o ”

. JON NACIOMAL DEw
4CADO DE VALORES

1

3 1 HAR. 1583

et et Y

REGISTRO DE ENTRADA
Ne 1699 .....[.. L. s{o...

PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

CNMYV

Registro de Auditorias

N B3y




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Informe de Auditoria,
Cuentas Anuales e
Informe de Gestion de 1998

CNMV

Registro de Auditorias

e “ge




T PR T e

PRICEAABRHOUSE(COPERS A

Coopers & Lybrand
Auditeria y Consultoria
Ulince, 18

28043 Madrid

Tl coptralita: +34 91 301 95 00
Fax: 43491300 17 58

INFORME DE AUDITORIA
DE CUENTAS ANUALES

A los accionistas de
Prima Inmobiliaria, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de Prima Inmobiliaria, S.A., que comprenden el balance
de situacion al 31 de diciembre de 1998, la cuenta de¢ pérdidas y ganancias y la memoria
correspondientes al gjercicio annal terminado en dicha fecha, cuya formulacion es responsabilidad de los
administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las citadas
cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria
generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de su presentacion, de los pnnclpms
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores presentan, a efectos comparativos,

con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del cuadro de

ﬁnanciacic'm, ademas de las cifras del gjercicio 1998, las mpondientes al gjercicio anterior. Nuestra
opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1998. Con fecha 4 de marzo de

1998 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas anuales del e;ercmno 1997 en el que

expresamos una opinién sin salvedades. :

3. Segun se explica en la nota 2b) de las cuentas anuales adjuntas, la Sociedad es dominante de un
grupo de sociedades de acuerdo con la legislacién vigente, habiendo emitido valores -admitidos a

negociacion en un mercado bursatil, por lo que estd obligada a presentar cuentas anuales consolidadas.

Para mayor claridad, los administradores han formulado las cuentas anuales consolidadas por separado.

4. En nuestra opinitn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Prima Inmobiliaria, S.A. al 31 de
diciembre de 1998 y de los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados
durante el gjercicio anual terminado en dicha fecha y contienen 1a informacion necesaria y suficiente
para su interpretacién y comprension adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

5. El informe de gestion adjunto del ejercicio 1998 conticne las explicaciones que los
administradores consideran oportunas sobre la situacidn de la Sociedad, la evolucién de sus negocios y
sobre otros asumtos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la
informacion contable que contiene ¢l citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales
del ejercicio 1998. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con
¢l alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la
obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad.

COOPERS & LYBRAND
Audlto ultoria, S.R.L.
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Las cuentas anuales adjuntas han sido formuladas con fecha 25 de'marzo de 1999

Consejo de Administracion:
Presidente: D. Juan F. Gémez Hall

Vocales: D. Pedro Gil Flores
D. Luis Lopez de Herrera-Oria
D. José Pérez Diaz
D. Laureano Roldan Aguilar
D. Ramon Blanco Balin
D. Alfredo Lafita Pardo

. Secretario
_; no Consejero: D. Ventura Garcés Bruses
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Balances de situacién al 31 de diciembre de 1998 y 1997
(expresados en miles de pesetas)

ACTIVO
Inmovilizado
Gastos de establecimiento

Inmovilizaciones materiales

Terrenos ¢ Inmuebles para arrendamiento

Instalaciones y mobiliario
Otro inmovilizado
Amortizaciones

Inmovilizaciones financieras

Participaciones en Empresas del Grupo

Créditos a Empresas del Grupo
Depésitos y fianzas

" Deudores a largo plazo

Acciones Propias

Gastos a distribuir en varios ejercicios

Activo circulante

Existencias
Deudores

Inversiones financieras temporales
Tesoreria
Ajustes por periodificacién

TOTAL ACTIVO

1998
62.573.349

1.220.185

55.391.388
55.589.549
77.180
109.494
(384.835)

5.321.029
1.741.932
3.055.915
523.182
216.500

424247

178.051

13.581.849

301.243
9.043.406
4.166.232

69.527
1.441

16.333.249

1997

18.973.572
279.352

14.736.399
14.874.077
58.612
28.641
(224.931)

3.627.821
507.720
3.055.915
64.186

330.000

49.044

7.161.490

509.603
2.814.628
3.800.656

36.603

26.184.106
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Balances de situacién al 31 de diciembre de 1998 y 1997

(expresados en miles de pesetas)

PASIVO 1998
Fondos propios 37.622.763
Capital suscrito 40.464.140
Prima de emisién 29.068.434
Reservas para Acciones Propias . 424247
Reservas -
Resultados negativos ejercicios anteriores (34.005.907)
Pérdidas y ganancias 1.671.849
Créditos participativos -
Ingresos a distribuir en varios ejercicios .. 17415
Provisién para riesgos y gastos 115.878
Acreedores a largo plazo 35.669.513
Deudas con entidades de crédito 34.709.073
Otros acreedores - 960.440
Acreedores a corto plazo 2.907.680
Deudas con entidades de crédito 1.461.504
Deudas con empresas del grupo 405.827
Acreedores comerciales 603.932
Otras deudas no comerciales 436.417
TOTAL PASIVO 76.333.249

1997
13.695.638

20.232.070
27.469.475

8.076.466
(42.783.221)
700.848
10.807
41.709
203.584
6.535.731

5.984.782
550.949

5.696.637

438.272
347.150
255.045
4.656.170

26.184.106
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados

al 31 de diciembre de 1998 y 1997
{expresadas en miles de pesetas)

DEBE
Gastos

Aprovisionamientos
Consumos de terrenos y solares

Gastos de personal
- Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales

" Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado

Variaci6n de las provisiones de trifico
Otros gastds de explotacion
Servicios exieriores
Tributos
Beneficio de explotacién
Gastos financieros y asimilados

Resultados financieros positivos

Beneficio de las actividades ordinarias

Variacién de las provisiones del inmovilizado material

y cartera de control

Pérdidas procedentes del inmovilizado matenal,

inmaterial y cartera de control

Gastos extraordinarios

Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores
Resultados extraordinarios positivos
Beneficios antes de Impuestos

Impuesto sobre sociedades

Resultado del ejercicio (Beneficios)

1998

209.360

169.646
15.307

443.550

- (54.808)

. 251.769

36.660
1.561.586
1.096.581

701.811

17.776
3.822
149.576
970.038

1.671.849

1.671.849

344,128
130.277
8.738

39.999

91.957
3.851

311.879
97.934

286.188

10.000
190.000
64.667
22.000
414.660

700.848

700.848




PRIMA INMOBILIARIA, S.A,

Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1998 y 1997

(expresadas en miles de pesetas)

HABER

Ingresos

Importe neto cifra negocios
Ingresos por arrendamiento
Ventas

Prestaciones de servicios

Otros ingresos de explotacién

Pérdidas de explotaciéon

Ingresos valores renta fija
Otros intereses ¢ ingresos asimilados

Resultados financieros negativos
Beneficios por enajenacion de

inmovilizado material
Beneficios por operaciones con acc. propias
Ingresos extraordinarios
Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios negativos

Pérdidas antes de Impuestos

1998

2.547.864

2.249.186
260.000

38.678

85.206

235.483
1.323

859.775

887.536
122.486
61.208
69.982

930.829
276.307

624.722
29.800

16.731
55.512

25.691

701.327
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1998

Actividad de la empresa

Prima Inmobiliaria, S.A. tiene como principal actividad en la actualidad la
explotacién de inmuebles en regimen de arrendamiento. Asimismo su objeto social
contempla la promocién y desarrollo de proyectos urbanisticos, la compra, venta,
administracién, arrendamiento y explotacién, bajo cualquier forma o modalidad, de
fincas nisticas o urbanas, y la realizacion de toda clase de operaciones inmobiliarias,
todo ello directamente o participando en el capital de otras sociedades.

Bases de presentacién

Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de Ia Sociedad
y se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas de .
adaptacion del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias, con objeto
de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resuitados
de la Sociedad. :

Cuentas consolidadas

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades de acuerdo con el Real Decreto
1815/1991 de 20 de diciembre, habiendo emitido valores admitidos a negociacién en
un mercado bursatil, por lo que estd obligada a presentar cuentas anuales
consolidadas. Los administradores han elegido, por razones de claridad, presentar los
estados financieros consolidados por separado.

dgrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance y cuenta de pérdidas y ganancias,
dichos estados se presentan de forma agrupada, presentindose los analisis en las notas
correspondientes.

Efecto afio 2000

En virtud de las Resoluciones y Recomendaciones dictadas por diversos Organismos y
ain teniendo en cuenta que la actividad y el software que utiliza la Compaiiia no la
exponen a factores y circunstancias de los aspectos derivados del conocido “Efecto
20007, a continuacién incluimos una serie de datos e informacion sobre las
actuaciones llevadas a cabo y situacién del mismo:
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1998

- No se han detectado efectos que puedan tener incidencia significativa en la
estructura general de la empresa.

- Los planes ya efectuados y ejecutados para evaluar si existia alguna
deficiencia sobre los sistemas informéticos en relacién con el “Efecto 20007
han consistido, entre otros, en la aplicacién de tests de comprobacién sobre
nuestro software que han sido satisfactoriamente superados tal y como ha
quedado certificado por el responsable del mantenimiento del mismo.
Adicionalmente, se han renovado equipos informéticos, dentro del légico
crecimiento que ha tenido la sociedad, en los que ya se incluyen soluciones al
impacto del “Efecto 2000”.

- No existen compromisos futuros de inversiones para paliar el “Efecto 2000”.
No se han producido gastos o pérdidas por la adecuacién de- aplicaciones
informéticas antiguas, por lo que tampoco se han realizado provisiones
especificas para esta circunstancia. : :

- No existe afectacién sobre la vida itil de las aplicaciones o instalaciones
informaticas ni por tanto sobres sus amortizaciones..

- No existe impacto del mencionado efecto sobre el concepto de Empresa en
funcionamiento.

En resumen, se puede concluir que de las revisiones efectuadas sobre los equipos y
aplicaciones informéticas de la Compafifa, no se desprende que el conocido “Efecto
2000” vaya a tener incidencia alguna en los sistemas y aplicaciones que utiliza la
sociedad en el tratamiento de su informacién.

Normas de valoracion
Gastos de establecimiento

Los gastos de ampliacién de capital se capitalizan a su precio de adquisicién y se
amortizan linealmente en un periodo de 5 afios.

Inmovilizaciones materiales

Las inmovilizaciones materiales se presentan valoradas al coste de adquisicion y, en
su caso, con las actualizaciones legales aplicadas (1979). Se encuentran incluidos bajo
este epigrafe aquellos elementos que se encuentran vinculados a la Sociedad de
manera permanente.
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Memoria 1998
Las inmovilizaciones materiales se amortizan segin los siguientes coeficientes:
2%
Inmuebles para arrendamiento 1,33
Instalaciones, mobiliario y Otro inmovilizado 10-15

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida util de los activos son
capitalizadas. Los gastos de mantenimiento y conservacién se cargan a resultados en
el momento en que se producen. Las bajas y enajenaciones se reflejan contablemente
mediante la eliminacién de! coste del elemento y la amortizacién acumulada
correspondiente.

Inmovilizaciones financier.

Las participaciones en empresas del grupo se reflegjan al coste de adquisicién
minorado, si procede, por el importe necesario para reconocer las disminuciones
permanentes del valor.

