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A los accionistas de e
Prima Inmobiliaria, S.A. % -’°-.._mm_~ | é/gg
Hemos auditado las cuentas anuales de Prima Inmobiliaria, S.A., que comprenden el balance de
situacion al 31 de diciembre de 1999, 1a cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al
gjercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacidn es responsabilidad de los administradores de la
Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién 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 1a evidencia justificativa de las cuentas anuales 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 presentan, a efectos comparativos, con
cada una de Ias partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del cuadro de financiacién, ademas
de las cifras del ejercicio 1999, las correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinién se refiere
exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1999. Con fecha 26 de marzo de 1999 emitimos nuestro
informe de auditoria acerca de las cuentas anuales dcl ejercicio 1998 en el que expresamos una opinién sin
salvedades.

3. Segun se indica 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 opinidn, las cuentas amales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de 1a simacién financiera de Prima Inmobiliaria, S.A. al 31 de diciembre de 1999
y de los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados 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 acepiados que guardan
uniformidad con los aplicados en el gjercicio anterior.

5. El informe de gestién adjunto del ejercicio 1999 contiene las explicaciones que los administradores de
la Sociedad consideran oportunas sobre 1a situacién de la Sociedad, 1a evolucién de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que ia informacién contable que
contiene el citado informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 1999. Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificaciéon del informe de gestién con el alcance mencionado en este
mismo parrafo y no incluye la revisién de informacidn distinta de la obtenida a partir de los registros contables
de la Sociedad.

Pncewater ouseCpopers Auditores, S.L.

l\ﬁguel Martin-Rabadan

29 de febrero de 2000

PricewaterhouseCoopers Auditores, 5. L. - R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tome 9.267, libre 8.054, seccidn 3?
Inscrita en el R.O.A.C. con el ndmero 50242 - CIF: B-79031290




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Balances de situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresados en miles de pesetas)

ACTIVO

Inmovilizado

Gastos de establecimiento

Inmovilizaciones materiales

Terrenos e Inmuebles para arrendamiento

Instalaciones y mobiliario

Anticipos ¢ inmovilizaciones en curso
Otro inmovilizado

Amortizaciones

Inmovilizaciones financieras
Participaciones en Empresas del Grupo
Créditos a Empresas del Grupo
Depositos y fianzas

Deudores a largo plazo

Acciones Propias

Gastos a distribuir en varios ejercicios

Activo circulante

Existencias

Deudores

Inversiones financieras temporales
Tesoreria

Ajustes por periodificacion

TOTAL ACTIVO

1999

91.196.636
951.217

78.359.133
76.816.583
196.777
2.211.402
38.783
(904.412)

10.444.218
9.395.585
450.282
598.351
118.923

1.323.145
335.126

7.471.649

1.508.292
4.703.068
1.190.157
66.082
4.050

2.003.411

1998
62.573.349
1.220.185
55.391.388
55.589.549
77.180

109.494
(384.835)

5.321.02%
1.741.932
3.055.915
523.182
216.500

424.247
178.051

13.581.849

301.243
9.043.406
4.166.232

69.527
1.441

16.333.249



PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Balances de situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresados en miles de pesetas)

PASIVO

Fondos propios

Capital suscrito

Prima de emisi6n

Reservas para Acciones Propias
Reservas especiales

Resultados negativos ejercicios anteriores
Pérdidas y ganancias

Ingresos a distribuir en varios ejercicios
Provision para riesgos y gastos
Acreedores a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

Otros acreedores

Acreedores a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del grupo

Acreedores comerciales
Otras deudas no comerciales

TOTAL PASIVO

1999
41.057.965

40.395.998
27.574.830
1.323.145
68.142
(32.334.058)
4.029.908

1.035.756
104.878
50.851.249
49.665.964
1.185.285
5.953.563
4.479.381
327.146

352.592
794.444

22.003.411

1998

37.622.763
40.464.140
29.068.434
424.247
(34.005.907)
1.671.849
17.415
115.878
35.669.513
34.709.073
960.440
2.907.680
1.461.504
405.827

603.932
436.417

16.333.249



PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(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 trifico
Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores
Tributos
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
Beneficios antes de Impuestos

Impuesto sobre sociedades

Resultado del ejercicio (Beneficios)

2.866.257

297.229

4.358

885.379

48.874

321.865

42.685

6.088.438

2.472.883

3.805.207

88.670
10.363
64.705
224.701

4.029.908

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



PRIMA INMOBILIARIA, S.A,
Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresadas en miles de pesetas)

HABER

Ingresos

Importe neto cifra negocios
Ingresos por arrendamiento
Ventas

Prestaciones de servicios

Otros ingresos de explotacién

Pérdidas de explotacion

Ingresos valores renta fija
Otros intereses e 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

1999

10.533.085

4.768.548
5.735.928
28.609

22.000

167.754
21.898

2.283.231

67.743
144.683
87.314
88.699

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



b)

d)

PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

Actividad de la empresa

Prima Inmobiliaria, S.A. es una Sociedad cuya actividad principal se desarrollan en
el sector inmobiliario, fundamentalmente mediante la explotaciéon de inmuebles en
régimen de amrendamiento, asi como la promocién y desarrollo de proyectos
urbanisticos, la compra, venta, arrendamiento y explotacion de todo tipo de fincas yla
realizacién de toda clase de operaciones inmobiliarias, directamente o a través de
sociedades participadas.

Bases de presentacion
Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la 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 resultados
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 bursétil, por lo que est4 obligada a presentar cuentas anuales consolidadas.
Los administradores han elegido, por razones de claridad, presentar los estados
financieros consolidados por separado.

A acion de partidas

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

Comparacion de la informacion

Con fecha 28 de febrero de 1999, mediante acuerdo adoptado por la Junta General
Extraordinaria Universal de Accionistas de las sociedades afectadas, fue aprobada la
disolucion de Ciudad 2000, S.A., mediante la cesién global a titulo universal de la
totalidad de su patrimonio a Prima Inmobiliaria, S.A. (accionista tinico de dicha
sociedad).

La Sociedad, dada la consideracién de la operacion como fusién de empresas de
acuerdo con lo previsto en el articulo 97, apartado 1, letra c) de la Ley 43/1995, del
Impuesto sobre Sociedades, ha solicitado y notificado, dentro de los plazos legalmente
estipulados y ante los 6rganos competentes, el acogimiento a los beneficios fiscales
establecidos en el Capitulo VIII de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.




