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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
A los accionistas de BAY HOTELS & LEISURE, S.A. y Sociedades Dependientes

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de BAY HOTELS & LEISURE, S.A.
(la Sociedad Dominante) y Sociedades Dependientes (el Grupo), que comprenden el estado
de situacion financiera consolidado a 31 de diciembre de 2015, ef estado del resultado
global consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de
flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacidon con las cuentas anuales consolidadas

Los Administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados consolidados de BAY HOTELS & LEISURE, S.A.y
Sociedades Dependientes, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demas disposiciones del marco normativo de
informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorrecciéon material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los
riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o
error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacion por parte de los administradores de la Sociedad
Dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de
expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye la evaluacién de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la
evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su conjunto.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinion de auditoria.
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Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera
consolidada de BAY HOTELS & LEISURE, S.A. y Sociedades Dependientes a 31 de diciembre
de 2015, asi como de sus resultados consolidados vy flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y
demds disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de
aplicacion en Espafia.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2015 contiene las explicaciones que
los administradores de la Sociedad Dominante consideran oportunas sobre la situacién del
Grupo, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de
las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién contable que
contiene el citado informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2015. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién
del informe de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo péarrafo y no
incluye la revision de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables
de BAY HOTELS & LEISURE, S.A. y Sociedades Dependientes.

ERNST & YOUNG, S.L.
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BAY HOTELS & LEISURE, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas anuales consolidadas

del ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre de 2015 elaborado conforme

a las Normas Internacionales de Informacion Financiera
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BAY HOTELS & LEISURE, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado del resultado global consolidado
correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2015

{Miles de euros} Nota 2015 2014 (*)
Importe neto de la cifra de negocios 13.1 13.247 -
Otros ingresos de explotacion 218 -
Gastos de personal 13.2 (50) -
Otros gastos de explotacion 1318 (1.222) 4)
Diferencia negativa de consolidacién 5 5.059 -
Resultado operative 17.252 (4}
Variacion del valor de las inversiones inmobiliarias 7 44,963 -
Resultado de explotacion 62.215 i4)
Ingresos financieros i -
Gastos financieros 13.4 (1.354) -
Resultado antes de impuestos 60.861 i4
Impuesto sobre las ganancias 2 (149) |
Resultado consolidado neto de actividades continuadas 60.712 A3
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 60.712 -
Resultado neto atribuible a socios externos - =
Resultado basico por accion (Euros) 2,02 (0,05)
Resultado diluido por accion (Euros) 2,02 (0,05)

Otro resultado global

Resultado consolidado neto 60.712 3)

Otras partidas del resultado global registradas directamente en el
patrimonio neto

Ganancia/(pérdida) neta de las coberturas de flujos de efectivo 10 (3.770) -
Transferencias al resultado global . =
Resultados por instrumentos financieros de cobertura 10 290 -
Total ingresos ¥ gastos reconocidos o Total resultado global 57.232 3)
Resultado global del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante §7282 -

Resultado global atribuible a socios externos - -

(*) Periodo de seis meses y tres dias desde el 27 de junio de 2014 hasta 31 de diciembre de 2014.
Las notas 1 al 17 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de resultado global
consolidado correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015
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BAY HOTELS & LEISURE, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de flujos de efectivo consolidado
correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2015

Miles de euros Notas 2015 2014 (*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3 60.861 4)
Ajustes del resultado (48.668) -
Diferencia negativa de consolidacion (+/-) ) (5.059) -
Variacién del valor de las inversiones inmobiliarias (+/-) 7 (44.963) -
Gastos financieros (+) 13.4 1.354 -
Cambios en el capital corriente 52 -
(Incremento)/Decremento en Existencias (2) &
(Incremento)/Decremento en Deudores y otras cuentas a cobrar (10.781) -
(Incremento)/Decremento en Otros activos corrientes (1.338) -
Incremento/(Decremento) en Acreedores y otras cuentas a pagar 1.193 3
Incremento/(Decremento) en Otros pasivos corrientes 328
Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) 10.652 -
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 975) -
Pagos de intereses (-) (975) -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 11.270 (1)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones (-) (197.079) (1)
Inversiones inmobiliarias 7 (51.890) -
Unidad de negocio 5 (145.189) (1)
Flujos de efectivo de actividades de inversién (197.079) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 96.692 60
Emision de instrumentos de patrimonio (+) 96.692 60
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 113.738 -
Emision 140.286 -
Deudas con entidades de crédito (+) 114.169 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 19.167 -
Otras deudas (+) 6.950 -
Devolucién y amortizacion de (26.548) -
Deudas con entidades de crédito (-) (26.548) -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion 210.430 [l
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 24.621 59
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 89 -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 24.680 59

(*) Periodo de seis meses y tres dias desde el 27 de junio de 2014 hasta 31 de diciembre de 2014.
Las Notas 1 al 17 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo
correspondiente al periodo de dos meses y diecisiete dias terminado el 31 de diciembre de 2015




BAY HOTELS & LEISURE, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2015.

L INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA

Bay Hotels & Leisure, S.A. (en adelante BAY) y Sociedades Dependientes (en adelante el
Grupo o Grupo Bay) configuran un grupo consolidado de empresas cuyas actividades
principales son:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.
b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades anondnimas cotizadas de

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

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

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

e) Otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en
su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad
en cada periodo impositivo.

La Sociedad Dominante del Grupo es Bay Hotels & Leisure, S.A. (en adelante la Sociedad
Dominante o BAY), que es una sociedad anénima domiciliada en calle Serrano, 30, 2°
izquierda, Madrid, que se constituy6 el 27 de junio de 2014.

Con fecha 14 de abril de 2015 su entonces accionista tnico Barcelé Corporacion Empresarial,
S.A. junto con otras sociedades dependientes de ésta (entidades Barceld) firmaron un contrato
de inversion con la sociedad Hispania Real Socimi, S.A.U. (Hispania) como inversor en
virtud del cual las entidades Barcelé debian aportar determinados inmuebles y negocios
hoteleros a la Sociedad a través de diferentes operaciones societarias con el objeto de una vez
completadas y cumplidas determinadas condiciones, dar entrada a Hispania como accionista
principal de la Sociedad (en adelante Contrato de Inversion).

[.as operaciones societarias Ilevadas a cabo han sido las siguientes:



e Segregacion de unidad econémica y rama de actividad de tenencia y gestion de activos
inmobiliarios en arrendamiento de Barceldo Corporacion Empresarial, S.A. a favor de la
Sociedad. Como consecuencia de esta operacion la Sociedad amplié su capital social en
16.397.241 acciones de | euro de valor nominal cada una con una prima de emision de
27.815 miles de euros.

e Segregacion de unidad econdmica y rama de actividad de tenencia y gestion de activos
inmobiliarios en arrendamiento de Grupo Turistico Barceld, S.L. a favor de la Sociedad.
Como consecuencia de esta operacion la Sociedad amplio su capital social en 4.741.224
acciones de | euro de valor nominal cada una con una prima de emisién de 8.043 miles de
euros.

e Aportacion no dineraria de determinados activos hoteleros propiedad de la sociedad
Barcelé Hoteles Mediterraneo, S.L. Como consecuencia de esta operacion la Sociedad
amplid su capital social en 28.819.997 acciones de 1 euro de valor nominal cada una con
una prima de emision 48.889 miles de euros.

e Aportacion no dineraria de determinados activos inmuebles propiedad de la sociedad
Grupo Turistico Barceld, S.L. Como consecuencia de esta operacion la Sociedad amplié su
capital social en 41.538 acciones de | euro de valor nominal cada una con una prima de
emision 70.462 euros.

Todas estas operaciones societarias fueron aprobadas por las Juntas Generales de Accionistas
de las sociedades intervinientes con fecha 11 de junio de 2015 y elevadas a publico con fecha
13 de julio de 2015.

En dicho contrato también se establece, entre otras cuestiones, que BAY arrendara los
inmuebles hoteleros adquiridos a sociedades del Grupo Barceld, el otorgamiento de una
opcion de venta a favor de las entidades Barcelo del 100% del capital social de las sociedades
BAY Hotels Canarias, S.L. (anteriormente Barceld Hotels Canarias, S.L., en adelante BHC) y
Poblados de Vacaciones, S.A. (en adelante PDV) y de una opcién de compra a favor de BAY
de estas mismas acciones, asi como los objetivos de financiacion bancaria a obtener por la
Sociedad.

Con fecha 15 de octubre de 2015 se completaron y cumplieron las condiciones acordadas y se
procedi6 a la venta del 80,5% de las acciones de la Sociedad a Hispania Real Socimi, S.A.U.

El 9 de diciembre de 2015 se acuerda ampliar el capital social de la Sociedad Dominante en el
importe de 32.850 miles de euros mediante la creacion de 32.849.500 nuevas acciones de |
euro de valor nominal cada una de ellas, suscritas y desembolsadas integramente con cargo a
aportaciones dinerarias. El tipo de emision de las nuevas acciones emitidas fue de 2,956 euros
por accion, correspondiendo un euro a valor nominal y 1,956 a prima de emision.