Acciones propias
Las acciones propias en cartera, asf como las de la Sociedad dominante adquiridas por -
la Sociedad, se reflejan en el balance a su precio de adquisicién o al de mercado si

fuera menor, dotindose la correspondiente reserva requerida por la legislacién
vigente.

Gastos a distribyir en varigs ejercicios

Se incluyen como pgastos a distribuir en varios ejercicios los derivados de la
formalizacidn de préstamos hipotecarios a largo plazo. Se valoran por su precio de
adquisicién y se amortizan en un plazo maximo de cinco afios.

Existencias

Las existencias de terrenos, parcelas y otros activos inmobiliarios se reflejan al coste
registrandose, en su caso, las provisiones destinadas a realizar las correcciones
valorativas por depreciacién de las mismas. La finalidad de estos elementos es la de
ser realizados a través de la actividad ordinaria de la Sociedad.
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Inversion 1 te rale,

Las inversiones financieras temporales se reflejan al coste de adquisicién o al de
mercado, si fuese menor.

to sob iedades

Se reconoce como gasto en cada ejercicio, en su caso, el Impuesto sobre sociedades
calculado en base al beneficio antes de impuestos desglosado en los estados
financieros, corregido por las diferencias de naturaleza permanente con los criterios
fiscales y tomando en cuenta las bonificaciones y deducciones aplicables.

Las bonificaciones y deducciones permitidas en la cuota del Impuesto, asi como el
efecto impositivo de la aplicacién de pérdidas compensables, se consideran como
minoracién en el importe del gasto por Impuesto sobre sociedades en el ejercicio en
-que se aplican o compensan.

La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por no registrar como un
activo el crédito fiscal que podria, en su caso, corresponderle como consecuencia de la
compensacion futura de las bases imponibles negativas.

Ingresos g distribuir en varios ejercicios

De acuerdo con las normas aplicables para los créditos por operaciones de trafico
cuyo periodo de cobro sea a largo plazo, se considera como ingreso a distribuir en
varios ejercicios el importe correspondiente a la tebrica financiacién que implica el
aplazamiento de los cobros. Dicho importe se abonari a la cuenta de resultados en
funcion del tiempo transcurrido hasta el vencimiento del cobro con un criterio
financiero y a un tipo de interés de mercado.

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan siguiendo el criterio del devengo, es decir, en
funcidn de la corriente real de bienes y servicios que representan y con independencia
del momento en que se produce 1a corriente monetaria o financiera derivada de ellos.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1998

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad imicamente contabiliza
los beneficios realizados a la fecha de cierre del egjercicio, mientras que los riesgos
previsibles y las pérdidas eventuales con origen en el ejercicio o en otro anterior, se
contabilizan tan pronto son conocidas.

Gastos de establecimiento

El movimiento de la cuenta de Gastos de establecimiento ha sido el siguiente (en
miles de pesetas):

Salde ‘ . Saldo

inicial Adiciones  Amortizacién Jinal
Gastos ampliacion de capital 279.352 1.108.940 - 168.107 1.220.185
Total 279.352 1,108,940 168.107 1,220.185

Las adiciones del ejercicio 1998 corresponden a los gastos derivados de la ampliacién
de capital realizada en este ejercicio. ‘

Inmovilizaci t

Los movimientos de los saldos incluidos en este epigrafe han sido los siguientes (en
miles de pesetas):

Inmuebles para Instalaciones Otro

JTerrenos Arrendsmicnto ¥ Mobiligrio Lumevilizade —Total
COSTE
Saldo inicial 64.823 14.809.254 58.612 28.641 14.961.330
Adiciones 112.024 41.519.038 52.623 80.853 47.764.538
Bajas (6.915.590) {34.055) - (6.949.645)
Saldo final 176.847 35412702 17.180 109.494 25.776.223
AMORTIZACIONES
Saldo inicial - 181.521 42.466 944 224931
Dotaciones - 230.043 6.783 3.788 240.614
Bajas - (45.985) (34.725) - (80.710)
Saldo final - 365.579 14.524 4732 384.835
VALOR NETO

Inicial $4.823 14627733 16148 21897 14736099
Final 176847 55.047.123 62.656 104, 55.391.388
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uebl ient

Un desglose de las altas y bajas mas significativas del gjercicio asi como los valores
de coste es como sigue (expresado en millones de pesetas):

Valor

Altas Coste
Parque Cormredor (Torrejon Ardoz - Madrid) 10.634
Centro O’ Donnell (Madrid) 9.594
Avda. Diagonal n* 605 (Barceclona) 6.796
Avda. Diagonal n* 514 (Barcelona) 5.004
Edificio Muntadas (Barcelona) 4.030
Paseo de Gracia n° 56 (Barcelona) 3.611
Gran Vian® 30 (Madrid) 3.018
Pedro de Valdivia n* 10 (Madrid) 1.862
Locales arendados a B.N.P. (Distintas capitales de provincia) 953
Edificio Promosan (Tres Cantos) - B46
Resto inferior a 500 mill. ptas. 1.i1
42519

Al cierre del ejercicio la Sociedad tiene acordado y pendiente de formalizacién la
adquisicién de distintos inmuebles por importe aproximado de 8.700 millones de
pesetas adicionalmente a 616 millones de pesetas de anticipos entregados que ya
figuran incluidas como "Resto” en el cuadro arriba mencionado.

Valor

Bajas Coste
Gran Vian® 30 (Madrid) 3018
Anoia (Sant Esteve Sesrovires) 1.304
Centro Comercial La Vaguada 547
Nave industrial Fuerte Venturs (5.5. Reyes - Madrid) 996
Nave industrial Isla Palma (8.8, Reyes - Madrid) __356
6.221

Cancelacion nave A. Culebro (Getafe - Madrid) 694
6915

Las bajas de inmovilizado del periodo corresponden principalmente a la venta de un
paquete inmobiliario compuesto por edificios industriales, comerciales y de oficinas
en la cual se han generado unas plusvalias de 887,5 millones de pesetas (ver nota 23).

La mayoria de los inmuebles para arrendamiento estdn arrendados en porcentajes
cercanos al 100%.

Al cierre del gjercicio existian garantfas hipotecarias sobre 1a mayor parte de los
inmuebles que componen este epigrafe en garantia de la devolucion de préstamos
obtenidos de instituciones financieras por importe de 35.911 millones de pesetas. El
valor contable de los inmuebles hipotecados asciende a 53.841 millones de pesetas.
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El movimiento de las partidas incorporadas en este epigrafe ha sido como sigue (en
miles de pesetas):

~—Empresasdel Grupe
Depésitos y
Farticipaciones Créditoy _fianzas Total
Saldo inicial 507.720 3.055.915 64.186 3.627.821
Entradas 2.365.485 - 535.745 2.901.230
Bajas netas de provisiones {1.131.273) . . (26.749) {1.208.022)
Saldo final 1741932 3955915 52382 5.321.029

Participaci empr

La situacién de las inversiones a 31 de diciembre de 1998 es como sigue (en miles de
pesetas):

: Beneficio Coste de Valer

% de (Pérdids)  sdquisicién tebrico
particl- Capital Reservay " dtimo metode - proporciomal
Cindad 2000, S.A. 100 405.000 (29.210) . (5.670) 401.278 369.120
Campo Salings, S.A. 100 95.000 G 4,843 104.378 96.072
Prima Investment Intal, B.V. 100 3.000 (4.759) (1.692) 1364 -
Prima C-Itch Nakano, S.A. 50 500.000 (3.702.177) ™ - -
Cia. Urbanizadora de] Norte, S.A. 95 6.500.000 (23.261.210) 16.817.666 - 56.456
RSE., AG(") 5 - . - 1234912 -

LaaLes

{*) A fecha de emisién de laa presentes Cuentas Anuales no se dispone de Ia informacitn al 31.12.98.

El valor teérico proporcional que figura en el cuadro anteriormente expuesto, es el que
se desprende de los balances de situacion de las empresas al 31 de diciembre de 1998,
siempre que este valor fuese positivo.

De las sociedades antes relacionadas, Prima Investment Intal, B.V. y Prima C-Itoh
Nakano, S.A. no han tenido actividad en el gjercicio. Una vez adquirida la firmeza del
convenio de acreedores de Compafiia Urbanizadora del Norte, S.A. la tinica actividad
realizada durante el periodo ha consistido en la liquidacién parcial de las deudas con
los acreedores del convenio.

Los movimientos més significativos producidos durante el periodo han sido Ias ventas
de las participaciones en Prima Hotel Guadalmina, S.A.y la totalidad de las acciones
de Guadalmina Golf, S.A. asi como la adquisicién del 5% del capital de la Sociedad
RSE,AG.
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Este ultimo ha sido el movimiento mas importante del perfodo consistente en la
adquisicién, con fecha 6 de noviembre de 1998, de 500.000 titulos a un coste medio
de 2.470 pesetas, lo cuél supone un 5% del capital de 1a sociedad inmobiliaria alemana
R.S.E, AG (Rintein Stadthagener Eisenbahn Grundbesitz Und Bereiligungs AG). Las
acciones fueron adquiridas a 29 marcos por accién, siendo la cotizacién en la bolsa de
Frankfurt a 31 de diciembre de 1998 de 63,5 marcos alemanes, por lo que a dicha
fecha la plusvalia ticita existente se sitiia aproximadamente en 1.464 millones de
pesetas.

La participaciéon mantenida durante el ejercicio pasado en la sociedad La Heredia,
S.A. ha sido cancelada contra la provisién existente debido a la liquidacién de la
misma con fecha de octubre de 1998.

réditos a empr. ! o

Este epigrafe se detalla en la nota 16.

De al lazo

Se incluyen bajo este epigrafe los importes pendientes de cobro de clientes con
vencimiento superior a un afio, documentados en. efectos avalados por una entidad -
financiera. '

Acciopes propias

Al 31 de diciembre de 1998 la Sociedad poseia 400.000 acciones propias de 1.000
pesetas de valor nominal cada una, compradas a un cambio medio de 1.061 pesetas
por accién. Al cierre del ejercicio la cotizacién fue de 1.285 pesetas por accién.

s a distribuir en varios ejercicios

El movimiento de la cuenta de Gastos a distribuir en varios ejercicios ha sido el
siguiente (en miles de pesetas):

Saldo Saldo

inicial Adiciones Amortizacion _final
Gastos a distribuir en varios 49.044 163.836 34.829 178.051
gjercicios

49.044 163.836 34 .82 178.051
Total

Las adiciones corresponden a los gastos por la formalizacién de las hipotecas sobre
los inmuebles adquiridos, fundamentalmente en concepto de Actos Juridicos
Documentados.
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Existencias
Este epigrafe esti compuesto principalmente por parcelas de terreno sitas en
Guadalmina (Jerez) y Cercedilla (Madrid) registrados por valores netos contables de

191 y 61 millones de pesetas respectivamente, asi como un local comercial sito en
Giras de Altea (Alicante) con un valor contable de 39 millones de pesetas.