PRIMA INMOBILIARIA, S.A,
Memoria 1999

Efecto afio 2000

La actividad y el software utilizados por la Sociedad, asi como las medidas adoptadas,
hicieron posible que las consecuencias del llamado “Efecto 2000” no hayan tenido
incidencia sobre los sisternas organizativos y aplicaciones informaticas utilizadas por
Ia Sociedad.

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.

Inmovilizaciones materiales

inmoviiizaciones materiales

Las inmovilizaciones materiales se presentan valoradas al coste de adquisicién Yy, en su
caso, con las actualizaciones legales aplicadas (1979). Se encuentran inchuidos bajo
este epigrafe aquellos elementos que se encuentran vinculados a la Sociedad de
manera permanente.

Las inmovilizaciones materiales se amortizan segin los siguientes coeficientes:;

%
Inmuebles para arrendamiento 1,33
Instalaciones, mobiliario y Otro inmovilizado 1015

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida Gtil de los activos son
capitalizadas. Los gastos de mantenimiento y conservacion 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.

Inmovilizaciones financieras

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




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

Acciones propias

Las acciones propias en cartera se reflejan en el balance a su precio de adquisicién o al
de mercado si fuera menor, dotdndose la correspondiente reserva requerida por la
legislacion 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 por su precio de
adquisicioén y se amortizan en un plazo maximo de cinco afios.

Existencias
Las existencias de terrenos, parcelas y otros activos inmobiliarios se reflejan al coste
registraindose, en su caso, las provisiones destinadas a realizar las correcciones

valorativas por depreciaciéon de las mismas. La finalidad de estos elementos es la de
ser realizados a través de la actividad ordinaria de la Sociedad.

Inversiones financieras temporales

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

Ingresos a 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 comrespondiente a la tedrica financiacion que implica el
aplazamiento de los cobros. Dicho importe se abonara 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. '

Deudas a largo y corto plazo

Las deudas se contabilizan por su valor nominal, clasificadas por naturaleza y
distinguiendo entre large y corto plazo en funcién de los vencimientos a la fecha de
cierre de balance, considerando a corto plazo aquellas deudas cuyo vencimiento tendra
lugar en los 12 meses siguientes y a largo plazo aquéllas que superen dicho periodo.




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

Impuesto sobre 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 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 y gastos

Los ingresos y gastos se imputan siguiendo el criterio del devengo, es decir, en
funcion 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 gjercicio, mientras que los riesgos
previsibles y las pérdidas eventuales con origen en ¢l 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 Adicioney  Amortizacign Singl
Gastos ampliacién de capital 220,18 16,993 285961 951,217

Total 1.220,185 16293 283,961 231217




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

5. Inmovilizaciones materiales

Los movimientos habidos en los saldos incluidos en este epigrafe han sido los

siguientes (en miles de pesetas):

Anticipos e
Inmuebles para Instalaciones  Inmovilizaciones Otro

COSTE
Saldo inicial 176.847 55.412.702 77.180 78.332 31.162  55.776.223
Adiciones 961.851 20.645.298 129.081 2.986.708 12.821  24.735.759
Bajas - (1.233.753) (9.484) - (5.200)  (1.248.437)
Traspasos (64.823) 218.461 2 (853.638) : -
Saldo final 1.073.875 75.742.708 196.777 2.211.402 38783  79.263.545
AMORTIZACIONES
Saldo inicial - 365.579 14.524 - 4.732 384.835
Dotaciones - 514.674 10.929 - 5.632 531.235
Bajas - (6.220) (4.113) - (1.325) (11.658)
Saldo final - 874.033 21.340 - 9.039 904.412
VALOR NETO
Inicial 116,847  35047.123 62.656 —8.332 26430 55391388
Final LO73875  24.868.675 175437 2.211.402 29744 718359133

Anticipos e inmovilizaciones en curso

Anticipos e inmovilizaciones en curso recoge, principalmente, un importe de 1.627
millones de pesetas correspondientes a los pagos realizados por la opcién de compra
adquirida de un inmueble sito en Miami (Estados Unidos).

Terrenos

El alta en este epigrafe corresponde a la adquisicién de un terreno en San Cugat
(Barcelona), por un importe total de 962 millones de pesetas.

Inmuebles para arrendamiento

Las altas mas significativas del ejercicio asi como los valores de coste es como sigue
(expresado en millones de pesetas):




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

Valor
Localizacién Coste
Capitan Haya, 41 (Madrid) 9413
Principe de Vergara, 187 (Madrid) 6.805
Aitena Fase Iy S.L.I. Fase Il (Guadalajara) 1.532
Locales Retevisién (Palma Mallorca, Méilaga) 674
Local M-21 a 25-28/2 en Parque Corredor (Madrid) 643
Resto Inferior a 500 Mill. 1.578
Total 20,645

Al cierre del ejercicio la Sociedad tiene acordado y pendiente de formalizacion la
adquisicién de distintos inmuebles por importe aproximado de 3.764 millones de
pesetas.

La baja de inmovilizado més significativa producida durante el ejercicio corresponde a
la venta de un inmueble sito en Coslada. El beneficio que se ha generado en esta
operacién asciende a 55 millones de pesetas.

Al cierre del ejercicio la mayoria de los inmuebles que posee la sociedad estin
hipotecados en garantia de la devolucién de préstamos obtenidos de instituciones
financieras por importe de 50.506 millones de pesetas aproximadamente. El valor
contable y de mercado de los inmuebles hipotecados ascienden, respectivamente a,
74.527 y 99.097 millones de pesetas.




PRIMA INMOBILIARIA, S.A,
Memoria 1999

Inmovilizaciones financieras

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

— Empresps del Grupo
Depésitos y
Earticipaciones Créditos —fisnzas —Jotal
Saldo inicial 1.741.932 3.055.915 523.182 5.321.029
Entradas 8.054.930 450,282 98.216 8.603.428
Bajas netas de provisiones (401.277) 3.055918) (23.047) (3.480.239)
Saldo final 2395 385 430282 598351 10444218

Participaciones en empresas del grupo

La situacion de las inversiones a 31 de diciembre de 1999 es como sigue (en miles de
pesetas):

% de
partici- Saldo
Grupo

Campo Salinas, S.A. 100,00 104,378 . - 104.378
Ciudad 2.000, S.A. 100,00 401.277 . 401277 -
Prima Investient Intal, B.V, 100,00 1364 - - 1.364
Cia. Urbanizadora dei Norte, §.A 100,00 - 65.163 - 65.163
Prima-RSE (Omni) Soc. Imob,S.A, 50,00 - 205.971 - 205.971
326,876

Asociadas
RSE, AG. 4,66 1.234912 1.063.414 . 2298326
Homimeco, S.A., 10,00 - 100.000 - 100.000
Maag Holdings, AG. 8,73 - 1.372.685 - 1.372.685
RSE Projektmanagement, AG 10,00 - 574,523 - 574.523
Centre D'Oci Les Gavarras, S.L. 21,50 - 50.300 - 90.300
Maag Property Company, AG 40,00 - 4.162.213 - 4162213
RSE Eurolux, GmbH. 50,00 - 420.662 - 420,662
9.018.709
Total participaciones 9.393 583

De las sociedades antes relacionadas, Prima Investment Intal, B.V. y Compafiia
Urbanizadora del Norte, S.A. no han tenido actividad durante el ejercicio.