A través de estas operaciones Hispania y Grupo Barcelé han fijado sus participaciones en la
Sociedad Dominante en un 76% y 24%, respectivamente.

Con fecha 10 de diciembre de 2015 las entidades del Grupo Barcel6 accionistas de BHC y
PDV han ejercido la opcién de venta estipulada en el contrato de inversion, pasando BAY a
ser titular del 100% de las acciones a partir de esta fecha.



Estas dos sociedades y la Sociedad Dominante forman el perimetro de consolidacion a 31 de
diciembre de 2015 con el siguiente detalle:
Método de Moneda

Sociedad Domicilio Actividad Directa Indirecta Auditor Y -
C Funcional

Adquisicion y promocion de

bienes inmuebles de naturaleza 100% - EX Global Euro
urbana para su arrendamiento
Adquisicion y promocion de

bienes inmuebles de naturaleza 100% - 15 Global Euro
urbana para su arrendamiento

Poblado de C. Serrano, 30 2°
Vacaciones, S.A.U.  izquierda, Madrid

BAY Hotels C. Serrano, 30 2°
Canarias, S.L. izquierda, Madrid

Con fecha 15 de octubre de 2015 la Sociedad Dominante firmé un contrato de gestion con
Azora Gestion, S.G.LL.C., S.A. (en adelante, la Gestora) con el objeto de delegar a la Gestora
la gestion ordinaria del Grupo.

El Grupo pretende reunir a través de los servicios de la Gestora, una cartera de activos
inmobiliarios de calidad invirtiendo, principalmente, en propiedades de uso hotelero en
Espafia. Aunque la Gestora tiene un grado considerable de discrecion a la hora de materializar
la politica de inversiones del Grupo, el contrato de gestion establece ciertos parametros dentro
de los cuales la Gestora ha acordado operar. De esta forma, hay determinadas situaciones en
la que la Gestora necesitard la aprobacion previa bien de la Comision Ejecutiva, bien del
Consejo de Administracion o bien de la Junta General de Accionistas.

Dada la actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se
incluyen desgloses especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El 18 de septiembre de 2015 la Sociedad Dominante se acogi6 al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2015.

r 8 BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS

a) Bases de presentacion

Las presentes cuentas anuales consolidadas de Bay Hotels & Leisure, S.A. y Sociedades
Dependientes para el ejercicio anual terminado a 31 de diciembre de 2015, se han obtenido a
partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las
entidades integradas en el Grupo Bay, y han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad Dominante en reunion de su Consejo de Administracion de fecha 16 de febrero de
2016.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas presentan la situacién del patrimonio consolidado
y de la situacién financiera consolidada de Bay Hotels & Leisure, S.A. y Sociedades
Dependientes a 31 de diciembre de 2015 y de los resultados consolidados de sus operaciones,
de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2015 han sido elaboradas de acuerdo con lo establecido por las Normas



Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Union Europea emitidas
por la Comision de Regulacion de la Union Europea (en adelante NIIF-UE) y que sean de
obligado cumplimiento para los ejercicios iniciados con posterioridad al 1 de enero de 2015,
teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios
de valoracion de aplicacion obligatoria, asi como el Codigo de Comercio y la Ley de
Sociedades de Capital.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la
preparacion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2015, pueden
diferir de los utilizados por alguna de las entidades integradas en el mismo, en el proceso de
consolidacién se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar
entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las NIIF-UE. Con el objeto de presentar
de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas anuales
consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacion los principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

b) Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

Normas e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea aplicadas por primera vez
en este ejercicio

Las politicas contables utilizadas en la preparacion de estas cuentas anuales consolidadas son
las mismas que las aplicadas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2014, ya que ninguna de las modificaciones a las normas , ni
la interpretacion que son aplicables por primera vez en este ejercicio han tenido impacto para
el Grupo.

Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son aplicables en este
periodo

El Grupo tiene la intencidn de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones emitidas
por el IASB, que no son de aplicacion obligatoria en la Unién Europea a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, cuando entren en vigor, si le son
aplicables. El Grupo esta actualmente analizando su impacto. En base a los anélisis realizados
hasta la fecha, el Grupo estima que su aplicacion inicial no tendra un impacto significativo
sobre sus cuentas anuales consolidadas.

¢) Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en la moneda funcional del Grupo,
Euros, por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en el que opera.

d) Responsabilidad de la informacion y estimaciones y juicios contables realizados

La informacion contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante. Se han realizado estimaciones soportadas en base
a informacién objetiva para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios basicamente se
refieren a:

- El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias (Nota 7).




























































































































