Deudores

El desglose de este epigrafe al cierre del gjercicio es como'sig.ue (en miles de pesetas):

31,12.98
Empresas del grupo deudores (nota 15) , 1.802.959
Provisién empresas del grupo deudores (nota 15) _ (1.645.442)
Clientes por ventas y prestaciones de servicios o S 220425
Deudores varios _ _ S 390.410
Administraciones Piiblicas N 3 8.052.330
Cuentas corrientes con socios, administradores y personal ' 222.724
3.406
lie ventas y pr: jones de servicios
La composicion de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):
31.12.98
Clientes por ventas 187.250
Arrendatarios 50.114
237.364
Menos: Provisién insolvencias (16.939)
220425

El saldo de clientes por ventas se encuentra debidamente documentado con efectos
avalados por una entidad financiera.
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Deudor. 1eX4
La composicién de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):
31.12.98
Deudores Diversos 232.205
Deudores Provisiones de Fondos 238.280
Deudores Gastos de Comunidad 15.586
486.071
Menos: Provisién insolvencias deudores diversos (95.661)
330410

El importe que se incluye bajo el epigrafe "deudores prdvisiones de fondos" se
corresponde con las cantidades entregadas a cuenta para la liquidacion de los gastos
originados por las adquisiciones de inmovilizado préximas al cierre del ejercicio
contable. ‘

Administraciones Publicas

Un detalle es como sigue (expresado en miles de pesetas):

IVA ejercicio 1997 2.220.383
IV A ejercicio 1998 5.823.623
Otros 8.324

052.330

El IVA pendiente de devolucién es generado fundamentalmente en las adquisiciones
de inmuebles realizadas.

Con fecha 27 de enero de 1999 se ha producido el cobro del IVA pendiente
correspondiente al ejercicio 1997.

Inversione ieras te

Bajo este epigrafe se incluyen activos financieros a corto plazo con rendimientos
anuales que oscilan entre el 2,9% vy el 4,2%.
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Fondos propios

Los movimientos experimentados por las cuentas de fondos propios durante el periodo
han sido los siguientes (en miles de pesetas):

Reserva Resultados
para negativos de
Prima de acciones ejercicios Pérdidas y
Capital emisifg Propias  Reservas anteriores -+ gamancias
Saldo a1 01.01.98 20232070  27.469475 - 8.076.466  (42.783.221) 700,843
Distribuci6n resultado 1997 - - - - 700.848 (700.848)
Ampliacidn de capital 06/98 20.232.070 2.023.206 - - - -
Aplicacién Reservas - - - (8.076.466) 8.076.466 -
Traspaso Reservas - (424.247) 424.247 - - -
Resultado al 31.12.98 - - - 1.671.849
Saldoal 31.12.98 40464140  29.068.434 4.247 - 4.005. 1671849

Capital suscrito

El capital suscrito se compone de 40.464.140 acciones al portador, de 1.000 pesetas de
valor nominal cada una, totalmente desembolsadas, que ostentan todas ellas los
mismos derechos politicos y econémicos. B

Como consecuencia de la ampliacién de capital realizada en el ejercicio y en funcién
de las ultimas comunicaciones de participaciones significativas remitidas a Ia
Comision Nacional del Mercado de Valores asi como de las existentes con
anterioridad a la mencionada ampliacién, los accionistas con una participacién mas
relevante en la Sociedad son los que se detallan a continuacién:

%
Pirosto Real State, S.A. 15,07
Rintein Stadthagener Eisenbahn Grundbesitz Und Bereiligungs AG 5,01
Grupo Torras (Kuwait Investment Office) 4,15

Todas las acciones que componen el capital social de la Sociedad se encuentran
admitidas a cotizacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona (Mercado continuo).

Con fecha 3 de abril de 1998 la Junta General de Accionistas acordé aumentar la cifra
de capital social en la cantidad de 20.232.070.000 pesetas, mediante la emisién y
puesta en circulacién de 20.232.070 acciones ordinarias, al portador, de 1.000 pesetas
de valor nominal cada una, con una prima de emisién de 100 pesetas cada una.

El dia 29 de junio de 1998 finaliz6 el perfodo de suscripcién preferente, habiéndose
suscrito y desembolsado el 100% del aumento de capital citado, es decir, un importe
de 22.255.277.000 pesetas, prima de emisién incluida.
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Asimismo, el Consejo de Administracion tiene delegada la facultad de efectuar uno o
varios aumentos de capital, antes del 3 de abril del 2003, por un importe méximo de
hasta 10.116.035.000 pesetas, sin previa consulta a la Junta General y con las
condiciones que se estimen mas oportunas, aunque siempre mediante aportacién
dineraria.

Prima de emision de acciones

No se establece restriccién alguna en cuanto a la disponibilidad del saldo de esta
reserva.

Resevas para acciones propias

En virtud del articulo 79.3 de la Ley de Sociedades Anénimas ha sido creada esta
reserva indisponible por €l importe de la autocartera, ‘mediante el traspaso de reservas
de libre disposicién.

Reservas
Con fecha 3 de abril de 1998 la Junta General de Accionistas acordé la aplicacién de

las reservas disponibles de la Sociedad, para compensar las pérdidas de ejercicios
anteriores.

ultado, ativos ercicio riores
Los movimientos reﬂe_]ados en este epigrafe se corresponden con la imputacién de los
resultados del ejercicio de 1997 aprobados por la Junta General Ordinaria de

Accionistas. Adicionalmente, al apartado anterior la Junta General de Accionistas
acord6 aplicar contra este epigrafe el resultado del ejercicio 1997.

Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucién del resultado de 1998, a presentar a la Junta General de
Accionistas, consiste en destinar el importe de los beneficios del egjercicio a la
compensacion de resuitados negativos de ejercicios anteriores.

royY ara ries

El movimiento durante el ejercicio de 1998 de este epigrafe ha sido el siguiente:

Saldo inicial 203.584
Altas -
Bajas (87.706)

Saldo final 115.878
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El saldo que mantiene la Sociedad por este concepto al cierre del ejercicio
corresponde a la estimacién de los importes que podrian llegar a ser exigibles por
liquidaciones de tasas, contribuciones, arbitrios u otros tributos, por parte de
corporaciones locales, y que no tienen el caricter de firme a dicha fecha.

uentas con empres el grupo v aso ]

Un detalle del epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

Emoresas grupo v sjociadss Deudores Acreedores
Deudas con

Provisiones CIMPresas

Deudores de dendores Criditop Totn g grupo

Ciudad 2000, S.A. - - 1.055.915 3.055.915 46.267
Compaitfa Urbanizadora del Noste, S.A. 1.797.625 (1.645.442) - 152,183 244.560
Campo Salinas, S.A. 1821 - . 3821 115.000
Prima Invesiment International o 1.513 : - - 1.513 -

1,802,959 (645.442) 3.055.915 3213432 405,82

Ciudad 2000, S.A. |

El saldo dendor més significativo corresponde al préstamo a Ciudad 2000, S.A. cuyas
caracteristicas méis relevantes son la supeditacién del devengo de intereses hasta la
obtencién de beneficios por la prestataria y la garantia hipotecaria que ostenta la
Sociedad sobre la practica totalidad de los terrenos que Ciudad 2000, S.A. posee en
Meco (Madrid).

Acreedores a largo plazo

Los epigrafes, y detalle de los mismos, que componen este capitulo son los siguientes
(en miles de pesetas):

31.12.98

Deudas con entidades de crédito 34.709.073
Acreedores por inmovilizado 90.000

Depésitos y fianzas 870.440
35.669.513

Deudas con entidades de crédito

El importe de este epigrafe corresponde a los préstamos hipotecarios, con vencimiento

superior a un afio, que han sido obtenidos de diferentes instituciones de crédito y que
se encuentran garantizados con distintos inmuebles (nota 5).
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El tipo de interés de los préstamos anteriormente citados es fijo, para un periodo de 10
afios desde su obtencién, y oscila entre el 4,68% y el 6,78% siendo el medio
ponderado el 5,5. La duracién de dichos préstamos se sitian en un periodo de 10-18
afios, siendo el tipo de interés para los afios que excedan de 10, variable en funcion del
Mibor/Libor en pesetas mas un diferencial del 0,50%.

Los vencimientos estipulados en los contratos de los préstamos hipotecarios son los
siguientes:

1999 1.201.772
2000 ' 1.974.754
2001 : 1.353.701
2002 ' 1.438.276
2003 - _ 1.516.095
Afios posteriores : 28.426.247
Menos parte a corto plazo - (1.201.772)
Total a largo plazo o 34.709.073
Depési lazo

Corresponde a las fianzas legales y voluntarias exigidas a los arrendatarios como
garantia de cobro de las rentas. Estas son ingresadas a su vez por el importe
legalmente establecido en las correspondientes cimaras de 1a propiedad urbana.

Deudas con entidades de crédito a co lazo

Un detalle de este epigrafe es el siguiente:

Préstamos hipotecarios (importes a corto plazo) 1.201.772
Intereses a corto plazo con entidades de crédito 259.732
1.461.504

La Sociedad ha obtenido por parte de distintas entidades financieras pdlizas de crédito
por un limite de hasta 2.680 millones de pesetas, con un tipo de interés medio del
Mibor + 0,75%, de las que a fecha de cierre no se encuentra dispuesto importe alguno.
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Acreedores comerciales
La composiciéon de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):
Anticipos de Clientes 210.000
Acreedores por servicios 30.215
Acreedores diversos 363.717
603
r d €s 4 co
La composicidn de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):
Administraciones Piblicas S ' S 35735
Acreedores de Inmovilizado a corto plazo : C . 400440
Otros ' 242
430417

Acreedo

Corresponde fundamentalmente al importe pendiente de pago por la adquisicién de un
inmueble en Barcelona, el cual fue abonado en enero de 1999.

iedades v si cal

Como consecuencia de las bases imponibles negativas de ejercicios anteriores
pendientes de aplicacién, no se requiere provisién alguna por Impuesto sobre
Sociedades por ¢l resultado generado en el periodo. Las bases imponibles negativas,
una vez realizada la compensacién correspondiente al ejercicio de 1998 en el

Impuesto sobre Sociedades, se estiman en aproximadamente 20.751 millones de
pesetas.

De dicho importe 9.834 millones de pesetas podrdn compensarse, en su caso, hasta el
ejercicio que finaliza al 31 de diciembre del 2003 y 10.917 millones de pesetas hasta
el ejercicio siguiente, el 2004, La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia no ha
registrado el crédito fiscal derivado de las bases imponibles negativas anteriormente
indicadas.
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La Sociedad ha sido objeto de inspeccién por parte de las autoridades fiscales para los
principales impuestos que le son de aplicacién correspondientes a los ejercicios que
van a 1992 a 1996.

Las actas emitidas fueron firmadas de conformidad por lo que las bases imponibles
anteriormente mencionadas han quedado refrendadas por las autoridades tributarias.

La Sociedad mantiene abiertos a inspeccién los gjercicios 1997 y 1998 para todos los
impuestos que le son aplicables.

Ingresos y gastos
Tran jones con e ] Cll

Las transacciones con empresas del grupo se desglosan a continuacién (en miles de
pesetas):
Ingresos Ingresos por

por ventas  servicios
Compafiia Urbanizadora del Norte, S.A. T - . 16.800
Ciudad 2000, S.A. T . 10.500
Campo Salinas, S.A. - 50.000 3.000

a informacion sobre § S V gast

Durante este periodo la Sociedad no ha realizado transacciones significativas en
moneda extranjera. Todas las ventas y los ingresos de explotacién se han realizado
dentro de territorio espafiol. No hay contraidos por parte de la Sociedad ningin
compromiso u obligacién en materia de pensiones. Al cierre del periodo la plantilla de
la Sociedad se componia de trece personas, compuesta de la siguiente forma: tres
directivos ejecutivos, tres directores inmobiliarios, dos responsables del area
financiero-administrativa, y cinco en funciones auxiliares de administracién y
secretariado.

