada. Musstras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro infarme de
auditoria. Sin embarga, los heches o condiciones futuros pueden ser la causa de gque el
Grupa deje de ser una empresa en funcignamiento.
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s Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones hechos subyacentes de un modeo que logran expresar la
imasen fiel,

s Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera
de las entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una
opinion sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion,
supervisitn y realizacion de la auditoria del Grupa. Somos Los Unicos responsables de
nuestra opinion de auditaria.

Mos comunicamos con la comisién de auditoria de la Saciedad Dominante en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momentao de realizacion de la auditoria planificados
v los hallazgos significativos de la auditoria, asi come cualquier deficiencia significativa
del cantrol interno que identificames en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a a comision de auditoria de la Sociedad Dominante una
declaracian de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluides los de
independencia, y nos hemos comunicado can la misma para informar de aguellas
cuestiones que razonablemente puedan suponer una amenaza para huestra independencia
y, en su caso, de las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones gue han sido objeto de comunicacién a la camisian de auditoria de la
¢ociedad Dominante, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y gue son, en
cansecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar pliblicamente la cuestion.
Informe sobre otros requerimientos legales ¥ reglamentarios
{nforme odicional para la comision de auditoria de la Sociedad Dominante
La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe

adicional para la comision de auditoria de la Saciedad Dominante de fecha 25 de abril de
2018,
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Periado de contratocion

La Junta General Ordinaria de Acconistas cele

brada el 28 de junio de 2017 nos nombré

camo auditores del Grupo por un periodo de un ane, es decir para el ejercicio finalizado el

31 de diciembre de 2017.

Con anterioridad, fuimos designades par acuerdo de la Junta General de Accionistas y
hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde

el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2008,

BDO Auditares, $.L.P. (ROAC 51273)

[
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Francisca J. Giménez Soler {(ROAC 21.667)
Secio - Auditor de Cuentas

26 de abril de 2018
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