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

Los movimientos mds significativos producidos durante el ejercicio han sido: la
adquisicion de 400.000 titulos de la Sociedad Maag Property Company AG, la
suscripeion de 125.000 titulos de la Sociedad RSE AG en la ampliacion de capital
llevada a cabo por ésta, y la adquisicién de 44.000 titulos de la Sociedad Maag
Holdings AG.

De las entidades anteriormente mencionadas que cotizan en mercados bursétiles a
continuacién se indica la cotizacién al 31 de diciembre de 1999 (expresada en miles de
pesetas);

% de Mercado Valor
RSE AG 4,66 750,000 91 Euros Frankfurt 2.298.326 9.057.519
Maag Holdings AG. 8,7 44,000 335 Francos Suizos Zurich L372.685 _ 155,263
3671011 2212782

Nota: El tipo de cambio aplicado al Franco Suizo ha sido €! de 30 de diciembre de 1.999.

De la comparacién de los valores tedricos contables, incluidas las plusvalias tacitas de
las participaciones de las sociedades no cotizadas, con los valores de adquisicion de
las mismas, no surge ninguna diferencia significativa que tuviese que ser registrada.

Créditos a empresas del grupo

Este epigrafe se detalla en la nota 15.

Deudores a largo plazo

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.

Acciones propias

Al131 de diciembre de 1999 la Sociedad dominante poseia 1.042.215 acciones propias,
(aproximadamente el 2,57% del Capital Social), compradas a un cambic medio de
1.270 pesetas por accién. Al cierre del gjercicio, la cotizacién fue de 1.418 pesetas por
accion. Dichas acciones han sido adquiridas en virtud de los acuerdos adoptadas por la
Junta General de Accionistas celebrada con fecha 20 de abril de 1.999.
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Gastos 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 Amortizacién Final

Gastos a distribuir en varios 178.051 225258 68.183 335.126

ejercicios
178051 225258 68183 335126

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

Existencias

Este epigrafe estd compuesto principalmente por los terrenos sitos en Meco (Madrid)
que pertenecian a Ciudad 2000, S.A. y que han sido incorporados a la Sociedad, tal y
como se ha descrito en la nota 2.d) de esta memoria. Al 31 de diciembre de 1999, una
vez deducido el coste de venta de las transacciones realizadas durante el ejercicio,
dichos terrenos estan contabilizados por un importe de 1.278 millones de pesetas. Asi
mismo, en este epigrafe se incluyen parcelas de terreno sitas en Jerez, registradas por
un valor neto contable de 191 millones de pesetas, y un local comercial en Altea
(Alicante) con un valor contable de 39 millones de pesetas.

Deudores

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

Empresas del grupo netas de provisiones (nota 15) 124,506
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 2.044.429
Deudores varios 339.720
Administraciones Piiblicas 1.959.183
Cuentas corrientes con socios, administradores y personal 235.230

4.703.068
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Clientes por ventas y prestaciones de servicios

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

Clientes por ventas 1.993.052
Arrendatarios 31377
2.044,429

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

Deudores varios

La composici6n de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

Deudores Diversos 251.954
Deudores Provisiones de Fondos 99.863
Provisiones Gastos de Comunidad 102.620
454.437
Menos: Provision insolvencias deudores diversos (114.717)
339.720

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 realizadas durante el gjercicio.

Administraciones Publicas

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

IVA ejercicio 1999 1.946.749
Otros 12.434

1.959.183
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EI IVA pendiente de devolucién es generado fundamentalmente en las adquisiciones
de inmuebles realizadas.

12. Inversiones financieras temporales
Bajo este epigrafe se incluyen activos financieros a corto plazo con rendimientos
anuales que oscilan entre €l 2,5% y el 3,8%.
13.  Fondos propios
Los movimientos experimentados por las cuentas de fondos propios durante el periodo
han sido los siguientes (en miles de pesetas):
Resuitados
Prima Reserva para Reservas negativos de Pérdidas
Copital e omisid iones Proois Espeotal Biercio . Genanci
Saldo &1 01.01.99 40.464.140  29.068.434 424.247 - (34.005.907)  1.671.849
Distribucion resultado 1998 - - - - 1.671.849  (1.671.849)
Reduccion capital social/euros (68.142) - - 68.142 - -
Traspaso Reservas - (898.398) 898.898 . - .
Devolucitn prima emisién - (594.706) - - - -
Resultado al 31.12.99 . . . . 4.029.908
Saldo al 31.12.99 40395998 27.574.830 L3145 gRid (32334058) 4029908

Capital suscrito

El capital suscrito al inicio del periodo 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. Con fecha 20 de
abril de 1999 la Junta General de Accionistas acordé la redenominacion del capital
social en euros y la disminucién del valor nominal de cada accién, que paséd de 6,01
euros a 6 euros. En consecuencia, al 31 de diciembre de 1999 el capital social de la
Sociedad estd compuesto por 40.464.140 acciones al portador de 6 euros de valor
nominal cada una.

Los accionistas con una participacién mds relevante en la Sociedad, en base a las
comunicaciones de participaciones significativas remitidas a la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, son los que se detallan a continuacién:

3
Pirosto Real State, S.A. 15,07
Grupo Torras (Kuwait Investment Office) 4,15

R.S.E. AG 10,00
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Todas las acciones que componen el capital social de la Sociedad se encuentran
admitidas a cotizacion en las Bolsas de Madrid y Barcelona (Mercado continuo).

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 mds oportunas, aunque siempre mediante aportacion dineraria.

Prima de emision de acciones

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

Con fecha 20 de abril de 1999, la Junta General de Accionistas de la Sociedad
dominante acordé la devolucién de 15 pesetas por titulo con cargo a esta reserva.

Reservas para acciones propias

En virtud del articulo 79.3 de la Ley de Sociedades An6nimas ha sido creada esta
reserva indisponible por el importe de la autocartera, mediante el traspaso de reservas
de libre disposicién.