Retribucion a los administradores

Los ingresos percibidos por los Administradores de la Sociedad que forman parte de
1a plantilla de la misma, en concepto de sueldos y salarios, han ascendido a un total de
noventa y un millones de pesetas, importes que fueron debidamente sometidos y
aprobados por el correspondiente Comité de Remuneraciones.

Por otra parte, de acuerdo con lo previsto en los estatutos de la Sociedad, la
retribucién total efectuada a los siete miembros del Consejo de Administracion ha
ascendido a veintitin millones de pesetas durante 1998, por la asistencia y los servicios
prestados en su condiciéon de Consejeros.
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Dentro del plan de incentivos aprobado por el Comité de Remuneraciones, con el fin
de fidelizar Ia labor de sus ejecutivos asi como para obtener los mejores resultados de
su gestion, la Sociedad ha implantado un plan de opciones sobre acciones de la propia
Sociedad que afecta inicialmente a tres de sus directivos (dos de ellos
administradores), y por un volumen total de 300.000 acciones. El ejercicio de las
opciones tiene, en general, un plazo minimo de tres afios debiendo distribuirse su
ejercicio hasta en un plazo de cinco afios de forma proporcional.

La Compaiiia tiene al cierre del ejercicio acciones propias con el fin de dar cobertura a
las opciones concedidas.

Por ultimo hay que indicar que se ha concedido a los miembros ejecutivos del Consejo
de Administracién la posibilidad de acceder a créditos concedidos por la Sociedad por
un limite conjunto giobal de ciento noventa millones de pesetas, a tipos de interés de
mercado. Dichos créditos al cierre del ejercicio se encontraban totalmente dispuestos

(nota 11). Este incentivo fue igualmente sometldo y aprobado por el Comite
anteriormente citado.

esultados cier

Los resultados financieros comprenden lo siguiente (en miles de pesetas):

Resultados positivos:

- Ingresos de valores de renta fija 203.482
- Ingresos de crédito a largo plazo 32.001
- Oftros intereses e ingresos asimilados 1.3

Menos resultados negativos:
- Intereses de deudas a largo plazo (1.065.476)
- Intereses de deudas a corto plazo 31.105

Resultados financieros negativos netos (859.775)
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Resultados extraordinarios
La composicién de este epigrafe en el periodo es la siguiente (en miles de pesetas):
Resultados positivos:
Beneficios por enajenacion de inmovilizado material - 887.536
Beneficio por operaciones con acciones propias . ‘ 122.486
Ingresos extraordinarios : 61.208
Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores B 69.982
' 1.141.212
Resultados negativos:
Pérdidas procedentes del inmovilizado material, inmaterial y cartera .
de control - (17.776)
Gastos extraordinarios , : (3.822)
Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores - 149.57
(171.174)
Resultados extraordinarios positivos netos 970.038

He te

No se han producido acontecimientos que, por su relevancia, deban ser puestos de
manifiesto.
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Cuadros de figanciacién (expresados en miles de pesetas)

—Enmiles de pesetas

31.12.98 31.12.97
Origenes de fondos
Recursos procedentes de las operaciones 1.142.657 52.520
Ampliacién db capital 22.255.276 10.116.035
Acreedores a largo plazo 34.653.174 5.648.170
Enajenacién y cancelacién anticipada de
inmovilizaciones
- materiales 7.756.471 709
- financieras 1.208.022 523.254
Traspaso a corto plazo de deudas a largo plazo 150.000 -
Ingresos a distribuir en varios ejercicios : - 41.709
Provisién para riesgos y gastos - 45.000
Total origenes de fondos - 67,165,600 16427397
Exceso de aplicaciones sobre origenes
(disminucién del Capital Circulante) . - -
Aplicaciones de fondos
Recursos aplicados en las operaciones - -
Adquisiciones de inmovilizaciones
- Gastos de establecimiento 1.108.940 294.055
- materiales 47.764.538 14.067.220
- financieras 2.901.230 83.867
- Deudores a largo plazo 36.500 330.000
Traspasos a corto plazo y cancelacién de créditos
patticipativos 10.807 107.990
Traspaso a corto plazo y cancelacién anticipada
de deuda a largo plazo 5.519.392 -
Provisidn para riesgos y gastos 2.500 16.416
Gastos a distribuir en varios gjercicios 163.836 49.044
Cancelacién ingresos a distribuir a varios ejercicios 24.294 -
Acciones propias 424 247 -
Total aplicaciones de fondos 57,956,284 4.948.592
Exceso de origenes sobre aplicaciones
(Aumento del capital circulante) 9.209.316 _1.478.805
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Yariaci i C
—En miles de pesetas
311293 31297

Aumentes  Disminuciones Aumentos  Dismipuciones
Existencias - 208.360 - 25.679
Deudores 6.228.778 - 2.602.258 -
Acreedores 2.788.957 - - 4.445.154
Inversiones financieras temporales 365.576 - 3.328.115 -
Tesoreria 32924 - 19.265 -
Ajustes por periodificacién 1.441 - - -
. Total 9.417.676 —208.360 3.949.638 4.470.833

Variacién del Capital Circulante Lo 9209316 : 1.478.805

Resultado del periodo ‘ 1.671.849 700.848
Aumentos:

Dotaciones a la amortizacion 443.550 39.999

Dotacidn provisién inmovilizaciones financieras - 10.000
Total aurmnentos 443.550 49.999
Disminuciones:

Efecto de la cancelacién de créditos participativos - 518.959

Reversion de provisién de inmovilizaciones financieras - 179.368

Aplicaciones provisién riesgos y gastos 85.206 -

Beneficio procedentes de 1a enajenacién de inmovilizaciones materiales 887.536 -
Total disminuciones 972.742 698.327
Recursos procedentes / (aplicados) en las operaciones 1.142.657 52520

26. Nombre v direccién de las empresas del grupo participadas

Empresa Domicilio

Compafifa Urbanizadora det Norte, S.A. (Urbanor, 8.A.) Alcala, n* 44 (Madrid)

Prima C-Itoh Nakano, S.A. Capitin Hays, 58 (Madrid)

Ciudad 2000, S.A. Alcala, n* 44 (Madrid)

Prima Investment Intal, BY ‘World Trade Center, Amsterdam (Holanda)

Campo Salinas, S.A. Alcala, n® 44 (Madrid)
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Nos atrevemos a introducir las primeras lineas de este informe indicando que el
ejercicio de 1998 ha sido un afio fundamental en la actividad y futuro de la Compafiia y de
absoluta consolidacién de la Sociedad en un proyecto ambicioso que hace aproximadamente
un afio comenzaba a nacer y que en estas fechas esté alcanzando una altura de plena madurez.

¢ Cual ha sido la principal caracteristica de la Sociedad durante el ejercicio?
Creemos que se puede definir muy brevemente; objetivo cumplido.

Durante 1998 se ha conseguido realizar un volumen de inversiones que sitia el
inmovilizado por encima de los 62.000 millones de pesetas y se han acordado distintas
adquisiciones inmobiliarias, que serdn probablemente formalizadas durante 1999, por importe
superior a los 6.000 millones de pesetas. '

La evolucién de los negocios de la Compafifa durante 1998 ha ido creciendo en
tamafio y rentabilidad paralelamente al proceso inversor que se ha generado en dos estadios
distintos. N

El primero de ellos correspondia al plan de inversiones desarrollado en el primer
‘semestre sobre los importes pendientes de aplicacién de la ampliacién de capital del mes de

‘Octubre en 1997 y el segundo de ellos, que se ha desarrollado durante el segundo semestre, y -

se ha basado en el aumento de capital que finaliz6 en el mes de Junio de 1998.

La cifra de negocios, en lo que ain no puede ser considerado como un ejercicio
normalizado de la Sociedad, ha aumentade un 274% con respecto al afio anterior. Conceptos
como el beneficio de explotacion han sufrido un incremento igualmente espectacular hasta
alcanzar el Beneficio neto del ejercicio cuya evolucién, con un aumento dei 238%,
entendemos que es mas que satisfactorio.

Creemos importante hacer una llamada de atencién sobre la capacidad de la Sociedad
para localizar el tipo de producto inmobiliario que interesa estratégicamente a la misma y
sobre todo indicar la circunstancia de que se han realizado desinversiones sobre activos que
no eran absolutamente fundamentales para el desarrollo del programa de inversiones y cuyo
producto se ha destinado inmediatamente a la adquisicién de otros activos con rentabilidades
superiores.

E! impacto sobre la cuenta de resultados de las citadas desinversiones se ha traducido
en la aportacion de casi 900 millones de pesetas netas en beneficios extraordinarios, ya que
como consecuencia de la actividad que la Sociedad desarrolla, dicha plusvalia debe registrarse
bajo este epigrafe.

El entendimiento de cudl era el valor de mercado de Prima Inmobiliaria, S.A. llevé al
Consejo de Administraciéon a decidir la adquisicién de acciones propias en el Mercado de
Valores durante los meses de turbulencias financieras, que se produjeron a finales de Agosto
y durante los meses de Septiembre y Octubre. De esta forma se realizaron compras de algo
mas de 650.000 titulos (1,6%) que pudieron venderse mes y medio después con unos
beneficios de mas de 120 millones de pesetas.
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Hay que mencionar que el Comité de Remuneraciones, formado por Consejeros
independientes, aprobd un plan de incentivos para fidelizar a los principales ejecutivos de la
Compaiiia, asi como para intentar obtener los mejores resultados de los mismos, fruto del cual
se decidio el otorgamiento de opciones de compra sobre acciones de la propia sociedad por un
montante total de 300.000 titulos. Como cobertura de los compromisos asumidos asi como en
previsién de la posible extensién de este tipo de incentivos, la Sociedad mantiene al cierre del
ejercicio un total de 400.000 acciones propias.

La situacion actual de la Sociedad puede resumirse con dos datos fundamentales,
como pueden ser el hecho de que la rentabilidad media de los inmuebles, via arrendamientos,
se acerca a tasas de entre el 7% y el 8% mientras que el coste medio de la deuda financiera a
largo plazo, que estd formalizada en su totalidad a tipos de interés fijos, asciende a un 5,5%
aproximadamente. Estos datos deben situarse en un mercado inmobiliario que se ha
endurecido como consecuencia de la mayor demanda existente y que ha creado presién tanto
sobre los precios de los alquileres como sobre las rentabilidades que se pldcn en el mercado
en el momento de plantear una transaccion.

Con estas circunstancias de inicio, la Sociedad se plantea el ejercicio de 1999 como el
afio en que debe guedar completado su plan de inversiones asi como ¢l afio en ¢l que podrian
darse nuevas alternativas tanto a las formulas de inversién elegidas (posibles joint-ventures)
como al destino geogréafico de las mismas. No se descartan oportunidades de negocio a nivel
internacional que podrian resultar muy atractivas y que generaran una diversificacion de
Mercados.

En este sentido, hay que mencionar que se cuenta con una ventaja afiadida dada la
circunstancia de las participaciones, que tanto RSE, AG como Prima Inmbiliaria, S.A.
mantienen en sus respectivos capitales (5%) y que permitirin mas facilmente el planteamiento
de proyectos conjuntos a nivel internacional, siempre dentro del tipo de inversién y en los |
parametros en los que nuestra Sociedad ha desarroliado su estrategia. Esperamos que la
reciente implantacion del Euro como moneda unica facilite todo este tipo de operaciones que
podrian situarnos en un entorno de globalizacién y diversificaciéon pan-europeo.

Para terminar cabe decir que las expectativas de resultados para el ejercicio de 1999
son optimistas y de mejora de las cifras del afio ya finalizado y que se espera que las
desinversiones de activos no estratégicos, contribuyan muy positivamente en la generacion de
beneficios, asf como en la obtencién de recursos adicionales que permitan la ejecucién de
nuevos proyectos de inversion.
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INFORME DE AUDITORIA
DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los accionistas de
Prima Inmobiliaria, SA

Hemos auditado las cuentas anuales de Prima Inmobiliaria, S.A. y Sociedades dependientes
(Grupo consolidado), que comprenden el balance de situacién consolidado al 31 de diciembre de 1993,
la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria consolidadas correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, cuya formulacion es responsabilidad de los admimistradores de 1a Sociedad
dominante. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales
consoljdadasensuconjum,basadaeneltrabajorealizadodeacuerdoconlasmnnasdeauditoda
generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales consolidadas y la evaluacion de su presentacion, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas. :

2. De acuerdo con la legislacién mercantil, los administradores de la Sociedad dominante
presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance consolidado y de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada, ademas de las cifras del cjercicio 1998, las correspondientes al

gjercicio anterior. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del - -

gjercicio 1998. Con fecha 4 de marzo de 1998 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1997 en el que expresamos una opinién sin satvedades.

3. En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1998 adjuntas expresan, en
todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Prima
Inmobiliaria, S.A. y Sociedades dependientes (Grupo consolidado) al 31 de diciembre de 1998 y de
los resultados de sus operaciones durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con
principios y normas contables generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el
ejercicio anterior.

4, El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 1998 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacion del Grupo
consolidado, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las
cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacion contable que contiene €l citado
informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1998. Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestion con el alcance mencionado en
este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los
registros contables de las sociedades del Grupo.

COOPERS & LYBRAND

Audlto‘%y ﬁ-sultnria S.R.L.

26 de marzo de 1999

Barceiohs Siteo Las Primas Logrofio Madrid Mbisgs Murca Ovieds San Sabaatil Savils Tenwte Velentia Yelmdold WVige Wiorie Zurejors
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Las cuentas anuales adjuntas han sido formuladas con fecha 25 de marzo de 1999

Consejo de Administracién:
Presidente: D. Juan F. Gémez Hall
Yocales: D. Pedro Gil Flores

D. Luis Lopez de Herrera-Oria
D. José Pérez Diaz

D. Laureano Roldan Aguilar
D. Ramén Blanco Balin

D. Alfredo Lafita Pardo

Secretario
no Consejero: D. Ventura Garcés Bruses
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Balances de Situacion al 31 de diciembre de 1998 y 1997
(expresados en miles de pesetas)

ACTIVO
Iamovilizado
Gastos de establecimiento

Inmovilizaciones materiales

Terrenos e Inmuebles para arrendamiento

Instalaciones y mobiliario

Otro inmovilizado

Amortizaciones
Inmovilizactones financieras

Participaciones en empresas asociadas
Depésitos y fianzas

Deudores a largo plazo
Acciones de la Sociedad dominante

Gastos a distribuir en varios ejercicios

Activo circulante

Existencias

Deudores

Inversiones financieras temporales
Tesoreria

Ajustes por periodificacion

TOTAL ACTIVO

1998
59.010.420
1.220.185

55.391.388
55.589.549
77.180
109.494
(384.835)

1.758.100
1.234.917
523.183

216.500

424247

178.051

16.256.358

2.953.801
9.053.329
4.171.232
76.555
1.441

15.444.829

1297
15.539.553

279.352

14.863.951
15.023.066
58.612
28.641
(246.368)

66.250
2.064
64.186

330.000

49.044

10.206.429

3.290.131
2.635.722
4.242.187
37.862
527

2 026
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Balances de Situacién al 31 de diciembre de 1998 y 1997

(expresados en miles de pesetas)
PASIVO 1998
Fondos propios 36.344.829
Capital suscnito 40.464.140
Prima de emisién 29.068.434
Reservas para acciones propias 424247
Reservas de la sociedad dominante (33.853.341)
Reservas en sociedades consolidadas (1.428.673)
Resultado atribuible 2 la sociedad dominante 1.670.022
Créditos participativos -
Intereses minoritafios -
Diferencia negativa de consolidacién - 133.962
Ingresos a distribuir en varios ejercicios - 17.415
Provisién pira riesgos y gastos 121.878
Acreedores a largo plazo 35.669.513
Deudas con entidades de crédito 34.709.073
Otros acreedores 960.440
Acreedores a corto plazo 3.157.232
Deudas con entidades de crédito 1.461.504
Deudas con empresas asociadas 244.560
Acreedores comerciales 605.858
Otras deudas no comerciales 845.310
TOTAL PASIVO 5.444.82

1997
12.366.113

20.232.070
27.469.475

(34.417.584)

(1.563.533)
645.685

10.807
9.953
136.064
41.709
452.254
6.535.731

5.984.782
550.949

6.242.395
438272
273.124

267.778
5.263.221

25.795.026
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Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anunales terminados
al 31 de diciembre de 1998 y 1997

(expresadas en miles de pesetas)

DEBE
Gastos

Aprovisionamientos
Consumos de terrenos y solares

Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados

Cargas sociales
Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado
Variacion de las provisiones de trafico
Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores

.Tributos ‘

Otros gastos gestién corriente
Beneficio de explotacién
Gastos financieros y asimilados
Resultados financieros positivos
Beneficio de las actividades ordinarias
Pérdidas procedentes del inmovilizado material,
inmaterial y cartera de control
Gastos extraordinarios
Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores
Resultados extraordinarios positivos
Beneficio consolidado antes de Impuestos
Impuesto sobre beneficios
Beneficio consolidado del ejercicio

Resultado atribuido a la minoria

Resnltado del ejercicio atribuido a la
sociedad dominante (Beneficio)

299.360
169.646
15.307
443.550
(54.808)
253.142
39.015
1,552
1.554.734
1.096.581

695.233

17.776
3.822
149.576
974.789

1.670.022

1.670.022

1.670.022

334.078
130.277
8.738

44.553

108.606
5.859

286.338

106.308

273.284

137918
27.500

372.112

645.396

645.396

289

645.685
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DEPENDIENTES

Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anunales terminados
al 31 de diciembre de 1998 y 1997

(expresadas en miles de pesetas)

HABER
Ingresos
Importe neto de la cifra de negocios
Ingresos por arrendamiento
Venta de inmuebles
Prestaciones de servicios
Otros ingresos de explotacién
Exceso de provisién para riesgos y gastos

Pérdida de explotacién

Ingresos valores renta ﬁjé
Otros intereses ¢ ingresos asimilados

Resultados financieros negativos

Pérdida de las actividades ordinarias

Beneficios por enajenacién de inmovilizado material
Beneficios por operaciones con acciones propias

Ingresos extraordinarios

Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios negativos

Pérdidas antes de Impuestos

2.636.292

2.249.864
361.250
25.178

85.206

85.206

235.483
1.597

859.501

887.536
122.486
65.959
69.982

918.449

276.927
624.722
16.800

16.731
76.523

13.054

537.530
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1998

Actividades y estructura del Grupo consolidado

Prima Inmobiliaria, S.A. es cabecera de un grupo compuesto por varias sociedades,
cuyas actividades principales se desarrollan en el sector inmobiliario,
fundamentalmente mediante la explotacibn de inmuebles en régimen de
arrendamiento, asi como la promocién y desarrollo de proyectos urbanisticos, la
compra, venta, arrendamiento y explotacion de todo tipo de fincas y la realizacién de
toda clase de operaciones inmobiliarias.

La relacion de sociedades dependientes y asociadas de la Sociedad dominante es la
siguiente:

Y Participacién
Supuesto que determinn

- Sociedades dependientes:
Prima Investment International B.V. 100,00 Totalidad derechas de voto ‘World Trade Center, Amsterdam (Holanda)
Cindad 2000, 5.A. 100,00 Totalidad derechos de voto Alcald 44, 2° (Madrid)
Compattia Urbanizadora del Norte, S.A. 95,07 (1 Alcald 44, 2* (Madrid)
Campo Salinas, S.A. 99,99 Mayoria derechos de volo  Alcald 44, 2* (Madrid)
- Sociedades asociadas:
Prima C-Itoh Nakano, S.A. 50,00 No se participa en la gestibn ~ Capitin Haya, 58 (Madrid)
Rintein Stadthagener Eisebahn
Grundbesitz Und Bereiligungs AG 50 (3] Warburgatr, SO (Hamburg)

)] Se ha decidido no incluir la Sociedad en el al Perimetro de consolidacion toda vez que la mayor parte de
sus activos serdn aplicados al pago de los compromisos adquiridos con sus acreedores como
consecuencia del convenio de acreedores de la suspension de pagos. En cualquier caso, no tiene un
interés significativo para Ia imagen fiel de las cuentas anuales consolidadas.

2) No se dispone de la informacidn necesaria (31.12.98) a la fecha de emisidn de estas cuentas anuales
consolidadas para incluir a esta sociedad dentro del perimetro de consolidacién.

La fecha de cierre de los estados financieros de la totalidad de las sociedades
dependientes y asociadas incluidas en el perimetro de consolidacion ha sido el 31 de
diciembre de 1998.
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Memoria 1998

Bases de presentacién
Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de las cuentas anuales
individuales de Prima Inmobiliaria, S.A. y de las sociedades consolidadas e incluyen
los ajustes y reclasificaciones necesarios para la homogeneizacién temporal y
valorativa con la Sociedad dominante. Dichas cuentas anuales se presentan de acuerdo
con lo establecido en la legislacién mercantil vigente y con las normas de adaptacién
del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias y el Real Decreto
1815/1991 de 20 de diciembre por el que se aprueban las Normas para la Formulacién
de Cuentas Anuales Consolidadas con objeto de mostrar 1a imagen fiel del patrimonio,
de la situacién financiera y de los resultados del Grupo consolidado.