Reservas especiales

Esta reserva corresponde a decisién adoptada en Junta General de Accionistas con
fecha 20 de abril de 1999 de reducir el valor nominal de las acciones de 6.01 a 6 euros,
Esta reserva es indisponible de acuerdo con la legislacién mercantil vigente.

Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucién del resultado de 1999, a presentar a la Junta General de
Accionistas, consiste en destinar el importe de los beneficios del ejercicio a la
compensacién de resultados negativos de ejercicios anteriores.




14.

15.

16.

13.

PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

Ingresos a distribuir en varios ejercicios

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

Aportaciones por cuentas en participacién 880.000
Ingresos por intereses diferidos 155.756
1.035.756

El importe de las aportaciones por cuentas en participaciéon corresponde a las
percibidas por la Sociedad (gestor) de RSE AG (participe) sobre la explotacion del
edificio Paseo de Gracia, 56 situado en Barcelona. Fl porcentaje de participacién
atribuible al socio participe es del 50% en virtud del contrato suscrito entre ambos.

Cuentas con empresas del grupo y asociadas

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

Empresps grupe v asocisdas Deydores Asrcedores
- Deudas con

Provisiones empresas

Degdores de deudores Créditos Total d¢l_srupg

Compafifa Urbanizadora del Norte, S.A. 1.797.625 (1.676.940) . 120,685 221146
Campo Salings, 5.A, 3821 - - 3821 100000
Prima-RSE (Omni) Sociedade Imobiliaria, §.A. - - 255.409 255.409 -
RSE Eurolux, GmbH - —_ 194,873 194873 —_—
L80L446 (LE7£.940) 450.282 414788 327.146

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 49.665.964
Depbsitos y fianzas 1.185.285

20.851.249
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Deudas con entidades de crédito

El importe de este epigrafe corresponde fundamentalmente a préstamos hipotecarios,
con vencimiento superior a un afio, que han sido obtenidos de diferentes instituciones
de crédito.

El tipo de interés de los préstamos anteriormente citados es fijo, para un periodo de 10
afios desde su obtencién, y oscila entre el 4,6% y el 6,7%, siendo el medio ponderado
el 5,4%. El vencimiento final de dichos préstamos oscila entre un periodo de 10-18
afios.

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

2001 1.812.623
2002 1.922.892
2003 2.031.479
2004 2.073.326
Afios posteriores 38.525.644
Total préstamos hipotecarios a largo plazo 46.365.964
Otros préstamos a largo plazo 3.300.000
Total deudas con entidades de crédito a largo plazo 49.665.964

Otros préstamos a largo plazo corresponde al préstamo recibido por una entidad
financiera con vencimiento julio del 2.002 con garantia pignoraticia de acciones.

Depésitos y fianzas a largo plazo

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 cAmaras de la propiedad urbana.

Deudas con entidades de crédito a corto plazo




18.

19.

20.

15.

PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1999

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

Préstamos hipotecarios (importes a corto plazo) 4.139.912
Intereses a corto plazo con entidades de crédito 339.469
4479381

La Sociedad dominante dispone con distintas entidades financieras, de polizas de
crédito por un limite de hasta 3.602,6 millones de pesetas, de las que a fecha de cierre
no se encuentra dispuesto importe alguno.

Acreedores comerciales

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

Anticipos de Clientes 815
Acreedores por servicios 331.757
Acreedores diversos 20.020

352.592

Otras deudas no comerciales a corto plazo

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

Administraciones Piiblicas 14.241
Acreedores de Inmovilizado a corto plazo 496.684
Otros 283.519

194.444

Impuesto sobre sociedades y situacién fiscal
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Como consecuencia de las bases imponibles negativas de ejercicios anteriores
pendientes de aplicacion, no se requiere provisién alguna por Impuesto sobre
Sociedades por el resultado generado en el periodo. Las bases imponibles negativas,
una vez realizada la compensaci6n correspondiente al ejercicio de 1999 en el Impuesto
sobre Sociedades, se estiman en aproximadamente 16.754 millones de pesetas.

De dicho importe 5.836 millones de pesetas podran compensarse, en su caso, hasta el
ejercicio que finaliza al 31 de diciembre del 2003 y 10.918 millones de pesetas hasta
el ejercicio siguiente, el 2004. La Sociedad, siguiendo un criteric de prudencia, no ha
registrado el crédito fiscal derivado de las bases imponibles negativas anteriormente
indicadas.

La Sociedad dominante siguiendo un criterio de prudencia ha decidido no incorporar
al cierre del ejercicio bases negativas por importe de 10.464 millones de pesetas
correspondientes a ajustes por eliminacién de participaciones, que serdn
probablemente reconocidos con la enajenacién o liquidacion de la participacién en
Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A..

La Sociedad mantiene abiertos a inspeccién los ejercicios 1997 a 1999 para todos los
impuestos que le son aplicables.

Ingresos y gastos
Transacciones con empresas del grupo y asociadas

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

Compadifa Urbanizadora del Norte, S.A. 16.800

Otra informacion sobre ingresos v gastos

Durante este periodo la Sociedad dominante no ha realizado transacciones
significativas en moneda extranjera. No hay contraidos por parte de la Sociedad
dominante ningiin compromiso u obligacién en materia de pensiones.

Al cierre del periodo la plantilla de la Sociedad dominante se componia de diecisiete
personas, compuesta de la siguiente forma: tres directivos ejecutivos, cuatro directores
inmobiliarios, una responsable de inversores y analistas, dos responsables del 4rea
financiero-administrativa, y siete en funciones auxiliares de administracién y
secretariado.
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Retribucion a los gdministradores

Los ingresos percibidos por los Administradores de la Sociedad que forman parte de la
plantilla de la misma, en concepto de sueldos y salarios, han ascendido a un tota] de
ciento treinta 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
retribucion total efectuada a los siete miembros del Consejo de Administracién ha
ascendido a veintisiete millones de pesetas durante 1999, por la asistencia y los
servicios prestados en su condicién de Consejeros.

Por 4ltimo hay que indicar que se ha concedido a los miembros ejecutivos del Consejo
de Administracion 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.

Plan de opcion sobre acciones

Dentro del plan de incentivos que aprobé en 1.998 el Comité de Remuneraciones, con
el fin de fidelizar la 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. Dichas opciones
podran ser ejercitadas en distintos tramos, comenzando las primeras en septiembre del
2.000 y manteniéndose tramos no ejecutables hasta septiembre del 2.003. Es intencién
de la Sociedad, someter a la Junta General, de acuerdo con la nueva legisiacion, el
citado plan de opciones. Asi mismo, la Sociedad tiene intencién de ampliar el plan de
opciones a la totalidad de sus trabajadores, durante el ejercicio 2.000, hecho que, de
materializarse, sera sometido igualmente a la Junta General de Accionistas.