Agrupacion de partidas
A efectos de facilitar la comprensién del balance y cuenta de pérdidas y ganancias
consolidados, dichos estados se presentan de forma agrupada, presenténdose los
anélisis requeridos en las notas correspondientes.

incipios de consolidacion
Los administradores de Prima Inmobiliaria, S.A. presentaron por primera vez al 31

de diciembre de 1991 cuentas anuales consolidadas del Grupo que encabeza, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

Los estados financieros consolidados se han elaborado mediante la aplicacion de los
meétodos de integracion global y puesta en equivalencia segin el siguiente esquema:

Sociedad Método aplicado
Ciudad 2000, S.A. Integracion global
Campo Salinas Integracién global
Prima Investment International B.V. Puesta en equivalencia

Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A. ha sido excluida de la consolidacién en base a
los supuestos establecidos en el apartado a) del articulo 11 del Real Decreto 1815/91
de 20 de diciembre, por el que se aprobaron las Normas para la Formulacién de
Cuentas Anuales Consolidadas, dado el interés poco significativo de esta sociedad con
respecto a la imagen fiel que deben expresar las cuentas consolidadas. Prima C-Itoh
Nakano, S.A. ha sido asimismo excluida del perimetro de consolidacién al haber
perdido la Sociedad dominante el dominio efectivo de dicha sociedad. La Sociedad
dominante, a pesar de tener disponibles la totalidad de los derechos de voto sobre la
sociedad Prima Investment International B.V., ha decidido consolidar esta sociedad
aplicando el principio de puesta en equivalencia debido a su poca importancia relativa
respecto al conjunto del grupo consolidado.
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En cuanto a la sociedad Rintein Stadthagener Eisebahn Grundbesitz und Bereiligungs,
AG, al cierre del ejercicio no se dispone de la informacién suficiente que permita su
inclusién en el perimetro de consolidacién. Sin embargo, y en base a la cotizacién
bursatil de esta sociedad al 31 de diciembre de 1998 , existirian plusvalias latentes en
relacién con el valor contable de dicha participacién (nota 6)

La consolidacién se ha efectuado siguiendo los siguientes principios bésicos en la
aplicacién del método de integracién global:

i. Todas las cuentas y transacciones significativas entre las sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacién.

ii. El valor de la participacion de terceros en el patrimonio neto de las sociedades
dependientes consolidadas se recoge en el apartado de "Intereses Minoritarios"
del balance de situacién consolidado adjunto.

ili.  Los estados financieros consolidados adjuntos no reflejan el efecto fiscal que
surgirfa como resultado de la distribucidén por las sociedades consolidadas de
sus reservas acumuladas y beneficios no distribuidos a la Sociedad dominante,
ya que se estima que no se realizardn distribuciones significativas de reservas
por considerar que dichas reservas serdn utilizadas como fuente de

~ autofinanciacién en cada sociedad dependiente. -

iv. La diferencia negativa existente entre el valor contable de la participacidn,
directa o indirecta, de la Sociedad dominante en el capital de las sociedades
dependientes y el valor de la parte proporcional de los fondos propios de éstos
atribuible a dicha participacion, ajustado, en su caso, por las minusvalias
tacitas existentes, se registra en el proceso de consolidacién como diferencia
negativa de consolidacién. La diferencia negativa de primera consolidacion se
ha cuantificado con efectos 1 de enero de 1992, conforme a lo establecido en
las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas
por el Real Decreto 1815/1991.

Esta diferencia sélo se lleva a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada cuando:

- Esté basada en la evolucién desfavorable de los resultados de la empresa de
que se trate, o en la previsién razonable de gastos comrespondientes a la misma
en la medida en que esa prevision se realice.

- Corresponda a una plusvalia realizada.

En los estados financieros consolidados adjuntos las inversiones en sociedades
participadas no consolidables por integracion global se han contabilizado siguiendo el
método de puesta en equivalencia, sustituyendo su valor contable por el importe
correspondiente al porcentaje que de los fondos propios de la sociedad participada le
corresponda, en los casos en que resulta de aplicacién.
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d)  Efecto afio 200

En virtud de las Resoluciones y Recomendaciones dictadas por diversos Organismos y
aun teniendo en cuenta que la actividad y el software que utiliza la Compaiiia no la
exponen a factores y circunstancias de los aspectos derivados del conocido “Efecto
20007, a continuacién incluimos una serie de datos e informacién sobre las
actuaciones llevadas a cabo y situacioén del mismo:

- No se han detectado efectos que puedan tener incidencia significativa en la
estructura general de la empresa.

- Los planes ya efectuados y ejecutados para evaluar si existia alguna
deficiencia sobre los sistemas informéticos en relacién con el “Efecto 20007
han consistido, entre otros, en la aplicacién de tests de comprobacién sobre
nuestro software que han sido satisfactoriamente superados tal y como ha
quedado certificado por el responsable del mantenimiento del mismo.
Adicionalmente, se han renovado equipos informaticos, dentro del ldgico
crecimiento que ha tenido la sociedad, en los que ya se incluyen soluciones al
impacto del “Efecto 2000”.

- No existen compromisos futuros de inversiones para paliar el “Efecto 2000
No se han producido gastos o pérdidas por la adecuacién de aplicaciones
informaticas antiguas, por lo que tampoco se han realizado provisiones
especificas para esta circunstancia. - :

- No existe afectacién sobre la vida util de las aplicaciones o instalaciones
informéticas ni por tanto sobres sus amortizaciones.

- No existe impacto del mencionado efecto sobre el concepto de Empresa en
funcionamiento.

En resumen, se puede concluir que de las revisiones efectuadas sobre los equipos y
aplicaciones informaticas de la Compafiia, no se desprende que el conocido “Efecto
2000” vaya a tener incidencia alguna en los sistemas y aplicaciones que utiliza la
sociedad en el tratamiento de su informacidn.

Normas de valoracién
Gastos de establecimiento

Los gastos de ampliacién de capital se capitalizan a su precio de adquisicién y se
amortizan linealmente en un periodo de 5 afios.
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Inmovilizgciones m jal

Las inmovilizaciones materiales se presentan vaioradas al coste de adquisicién y, en
su caso, con las actualizaciones legales aplicadas (1979). Se encuentran incluidos bajo
este epigrafe aquellos elementos que se encuentran vinculados al Grupo consolidado
de manera permanente. Las inmovilizaciones materiales se amortizan segin los
siguientes coeficientes:

Lo
Construcciones ' 1,33

Instalaciones, mobiliario y Otro inmovilizado ' 10-15

Se efectiian las correcciones valorativas necesarias con el fin de atribuir a cada
elemento del inmovilizado material el inferior valor de! mercado que le corresponda al
cierre de cada eJercmo

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida itil de dichos activos son
capitalizadas. Los gastos de mantenimiento y conservacién se cargan a resultados en
el momento en que se producen. Las bajas y enajenaciones se reflejan contablemente
mediante la eliminacién del coste del elemento y la amortizacién acumulada
correspondiente.

mmovilizaci nanci

Las inmovilizaciones financieras se reflejan al precio de adquisicion o al de mercado
si fuera menor. E precio de mercado de las participaciones en empresas asociadas se
determina por su valor teérico contable corregido en el importe de las plusvalias
tacitas existentes en el momento de la adquisicién y que subsistan en la fecha del
balance. La dotacién de provisiones se realiza atendiendo a la evolucion de los fondos
propios de la sociedad participada.

Acciones propias

Las acciones propias en cartera, asi como las de la Sociedad dominante adquiridas por
la Sociedad, se reflejan en el balance a su precio de adquisicién o al de mercado si
fuera menor, dotindose la correspondiente reserva requerida por la legislacién
vigente.

Gastos a distribuir en varios ejercicios
Se incluyen como gastos a distribuir en varios ejercicios los derivados de la

formalizacién de préstamos hipotecarios a largo plazo. Se valoran al precio de
adquisicién y se amortizan en un periodo méximo de cinco afios.
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Exi .

Las existencias de terrenos, parcelas y otros activos inmobiliarios se reflgjan al coste
registrindose, en su caso, las provisiones destinadas a realizar las correcciones
valorativas por depreciacién de las mismas. La finalidad de estos elementos es la de
ser realizados a través de la actividad ordinaria del Grupo consolidado.

Inversiones financieras temporales

Las inversiones financieras temporales se reflejan al coste de adquisicién o al de
mercado, si fuese menor.

¥i re sociedades

Se reconoce como gasto en cada ejercicio, en su caso, el Impuesto sobre sociedades
calculado en base al beneficio antes de impuestos desglosado en los estados
financieros, corregido por las diferencias de naturaleza permanente con los criterios
fiscales y teniendo en cuenta las bonificaciones y deducciones aplicables. ‘

Las bonificaciones y deducciones permitidas en la cuota del Impuesto, asi como el
efecto impositivo de la aplicacién de pérdidas compensables, se consideran como una
minoracién del gasto por Impuesto sobre sociedades en el ejercicio que se aplican o
compensan.

La Sociedad dominante, siguiendo un criterio de prudencia ha optado por no registrar
como un activo el crédito fiscal que podria, en su caso, comresponderle como
consecuencia de la compensacion futura de las bases imponibles negativas.

Ingresos a distribuir en varios efercicios

De acuerdo con las normas aplicables para los créditos por operaciones de trafico
cuyo periodo de cobro sea a largo plazo, se considera como ingreso a distribuir en
varios ejercicios el importe correspondiente a la tedrica financiacién que implica el
aplazamiento de los cobros. Dicho importe se abonari a la cuenta de resultados en
funcién del tiempo transcurrido hasta el vencimiento del cobro con un criterio
financiero y a un tipo de interés de mercado.

Ingresos y gastos

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

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad {inicamente contabiliza
los beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, mientras que los riesgos
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previsibles y las pérdidas eventuales con origen en el ejercicio o en otro anterior, se
contabilizan tan pronto son conocidas.

as lecimi

E]l movimiento de la cuenta de Gastos de establecimiento ha sido el siguiente (en
miles de pesetas):

Saldo Saldo

Inicial Adiciones  Amortizacifn final

Gastos ampliacién de capital 279.352 1.108.940 168.107 1.220.185
Total 210352 1108940 168407 L2208

Las adiciones del ejercicio 1998 corresponden a los gastos derivados de la ampliacién
de capital realizada por la Sociedad dominante en este ejercicio.

!n -!. ‘| ! » !

Los movimientos de los saldos incluidos en este epigrafe han sido los siguientes (en
miles de pesetas): :
: Inmuebles para Instalaciones Otro

Terrenos Arrendamiento y mobiliarie  Inmovilizade Total
COSTE
Saldo inicial 64.823 15.120.816 58.612 © 28.641 15.272.892
Adiciones 112.024 47.519.038 52.623 80.853 47.764.538
Bajas S (7.227.152) (34.035) I (1.261.207)
Saldo final L6847 5412700 IIK0 loodos  sIr6223
CORRECCIONES
DE VALOR
Saldo inicial - 162.573 - . 162.573
Bajas del ejercicio - (162.573) - - (162.573)
Saldo final - - - - -
AMORTIZACIONES
Saldo inicial - 202.959 42.466 943 246.368
Dotaciones - 230.043 6.783 3.789 240.615
Bajas —_ (67.423) (34.725) —_ (102.148)
Saldo final - 365.579 14,524 4.73 384.835
VALOR NETO
Inicial 64.823 14.755.284 16,146 27.698 14,863.95)

Final 176847 55.047.123  62.636 104.762 55391388
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Inmyebles para arrendamiento

Un desglose de las altas y bajas mas significativas del ejercicio asi como los valores
de coste es como sigue (expresado en millones de pesetas):

Valor

Altas Coste
Parque Corredor (Torrején Ardoz - Madrid) 10.634
Centro O'Donnell (Madrid) 9.594
Avda. Diagonal n° 605 (Barcelona) 6.796
Avda. Diagonal n® 514 (Barcelona) 5.004
Edificio Muntadas (Barcelona) 4.030
Paseo de Gracia n® 56 (Barcelona) 3.611
Gran Via n°® 30 (Madrid) 3.018
Pedro de Valdivia n° 10 (Madrid) 1.862
Locales arendados a B.N.P. (Distintas capitales de provincia) 953
Edificio Promosan (Tres Cantos) - - 846
Resto inferior a 500 mill. ptas. 17
47.519

Al cierre del ejercicio la Sociedad tiene acordado y pendiente de formalizacién la
adquisicién de distintos inmuebles por importe aproximado de 8.700 millones de
pesetas adicionalmente a 616 millones de pesetas de anticipos entregados que ya
figuran incluidas como "Resto” en el cuadro arriba mencionado.

Valor

Bajas Coste
Gran Via n® 30 (Madrid) 3.018
Anoia (Sant Esteve Sesrovires) 1.304
Centro Comercial La Vaguada 547
Nave industrial Fuerte Ventura (S.S. Reyes - Madrid) 996
Nave industrial Isla Palma (S.S. Reyes - Madrid) 356
6.221

Cancelacién nave A. Culebro (Getafe - Madrid) 694
Bajas inmuebles por venta de participaciones financieras 312
7.227

Las bajas de inmovilizado del periodo corresponden principalmente a la venta de un
paquete inmobiliario compuesto por edificios industriales, comerciales y de oficinas
en la cual se han generado unas plusvalias de 887,5 millones de pesetas (ver nota 23).
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Al cierre del ejercicio la mayoria de los inmuebles que posee Ia sociedad estan
hipotecados en garantia de la devolucién de préstamos obtenidos de instituciones
financieras por importe de 35.911 millones de pesetas aproximadamente. El valor
contable de los inmuebles hipotecados asciende a 53.841 millones de pesetas.

ilizaciones jeras

El movimiento de las partidas incorporadas en este epigrafe ha sido como sigue (en
miles de pesetas):

Participaciones Depésitos
_en asociadas Y fianzas Total

Saldo inicial 2064  64.186 66.250
Altas 2.364.120 535.746 2.899.866
Bajas - (1.131.267) (76.749) (1.208.016)
Saldo final , 1,234,917 523,183 1,758.100
PBarticipaciones en empresas asociadas

Ninguna de las sociedades relacionadas a continuacién cotizan en Bolsa. Su detalle es
como sigue (en miles de pesetas): : - -

Beneficio
(Pérdids) Coate de Valor fedrico
% de Capital timo Adquisiciéu/ proporcional
participacién Socim Reservas elercicly Conpsolidacito 31298
Compaitia Urbanizadora
del Norte, S.A. 95,07 6.500.00 (23.261.210) 16.817.666 5 56.456
Prima C-Ttoh Nakano, S.A. 50 500.000 (3702177 - - .
RSE,AG(™ 5 - - 23491
L2sas11
™) Afeclndeemisibndeesm;numeanenhsAnulumsedi:pomdzhinfotmcibnnn.u.%panmdizuhmsoliduihdehs
sociedades.

De las sociedades antes relacionadas, Prima Investment Intal, B.V. y Prima C-Itoh
Nakano, S.A. no han tenido actividad en el gjercicio. Una vez adquirida Ila
firmeza del convenio de acreedores de Compafifa Urbanizadora del Norte, S.A. la
tinica actividad realizada durante el periodo ha consistido en la liquidacion parcial de
las deudas con los acreedores del convenio.

Los movimientos mas significativos producidos durante el periodo han sido las ventas
de las participaciones en Prima Hotel Guadalmina, S.A. y la totalidad de las acciones
de Guadalmina Golf, S.A. asi como la adquisicion del 5% del capital de la Sociedad
RS.E., AG




P P P e R E: (R R A

& A 10

PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1998

Este Gltimo ha sido el movimiento mas importante del periodo, consistente en
adquisicion, con fecha 6 de noviembre de 1998, de 500.000 titulos a un coste medio
de 2.470 pesetas, lo cual supone un 5% del capital de la sociedad inmobiliaria alemana
R.S.E., A.G. (Rintein Stadthagener Eisenbalin Grundbesitz Und Bereiligungs AG).
Las acciones fueron adquiridas a 29 marcos por accién siendo la cotizacion en la bolsa
de Frankfurt a 31 de diciembre de 1998 de 63,5 marcos alemanes por lo que a dicha

fecha la plusvalia ticita existente se sitiia aproximadamente en 1.464 miliones de
pesetas.

La participacién mantenida durante el ejercicio pasado en la sociedad La Heredia,
S.A. ha sido cancelada contra la provisién existente debido a la liquidacién de la
misma con fecha octubre de 1998.

r ar 1
Se incluyen bajo este epigrafe los importes pendientes de cobro de clientes con
vencimiento superior a un afio, documentados en efectos avalados por una entidad
financiera.

Acciol e ocie ante

‘Al 31 de diciembre de 1998 la Sociedad poseia 400.000 acciones propias de 1.000

pesetas de valor nominal cada una, compradas a un cambio medio de 1.061 pesetas
por accién. Al cierre del gjercicio, la cotizacién fue de 1.285 pesetas por accién.

G a distribui vari ercicio

Fl movimiento de la cuenta de Gastos a distribuir en varios ejercicios ha sido el
siguiente (en miles de pesetas):

Saldo Saldo
nicial Adiciones Amortizacién fina]
Gastos a distribuir en varios 49.044 163.836 34.829 178.051
ejercicios
Total 49.044 163.836 34829 178051

Las adiciones corresponden a los gastos por la formalizacién de las hipotecas sobre
los inmuebles adquiridos fundamentalmente en concepto de Actos Juridicos
Documentados.
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i1

Existencias

Este epigrafe estd compuesto principalmente por 750 Ha. de suelo sitas en Meco
(Madrid) las cuales estin registradas en Ciudad 2000, S.A. (sociedad en la que
participa Prima Inmobiliaria, S.A. al 100%) por importe de 3.755 millones de pesetas
y ajustadas en consolidacién por importe de 1.102 millones debido a la generacién de
intereses de los préstamos concedidos a Campo Salinas por la Sociedad dominante
(ver nota 13).

Cargas

Los terrenos en Meco se encuentran gravados con una hipoteca como garantia de un
préstamo a favor de la Sociedad dominante.

Deydores

El desglose de este epigrafe al cierre del ejercicio es como sigue (en miles de pesetas):

31.12.98
Deudores, empresas asociadas ' L7991
Provisién saldos deudores de empresas asocxadas o (1:645.442)
Clientes por ventas y prestaciones de servicios =~ - L 222.803
Deudores diversos ' 390.410
Administraciones Piblicas - 8.063.123
Cuentas corrientes con socios, adminsitradores y personai 222.724
9.053.329
D res, empr ociad
La composicién de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):
31.12.9
Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A. 1.797.625
Otras compafiias det grupo __2.086
1.799.711

El saldo mantenido con Compafiia Urbanizadora del Norte, S.A., que tiene su origen
en el ejercicio 1991, ha sido provisionado en un 91% en base a las quitas establecidas
en el convenio de acreedores asicomo, las estimaciones de recuperabilidad
establecidas por la direccién de la Sociedad dominante, en orden a los litigios en
curso.
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te S de servici

La composicién de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

31.12.98

Clientes por ventas 189.628
Arrendatarios 50.114

239.742
Menos: Provision por insolvencias (16.939)

222 803

El saldo de clientes por ventas se encuentra debidamente documentado con efectos
avalados por una entidad financiera.

Deudor [Versos

La composicion de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

.98

Deudores diversos 232.205
Deudores provision de fondos 238.280
Deudores gastos de comunidad . ' _15.586
, : 486.071
Menos: provision insolvencias deudores diversos - : (95.661)
‘ ' ‘ 390.410

El importe que se incluye bajo el epigrafe "deudores provisiones de fondos" se
corresponde con las cantidades entregadas a cuenta para la liquidacién de los gastos
originados por las adquisiciones de inmovilizado préximas al cierre del eejreicio
contable.

Administraciones Publicas

Un detalle es como sigue (expresado en miles de pesetas):

IVA ejercicio 1997 2.220.383
IVA egjercicio 1998 5.823.623
Otros 19.117

8.063.123

El IVA pendiente de devolucién es generado fundamentalmente en las adquisiciones
de inmuebles realizadas.

Con fecha 27 de enero de 1999, se ha producido el cobro del IVA pendiente
correspondiente al ejercicio 1997.
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12. Inversi ncier: rale
Bajo este epigrafe se incluyen activos financieros a corto plazo con rendimientos
anuales que oscilan entre 2,9 y 4,2%.
13. Fon ios
Los movimientos experimentados por las cuentas de fondos propios durante el periodo
han sido los siguientes (en miles de pesetas):
Pérdidas y
Reservas ganancias
para Reservas de Reservas atribuibles a
Primade  acclones In sociedad sociedades I Sociedad
Capital emisién  prepiss domigante copsolidadas  dominante
Saldo al 01.01.98 20232070 27.469.475 - (34417.584) (1.563.533).  645.685
Distribucién resultado 1997
- a reservas de la Sociedad dominante - - - 645.685 - (645.685)
Ampliacion de capital 06/98 20232070 2.023.206 - . - .
Traspaso Reservas - (424.247) 424247 - -
Variacidm reservas en sociedades '
Consolidadas - - . (81.442) 134.860 -
Resultado al 31.12.98 = S : - L670.022
Saldo al 31.12.98 40450140 20068434 424247 (Q3850.34D (L2861 L6002

ital suscri

El capital suscrito de la Sociedad dominante se compone de 40.464.140 acciones al
portador, de 1.000 pesetas de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas, que
ostentan todas ellas los mismos derechos politicos y econémicos.

Como consecuencia de la ampliacién de capital realizada en el ejercicio y en funcién
de las dltimas comunicaciones de participaciones significativas remitidas a la
Comisién Nacional del Mercado de Valores asi como de las existentes con
anterioridad a la mencionada ampliacién, los accionistas con una participacién mas
relevante en la Sociedad dominante son los que se detallan a continuacion:

S
Pirosto Real State, S.A. 15,07
Rintein Stadthagener Eisenbahn Grundbesitz Und Bereiligungs AG 5,01

Grupo Torras (Kuwait Investment Office) 4,15
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Todas las acciones que componen el capital social de la Sociedad dominante se
encuentran admitidas a cotizacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona (Mercado
continio).

Con fecha 3 de abril de 1998 la Junta General de Accionistas de la socieda dominante
acordé aumentar la cifra de capital social en la cantidad de 20.232.070.000 pesetas,
mediante 12 emisién y puesta en circulacién de 20.232.070 acciones ordinarias, al
portador, de 1.000 pesetas de valor nominal cada una, con una prima de emisién de
100 pesetas cada una.

El dia 29 de junio de 1998 finalizé el periodo de suscripcién preferente, habiéndose
suscrito y desembolsado el 100% del aumento de capital citado, es decir, un importe
de 22.255.277.000 pesetas, prima de emisién incluida.

Asimismo, el Consejo de Administracién de 1a Sociedad dominante tiene delegada la
facultad de efectuar uno o varios aumentos de capital, antes del 3 de abril del 2003,
por un importe méximo de hasta 10.116.035.000 pesetas, sin previa consulta a la Junta
General y con las condiciones que se estimen mis oportunas, aunque siempre
mediante aportacion dinararia.

Prima de emisidn de acciones

No se establece restriccién alguna en cuanto a la disponibilidad del saldo de esta
reserva. '

Reserva en soci consolida

El saldo al cierre de esta cuenta corresponde a las reservas en sociedades consolidadas
segun el siguiente detalle:

Ciudad 2000, S.A. 1.414.160
Campo Salinas, S.A. 13.149
Prima Investment International B.V. 1.364

1.428.673

El saldo correspondiente a Ciudad 2000, S.A. esti compuesto principalmente por el
ajuste de intereses devengados en ejercicios anteriores por la sociedad dominante en
virtud de los préstamos que esta Gltima tiene concedidos a Ciudad 2000, S.A.. El
importe de dicho ajuste a fecha de cierre asciende a 1.102 millones de pesetas (ver
nota 11).
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Provisi . !