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

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

Resultados positivos:

- Ingresos de valores de renta fija 69.278
- Ingresos de crédito a largo plazo 98.476
- Otros intereses e ingresos asimilados 21.898
189.652

Menos resultados negativos:
- Intereses de deudas a largo plazo (2.427.221)
- Intereses de deudas a corto plazo (45.662)
(2.472.883)
Resultados financieros negativos netos 2.283.231)

Resnltados extraordinarios

La composicion de este epigrafe en el periodo es la siguiente (en miles de pesetas):

Resultados positivos:

Beneficios por enajenacion de inmovilizado material 67.743
Beneficio por operaciones con acciones propias 144.683
Ingresos extraordinarios 87.314
Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores 88.699
388.439
Resultados negativos:
Pérdidas procedentes del inmovilizado material, inmaterial y cartera
de control (88.670)
Gastos extraordinarios (10.363)
Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores (64.705)
(163.738)

Resultados extraordinarios positivos netos 224.701
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Hechos posteriores

Como hecho posterior significativo hay que destacar que dentro del proceso de
integracion/fusion de dos de las sociedades inmobiliarias alemanas cotizadas mas
importantes, (WCM AG y RSE AG) ha quedado establecida la ecuacién de canje
ofertada por WCM AG para controlar la mayoria del capital de RSE AG, y que ha sido
3 acciones de WCM AG por cada 1 accién de RSE AG. Prima Inmobiliaria ha
decidido acudir a dicha oferta por la totalidad de los titulos que al cierre del ejercicio
poseia de RSE AG.
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25.  Cuadros de financiacién (expresados en miles de pesetas)

En miles de pesetas

31.12,99 31.12.98
Origenes de fondos
Recursos procedentes de las operaciones 4.936.214 1.142.657
Ampliacién de capital - 22.255.276
Acreedores a largo plazo 17.156.490 34.653.174
Enajenacion y cancelacién anticipada de
Inmovilizaciones
- materiales 3.027.892 7.756.471
- financieras 3.480.239 1.208.022
Traspaso a corto plazo de deudas a largo plazo 97.577 150.000
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 1.675.468 -
Total origenes de fondos 30,373,880 67.165.600
Exceso de aplicaciones sobre origenes
(disminucién del Capital Circulante) 9.]156,083 ——
Aplicaciones de fondos
Recursos aplicados en las operaciones - -
Adquisiciones de inmovilizaciones
- Gastos de establecimiento 16.993 1.108.940
- materiales 26.547.799 47.764.538
- financieras 8.603.428 2.901.230
Deudores & largo plazo - 36.500
Distribucién prima de emisién 594.706 -
Traspasos a corto plazo y cancelacién de créditos
participativos - 10.807
Traspaso a corto plazo y cancelacion anticipada
de deuda a largo plazo 1.974.754 5.519.392
Provisién para riesgos y gastos 11.000 2,500
Gastos a distribuir en varies ejercicios 225.258 163.836
Cancelacion ingresos a distribuir a varios ejercicios 657.127 24.294
Acciones propias 898.898 424.247
Total aplicaciones de fondos 39,529,963 57,956.284
Exceso de origenes sobre aplicaciones
(Aumento del capital circulante) —_— -2.209.316
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Variacién del capital circulante
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En miles de pesetas
3L.12.29 3L.12.98

Aumentos  Dijsminuciopes Aumentos  Disminuciones
Existencias 1.207.049 - - 208.360
Deudores - 4.340.338 6.228.778 -
Acreedores - 3.045.883 2.788.957 -
Inversiones financieras temporales - 2.976.075 365.576 -
Tesoreria - 3.445 32924 -
Ajustes por periodificacién 2.609 - 1.441 -
Total 1.209.658 10. 365,741 9.417.676 208.360
Variacién del Capital Circulante 5,156,083 9209316

Ajustes a realizar para llegar a los recursos procedentes/(aplicados) de operaciones

Resultado del periodo
Aumentos:

Dotaciones a la amortizacién
Pérdida procedente de la enajenacion de inmovilizaciones materiales

Total aumentos
Disminuciones:

Aplicaciones provisién riesgos y gastos

Beneficio procedentes de la enajenacion de inmovilizaciones materiales
Total disminuciones

Recursos procedentes / (aplicados) en las operaciones

—En miles de pesetas

311299

4.029.908

885.379
—88.670

974.049

31.12.98

1.671.849

85.206
887.536

972.742
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26.

Empresa

Compaiifa Urbanizadora del Norte, S.A. (Urbanor, S.A.)
Prima RSE (Omni) Sociedade Imobiliaria, S.A.

Prima Investment Intal, BV

Campo Salinas, S.A.

Nombre y direccién de las empresas del grupo participadas

Alcala, o° 44 (Madrid)
Rua Augusto dos Santos, 2-4 andar (lisboa)
World Trade Center, Amsterdam (Holanda)
Alcala, n° 44 (Madrid)




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
INFORME DE GESTION

Desde que se realizase la primera ampliacién de capital de la nueva ¢tapa de Prima
Inmobiliaria, S.A., la evoluci6n del negocio ha ido creciendo en tamafio y rentabilidad.

En el ejercicio 1.999 se han invertido aproximadamente 34.000 millones de pesetas,
habiéndose acordado distintas adquisiciones inmobiliarias, que probablemente se¢
formalizardn durante el ejercicio 2.000, por importe superior a 3.500 millones de
pesetas. Asi mismo se tienen planteadas desinversiones sobre activos no estratégicos
que incrementarén las posibilidades de inversion para el ejercicio 2.000.

El beneficio neto de Prima Inmobiliaria, S.A. asciende a 4.030 millones de pesetas, lo
cual implica un crecimiento del 140% respecto al ejercicio anterior,

Este incremento es debido fundamentalmente al incremento del margen bruto de
explotacién en aproximadamente 5.500 millones de pesetas. De esta cantidad 2.700
millones corresponden a Ingresos por Arrendamiento y 2.800 a ventas y servicios, en
un ejercicio en le que las importantes inversiones realizadas en los gjercicios
anteriores justifican estos incrementos. No obstante, dadas las importantes inversiones
realizadas este ejercicio creemos que serd el 2.000 en el que los ingresos por
arrendamientos quedaran normalizados.