El movimiento durante el ejercicio de 1998 de este epigrafe ha sido el siguiente (en
miles de pesetas):

Saldo inicial 452.254
Altas -
Bajas (330.376)
Saldo final 121.878

El saldo que mantiene la Sociedad dominante por este concepto al cierre del gjercicio,
116 millones de pesetas, corresponde a la estimacién de los importes que podrian
llegar a ser exigibles por liquidaciones de tasas, contribuciones, arbitrios u otros ..
tributos, por parte de corporaciones locales, y que no tienen el caracter de firme a -

dicha fecha. Asimismo se registran bajo este epigrafe 6 millones de pesetas en-
sociedades dependientes para hacer frente a determinadas responsabilidades fiscales y
de otra indole, que pudieran surgir en el futuro en alguna de ellas.

Las bajas se han producido, fundamentalmente, por la venta de las parttcmamones en
las sociedades con mayor provision registrada. :
Diferenci iv solidacién

La composicién de la diferencia negativa de consolidacién corresponde en su totalidad
a la Sociedad dependiente Ciudad 2000, S.A.

Acreedores a largo plazo

Los epigrafes, y detalle de los mismos, que componen este capitulo son los siguientes
(en miles de pesetas):

Deudas con entidades de crédito 34.709.073
Acreedores por inmovilizado 90.000
Depdsitos y fianzas 870.440

35.669.513
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n enti redi

El importe de este epigrafe corresponde a préstamos hipotecarios, con vencimiento
superior a un afio, que han sido obtenidos de diferentes instituciones de crédito y que
se encuentran garantizados con distintos inmuebles (nota 5).

El tipo de interés de los préstamos anteriormente citados es fijo, para un periodo de 10
afios desde su obtencién, y oscila entre el 4,68% y el 6,78%. La duracién de dichos
préstamos se sitGian en un perfodo de 10-18 aflos, siendo el tipo de interés para los
afios que excedan de 10 variable en funcién Mibor/Libor en pesetas mas un diferencial
del 0,5%.

Los vencimientos de los préstamos hipotecarios son los siguientes (en miles de
pesetas):

1999 o 1.201.772
2000 . , 1.974.754
2001 . 1.353.701
2002 ' 1.438.276
2003 - 1.516.095
Afios posteriores L 28.426.247
Menos parte a corto plazo - (1.201.772)
Total a largo plazo 34.709.073
D i fi 1

Corresponde a las fianzas legales y voluntarias exigidas a los arrendatarios como
garantia de cobro de las rentas. Estas son ingresadas a su vez por el importe
legalmente establecido en las correspondientes cdmaras de la propiedad urbana.

Deud. ti crédito o plazo

Un detalle de este epigrafe es el siguiente (en miles de pesetas):

Préstamos hipotecarios (importes a corto plazo) 1.201.772
Intereses a corto plazo con entidades de crédito 259.732
1461504

La Sociedad dominante ha obtenido por parte de distintas entidades financieras de
crédito pélizas por un limite de hasta 2.680 millones de pesetas con un tipo de interés
medio del Mibor + 0,75%, de las que a fecha de cierre no se encuentra dispuesto
importe alguno.
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Deudas con empresas asociadas a corto plazo
La composicién de las deudas con empresas asociadas a corto plazo corresponde en su

totalidad al saldo pendiente de liquidar por la aplicacién del Convenio de acreedores
en favor de Compafifa Urbanizadora del Norte, S.A.

¥ s ¢ iales

La composicién de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):

Anticipos de clientes 210.000
Acreedores por servicios 32.141
Acreedores diversos 363.717
603.858
u no cComer o pl

La composicién de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):

Administraciones Piblicas 444.512
Acreedores de Inmovilizado a corto plazo 400.440
Otros 358

845.310
Administraciones Priblicas

Este epigrafe recoge, principalmente, diversas deudas tributarias pendientes de
liquidacién por unos 409 millones de pesetas correspondientes a distintas sociedades
dependientes.

Acreedores de ovilizado rto pl

Corresponde fundamentalmente al importe pendiente de pago por la adquisicion
realizada por la Sociedad dominante de un inmueble en Barcelona, el cual fue
abonado en enero de 1999.
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obre socie (i} al

Como consecuencia de las bases imponibles negativas de ejercicios anteriores
pendientes de aplicacién, no se requiere provisién alguna por Impuesto sobre
Sociedades por el resultado generado en el periodo por ia Sociedad dominante. Las
bases imponibles negativas, una vez realizada la compensacion correspondiente al
20.751 millones de pesetas.

De dicho importe 9.834 millones de pesetas podrin compensarse, en su caso, hasta el
gjercicio que finaliza al 31 de diciembre del 2003 y 10.917 millones de pesetas hasta
el ejercicio siguiente, el 2004, La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia no ha
registrado el crédito fiscal derivado de las bases imponibles negativas anteriormente
indicadas.

La sociedad dominante ha sido objeto de inspeccién por parte de las autoridades
fiscales para los principales impuestos que le son de aplicacién correspondientes a los
gjercicios que van de 1992 a 1996. :

Las actas emitidas fueron firmadas de conformidad por lo que las bases
imponibles anteriormente mencionadas han quedado refrendadas por las autoridades
tributarias. :

La Sociedad dominante mantiene abiertos a inspeccidn los ¢jercicios 1997 y 1998 para
todos los impuestos que le son aplicables. :

eS08 S
Tr iones con empresqas asociadas

Las transacciones con empresas asociadas se desglosan a continuacién (en miles de
pesetas):

Ingresos por
servicios

Compafifa Urbanizadora del Norte, S.A. 16.800

in acion sobre in t

Durante este periodo la Sociedad dominante no ha realizado transacciones
significativas en moneda extranjera. Todas las ventas y los ingresos de explotacion se
han realizado dentro de territorio espafiol. No hay contraidos por parte de la Sociedad
dominante ninglin compromiso u obligacién en materia de pensiones. Al cierre del
periodo la plantilla de la Sociedad dominante se componia de quince, compuesta de la
siguiente forma: tres directivos ejecutivos, tres directores inmobiliarios, dos
responsables del drea financiero-administrativa, y siete en funciones auxiliares de
administracion y secretariado.
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Resultados financieros

Los resultados financieros comprenden lo siguiente (en miles de pesetas):

Resultados positivos:

- Ingresos de valores de renta fija otras empresas 203.482

- Ingresos de crédito a largo plazo 32.001

- Otros intereses e ingresos asimilados 1.597
237.080

Menos resultados negativos:

- Intereses de deudas a largo plazo (1.065.476)

- Intereses de deudas a corto plazo . (31.105)

1.096.581
Resultados financieros negativos netos o (859.501)

ibucio oS inist res

Los ingresos percibidos por los Administradores de la Sociedad que forman parte de
la plantilla de 1a misma, en concepto de sueldos y salarios, han ascendido a un total de -
noventa y un millones de pesetas, importes que fueron debidamente sometidos y
aprobados por el correspondiente Comité de Remuneraciones.

Por otra parte, de acuerdo con lo previsto en los estatutos de la Sociedad, la
retribucién total efectuada a los siete miembros del Consejo de Administraciéon ha
ascendido a vientivin millones de pesetas durante 1998, por la asistencia y los servicios
prestados en su condicién de Consejeros.

Dentro del plan de incentivos aprobado por el Comité de Remuneraciones, con el fin
de fidelizar la labor de sus ejecutivos asi como para obtener los mejores resultados de
su gestién, la Sociedad ha implantado un plan de opciones sobre acciones de la propia
Sociedad que afecta inicialmente a tres de sus directivos (dos de ellos
administradores), y por un volumen total de 300.000 acciones. El gjercicio de las
opciones tiene, en general, un plazo minimo de tres afios debiendo distribuirse su
ejercicio hasta en un plazo de cinco afios de forma proporcional.

La Compaiiia tiene al cierre del ejercicio acciones propias con el fin de dar cobertura a
las opciones concedidas.

Por tiltimo hay que indicar que se ha concedido a los miembros ejecutivos del Consejo
de Administraci6n la posibilidad de acceder a créditos concedidos por la Sociedad por
un limite conjunto global de ciento noventa millones de pesetas, a tipos de interés de
mercado. Dichos créditos al cierre del ejercicio se encontraban totalmente dispuestos

(nota 11). Este incentivo fue igualmente sometido y aprobado por el Comité
anteriormente citado.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria 1998

Resulitados extraordinarios

La composicién de este epigrafe en el perfodo es la siguiente (en miles de pesetas):

Resu s itiv

- Beneficios por enajenacién de inmolvilizado material
- Beneficio por operaciones con acciones propias

- Ingresos extraordinarios

- Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores

esultados 1VOS:

- Pérdidas procedentes del inmovilizado material, inmaterial y
cartera de control

- Gastos extraordinarios

- Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios positivos netos.

Hechos po or

887.536
122.486
65.959
§9.982
1.145.963

(17.776)

(3.822)
(149.576)
(171.174)

974.789

No se han producido acontecimientos que, por su relevancia, deban ser puestos de

manifiesto.

Cuadro de financjacién

De acuerdo con el articulo 66 del Real Decreto 1815/1992 de 20 de diciembre, la

Sociedad no incluye el cuadro de financiacién consolidado.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de Gestion 1998

El informe de gestién del gjercicio 1998 para Prima Inmobiliaria y el grupo de
sociedades de ella dependientes debe remitirse obligatoriamente a lo indicado en el
informe de gestion de Prima Inmobiliaria, S.A. que, como cabecera del grupo, es la
que refleja de forma mas significativa la actividad en la que ha estado inmerso el
grupo de sociedades durante 1998,

Adicionalmente a lo indicado en el informe individual cabe resefiar las
excelentes perspectivas que van adquiriendo las gestiones realizadas sobre los terrenos
que mantiene la Sociedad Ciudad 2000, S.A. en ¢l término municipal de Meco
(Madrid). Estas perspectivas podrian materializarse .en una transaccion o venta de una
parte relevante de dichos terrenos durante el préximo afio 1999.

El resto de Sociedades dependientes tienen en este ejercicio un peso y una
actividad que se podrian calificar como minimos. -

~ Durante el ejercicio de 1998 la Sociedad matriz ha realizado una inversién que
podria considerarse estratégica y que posibilita la apertura de nuevas oportunidades
internacionales en el futuro, nos referimos a las 500.000 acciones (5%) de la Sociedad
alemana RSE, AG.

Esta Compafiia inmobiliaria alemana, con sede en Hamburgo y cotizada en
cuatro plazas de valores de dicho pais, tiene una serie de caracteristicas y similitudes
con nuestra sociedad que probablemente posibilitard interesantes operaciones en el
futuro. El acierto en la toma de la participacioén realizada ha quedado reflejado en la
evolucion de 1a cotizacion del valor de una forma espectacular.

Las posibles operaciones que durante 1999 podrian materializarse en forma de
inversiones nacionales e internacionales a través de sociedades conjuntas o “joint-
ventures” harén que el grupo de sociedades dependientes y participadas por Prima
Inmobiliaria, S.A. durante 1999 se¢ vea incrementado tanto en tamafio como en
actividad.