Pero si durante este ejercicio existe una variacién significativa respecto a los
anteriores, es la orientacién que ha tenido la Sociedad frente a Europa. Es épice de
ello la variacién significativa en las inversiones financieras realizadas por
aproximadamente, 8.000 millones de pesetas, materializadas en empresas del mismo
sector inmobiliario a través de las cuales se ha podido diversificar la inversién en
mercados distintos al Espafiol con rentabilidades superiores y con la ventaja de gozar
del know-how de socios locales en dichos mercados.

Ejemplo de lo anterior es la inversion realizada en Suiza, adquisicién del 40% de una
sociedad de reciente creacion, Maag Property Company AG, que a su vez ha adquirido
un paquete inmobiliario vendido por la UBS (Unién de Bancos Suizos) por importe de
871,5 millones de francos suizos, aproximadamente 91.000 millones de pesetas,
correspondientes a 85 inmuebles situados en el triangulo Zurich — Basilea — Berna.

En relaci6n a la participacién en RSE AG, esta ha mantenido su porcentaje al acudir a
la ampliacién efectuada por la Sociedad. Ademas hemos invertido en Luxemburgo y
Portugal, con la intencién de seguir invirtiendo en otros pafses.

Por dltimo cabe destacar que las expectativas de resultados para el ejercicio 2000 son
muy optimistas esperando que se mejoren las cifras del inminentemente finalizado.
Serén desinvertidos activos no estratégicos que a su vez generarn recursos adicionales
para la reinversion en nuevos proyectos.
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Paseo de la Castellana, 43
28046 Madrid

Tel. +34 91 590 44 00
Fax +34 91 308 35 66

INFORME DE AUDITORIA
DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los accionistas de
Prima Inmobiliaria, S.A,

Hemos auditado las cuentas amuales consolidadas de Prima Inmobiliaria, S.A. ¥ Sociedades

dependientes (Grupo consolidado), que comprenden el balance de situacién consolidado al 31 de diciembre de

. mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas annales consoﬁdadas y -

la evalvacién de su presentacién, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2, De acuerdo con 1a 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 perdidas y ganancias

consolidada, ademas de las cifras del ejercicio 1999, las correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinién se.

refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1999. Con fecha 26 de marzo de 1999
emitimos nuestro informe de aunditoria acerca de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1998 en el que
€Xpresamos una opinion sin salvedades.

3 En nuestra opinién, las cuentas anmales consolidadas 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 1999 y de los resultados de sus operaciones durante ¢l
gjercicio anval terminado en dicha fecha y contienen la informacion necesaria y suficicnte para su interpretacién
¥ comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

4, El informe de gestién consolidado adjunto del gjercicio 1999 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién del Grupo consolidado, la
evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos ¥ no forma parte integrante de las cuentas annales consolidadas,
Hemos verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestion concuerda con la de las
cuentas anuales consclidadas del ejercicio 1999. Nuestro trabajo como anditores se limita a la verificacién del
informe de gestién con el alcance mencionado en este mismo pérrafo y no incluye la revision de informacién
distinta de la obtenida a partir de los Tegistros contables de las sociedades del Grupo.

PricewaterhonseCoopers Auditores, S.L.

AV

Miguel Martin-Rabadén
29 de febrero de 2000

PricewaterhouseCoopers Auditores, S. L. - R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 39
Inscrita en el R.O.A.C. con el niimero 50242 - CIF: B-79031290
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Balances de Situacion al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresados en miles de pesetas)

ACTIVO
Inmovilizado
Gastos de establecimiento

Inmovilizaciones materiales
Terrenos e Inmuebles para arrendamiento
Instalaciones y mobiliario
Otro inmovilizado
Amortizaciones

Inmovilizaciones financieras
Participaciones en empresas asociadas
Participaciones en empresas puesta equivalencia
Créditos a 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 periodificacién

TOTAL ACTIVO

1999
92.824.856
951.217

80.557.492
79.176.776
196.777
2.250.185
(1.066.246)

9.874.078
7.620.888
1.459.967
194.872
598.351

118.923
1.323.146

335.126

7.606.172

1.508.292
4.732.794
1.195.157
119.365
50.564

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
424.247

178.051

16.256.358

2.953.801
9.053.329
4.171.232
76.355
1.441
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Balances de Situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresados en miles de pesetas)

PASIVO
Fondos propios

Capital suscrito

Prima de emisioén

Reservas para acciones propias

Reservas especiales

Reservas de la sociedad dominante

Reservas en sociedades consolidadas
Resultado atribuible a la sociedad dominante

Intereses minoritarios

Diferencia negativa de consolidacion
Ingresos a distribuir en varios ejercicios
Provisién para riesgos y gastos
Acreedores a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Qtros acreedores

Acreedores a corto plazo

Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas asociadas
Acreedores comerciales

Otras deudas no comerciales
Ajustes por periodificacion

TOTAL PASIVO

1999
41.027.555

40.395.998
27.574.830
1.323.145
68.142
(32.334.057)
(9.669)
4.009.166

37.558

1.035.756
110.878
52.544.153

50.952.378
1.591.775

6.010.254

4.562.374
227.146
368.662
834.634

17.438

100.766.154

1998
36.344.829
40.464.140
29.068.434

424.247
(33.853.341)

(1.428.673)
1.670.022

133.962
17.415
121.878
35.669.513

34.709.073
960.440

3.157.232

1.461.504
244.560
605.858
845.310

15.444.829
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Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(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
Variacidn de las provisiones de trafico
Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores

Tributos

Otros gastos gestion 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 positives
Beneficio consolidado antes de Impuestos
Impuesto sobre beneficios
Beneficio consolidado del ejercicio

Resultado atribuido a 1a minoria

Resultado del ejercicio atribuido a la
sociedad dominante (Beneficio)

2.866.257
278.883
22.705
925.755
55.801
424.821
75.818
27.159
6.105.459

2.526.047

3.769.408

88.675
12.518
64.705
222.541
3.991.949
114
3.991.835

17.331

4.009.166

1998

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
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Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(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 explotacion
Exceso de provision para riesgos y gastos

Pérdida de explotacién

Ingresos valores renta fija
Otros intereses e ingresos asimilados

Resultados financieros negativos

Pérdida de las actividades ordinarias

Beneficios por enajenacion de inmovilizado material
Beneficios por operaciones con acciones propias
Ingresos extraordinarios

Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios negativos

Pérdidas antes de Impuestos

1999

10.760.658

4.970.964
5.735.928
53.766

22.000

22.000

153.123
36.873

2.336.051

67.743
144.683
87.314
88.699

2.636.292

2.245.864
361.250
25.178

85.206

85.206

235.483
1.597

859.501

887.536
122.486
65.959
69.982
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Actividades y estructura del Grupo consolidado

Prima Inmobiliaria, S.A. es una Sociedad cuya actividad principal se desarrollan en
el sector inmobiliario, fundamentalmente mediante la explotacién de inmuebles en
régimen de arrendamiento, asi como la promocion y desarrollo de proyectos
urbanisticos, la compra, venta, arrendamiento y explotacién de todo tipo de fincas y la
realizacion de toda clase de operaciones inmobiliarias, directamente o a través de
sociedades participadas.

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

o . % Participacién Supuesto que determina .

Denominacién social Dirssta u sonfiguracisn Deomicilio

- Sociedades dependientes:

Prima Investment International B.V. 100,00 Totalidad derechos de voto ~ World Trade Center, Amsterdam (Holanda)
Compatifa Urbanizadora def Norte, S.A. 100,00 M Alcald 44, 2° (Madrid)

Campo Salinas, S.A. 100,00 Totalidad derechos de voto  Alcald 44, 2° (Madrid)

Prima-RSE (OMNI) Sociedade Im., 8.4, 50,00 Gestion y Administracién ~ Rua Augusto dos Santos, 2 —4° andar

(Lisboa)

- Sociedades asociadas:

RSE., AG 4,66 No se participa gestion Warburgstr, 50 (Hamburg)

Centre D’oci Les Gavarres, S.L. 21,50 No se participa gestidn Viriato, 47 (Barcelona)

Hormimeco, S.A. 10,00 No se participa gestion General Oraa, 3 (Madrid)

Maag Holdings AG 873 No se participa gestion Hardstrasse 219 (Zurich)

Maag Property Company AG 40,00 No se participa gestion Hardstrasse 219 (Zurich)

RSE Eurohix GmbH , 50,00 No se participa gestién 11 Boulevard Prince Henri (Luxemburgo)
RSE Projekimanagement AG 10,00 No se participa gestidn  Am Borsigturm 11 (Beriin)
(n Se ha decidido no incluir la Sociedad en el perimetro de consolidacién 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 suspensién de pagos. En cualquier caso, no tiene un
interés significativo para la imagen fiel de las cuentas anuales consolidadas.

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 1999.
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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 la imagen fiel del patrimonio,
de la situacion financiera y de los resultados del Grupo consolidado.

Agrupacion de partidas
A efectos de facilitar la comprension del balance y cuenta de pérdidas y ganancias

consolidados, dichos estados se presentan de forma agrupada, presentindose los
analisis requeridos en las notas correspondientes.

Principios de conselidacion

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 aplicacién de los
métodos de integracion global y puesta en equivalencia segin el siguiente esquema:

Sociedad Método aplicado
Campo Salinas, S.A. Integracién global
Prima-RSE (OMNI) Sociedade Imobiliaria, S.A. Integracién global
Prima Investment International B.V. Puesta en equivalencia
Centre D’Oci Les Gavarres, S.L. Puesta en equivalencia
Maag Holdings AG. Puesta en equivalencia

Compafiia Urbanizadora del Norte, S.A. ha sido excluida de la consolidacién en base a
los supuestos establecidos en ¢l 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. 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
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aplicando el principio de puesta en equivalencia debido a su poca importancia relativa
respecto al conjunto del grupo consolidado.

RSE, AG, no ha sido incluida en el perimetro de consolidacién ante su inminente
absorcién por la también Sociedad alemana denominada WCM AG y que una vez que
se efectiie la relacion de canje establecida hard que la participacién de la Sociedad
dominante en esta {iltima, aproximadamente el 1,3%, sea excluida del perimetro.

Asi mismo las sociedades Maag Property Company AG y RSE Eurolux GmbH no
seran incluidas en la consolidacion realizada por la Sociedad Dominante debido a que
las participaciones han sido adquiridas en fechas préximas al cierre del ejercicio por lo
que no se participa en los resultados del mismo. Por este motivo la Sociedad
Dominante ha decidido tomar como fecha de primera consolidacién el 1 de Enero del
ejercicio 2000.

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

1. 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 situacion consolidado adjunto.

1ii. Los estados financieros consolidados adjuntos no reflejan el efecto fiscal que
surgiria como resultado de la distribucidn 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
autofinanciacion en cada sociedad dependiente.

En los estados financieros consolidados adjuntos las inversiones en sociedades
participadas no consolidables por integracién 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 aplicacion.
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Comparacion de la informacion

Con fecha 28 de febrero de 1999, mediante acuerdo adoptado por la Junta General
Extraordinaria Universal de Accionistas de las sociedades afectadas, fue aprobada la
disolucién de Ciudad 2000, S.A., mediante la cesién global a titulo universal de la
totalidad de su patrimonio a Prima Inmobiliaria, S.A. (accionista inico de dicha
sociedad).

Los principales efectos que ha provocado dicha operacidn en estas Cuentas Anuales
han consistido en la eliminacién de Reservas negativas en sociedades consolidadas por
importe de, aproximadamente, 1.414 millones de pesetas, (ver nota 13), que se
originaron principalmente por el ajuste realizado en ejercicios anteriores asi como, la
cancelacién de Reservas de la sociedad dominante por importe aproximado de 151
millones de pesetas correspondiente a la provision de cartera que la Sociedad matriz
tenia creada (ver nota 13) y la anulacién de las diferencias negativas de primera
consolidacién por importe aproximado de 144 millones de pesetas originada en la
primera integracion de la misma.

La Sociedad dominante, dada la consideracién de la operacion como fusién de
empresas de acuerdo con lo previsto en el articulo 97, apartado 1, letra ¢} de la Ley
43/1995, del Impuesto sobre Sociedades, ha solicitado y notificado, dentro de los
plazos legalmente estipulados y ante los 6rganos competentes, el acogimiento a los
beneficios fiscales establecidos en el Capitulo VII de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades.

Efecto aiio 2000

La actividad y el software utilizados por la Sociedad, asi como las medidas adoptadas,
hicieron posible que las consecuencias del llamado “Efecto 2000” no hayan tenido
incidencia sobre los sistemas organizativos y aplicaciones informaticas utilizadas por
la Sociedad.

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.

Inmovilizaciones materiales

Las inmovilizaciones materiales se presentan valoradas 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:
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%
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 del mercado que le corresponda al
cierre de cada ejercicio.

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida til 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 eliminacion del coste del elemento y la amortizacién acumulada
correspondiente.

Inmovilizaciones financieras

Las inmovilizaciones financieras se reflejan al precio de adquisicién o al de mercado
si fuera menor. El 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 dotacion de provisiones se realiza atendiendo a la evolucién 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, dotdndose la correspondiente reserva requerida por la legislacion 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
adquisicion y se amortizan en un periodo 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 depreciacion de las mismas. La finalidad de estos elementos es la de
ser realizados a través de la actividad ordinaria del Grupo consolidado.
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Inversiones financieras temporales

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

Deudas a largo y corto plazo

Las deudas se contabilizan por su valor nominal, clasificadas por naturaleza y
distinguiendo entre largo y corto plazo en funcién de los vencimientos a la fecha de
cierre de balance, considerando a corto plazo aquellas deudas cuyo vencimiento tendra
lugar en los 12 meses siguientes y a largo plazo aquéllas que superen dicho periodo.

Impuesto sobre sociedades

Se reconoce como gasto en cada ejercicio, en su caso, €l 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 aplicacion 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, signiendo 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 a 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
gjercicios el importe correspondiente a la tedrica financiacion que implica el
aplazamiento de los cobros. Dicho importe se abonard 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 Gnicamente contabiliza
los beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, mientras que los riesgos
previsibles y las pérdidas eventuales con origen en €l gjercicio o en otro antertor, se
contabilizan tan pronto son conocidas.
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Gastos de establecimiento

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

Saldo ' Saldo

inicial Adijciones Amortizacién final
Gastos ampliacion de capital 1.220.185 16.993 285.961 951.217
Total 1.220.183 16.993 285961 951217

Las adiciones del ejercicio 1999 corresponden a los gastos derivados de la disolucién
sin liquidacién y cesién de todo el patrimonio de Ciudad 2000, S.A. a Prima
Inmobiliaria, S.A.

Inmovilizaciones materiales

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

Inmuebles para  Instalaciones Anticipos e Otro

Terrenos  Arrendamiento  ymobiliarie lam.encurso  Jomovilizado Total
COSTE
Saldo inicial 176.847 55.412.702 77.180 78.332 31.162 55.776.223
Adiciones 961.851 23.005.491 125.081 2.986.708 12.821 27.095.952
Bajas - (1.233.753) (9.484) - (5.200} (1.248.437)
Traspasos 164.823) 918461 . (853.638) - -
Saldo final 1.073.875 28.102.901 196.777 2211402 38783 81.623.738
AMORTIZACIONES
Saldo inicial - 365.579 14.524 4.732 384.835
Dotaciones - 676.508 10.929 5.632 693.069
Bajas —_— (6.220) (4.113) S £1.325) (11.658)
Saldo final J— L033.867 21340 N 2.039 L1.066.246
VALORNETO
Inicial 176.847 22.047,123 62,636 13332 26.43Q 45.391.388
Final LO73.875 21.067.034 103437 2211402 29.744 £0.557.492




PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1999

Anticipos e inmovilizaciones en curso

Anticipos ¢ inmovilizaciones en curso recoge, principalmente, un importe de 1.627
millones de pesetas correspondientes a los pagos realizados por la opcion de compra
adquirida de un inmueble sito en Miami (Estados Unidos).

Terrenos

El alta en este epigrafe corresponde a la adquisicién de un terreno en San Cugat
(Barcelona), por un importe total de 962 millones de pesetas.

Inmuebles para arrendamiento

Las altas mas significativas del ejercicio asi como los valores de coste es como sigue
(expresado en millones de pesetas):

Valor
Localizacién Coste
Capitan Haya, 41 (Madrid) 9413
Principe de Vergara, 187 (Madrid) 6.805
Edificio Omni (Lisboa) 2.360
Aitena Fase I y S.L.I. Fase IIl (Guadalajara) 1.532
Locales Retevision (Palma Mallorca, Mélaga) 674
Local M-21 a 25-28/2 en Parque Corredor (Madrid) 643
Resto Inferior a 500 Mill. 1.578
Total 23.005

Al cierre del ejercicio la Sociedad dominante tiene acordados y pendientes de
formalizacién la adquisicién de distintos inmuebles por importe aproximado de 3.764
millones de pesetas.

La baja de inmovilizado mas significativa producida durante el ejercicio corresponde a
la venta de un inmueble sito en Coslada. El beneficio generado en esta operacién
asciende a 55 millones de pesetas,

Al cierre del ejercicio la mayoria de los inmuebles que posee la sociedad estan
hipotecados en garantia de la devolucién de préstamos obtenidos de instituciones
financieras por importe de 51.875 millones de pesetas aproximadamente. El valor
contable y de mercado de los inmuebles hipotecados asciende respectivamente a,
77.231 y 101.776 millones de pesetas.

e o e
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El movimiento de las partidas incorporadas en este epigrafe ha sido como sigue (en

miles de pesetas):

Participaciones

en asociadag
Saldo inicial 1.234.917
Altas 6.385.976
Bajas (5
Saldo final 1.620.888

Particip. soc. puesty Créditos a
en equiv. Asgciadas
1.462.985 194.872
(3.018) -

L439267 124872

Participaciones en empresas asociadas

Depébsitos
X fianzas

523.183
98.215

(23.047)
298351

Total

1.758.100
8.142.048

(26.070)
2.874.078

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

% de

nacticivacifny

Compahia Urbanizadora

del Norte, S.A. 100,00
RS.E, AG 4,66
Maag Property Company AG 40,00
Hormimeco, 5.A. 10,00
RSE Projektmanagement AG 10,00
RSE Eurclux GmbH 50,00

Salde
Inicial Altas Baisy
5 65.163 5
1.234.912 1.063.414 -
- 4.162.213
100.000
574.523 -
420663 —_
1234912 6385976 H

Participaciones sociedades puesta en equivalencia

Salde
Final

65.163
2.298.326
4.162.213

100.000
574.523
A20.663

L620.888

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

% de Saldo

Contre D’Oxi Les Gavarres, S.1 21,50 90.300

Maag Holdings AG. 873 — 1372,685 =
_= 1462985 -

Participacién
En Saldo
Resultados Einal

(3.018) 87282
— 1372683

(3018) 1459967

Los movimientos mas significativos producidos durante el ejercicio han sido: la
adquisicién de 400.000 titulos de la Sociedad Maag Property Company AG, la
suscripcion de 125.000 titulos de la Sociedad RSE AG en la ampliacién de capital
llevada a cabo por ésta, y la adquisicién de 44.000 titulos de la Sociedad Maag

Holdings AG.
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De las entidades anteriormente mencionadas que cotizan en mercados bursatiles a
continuacién se indica la cotizacion al 31 de diciembre de 1999 (expresada en miles de
pesetas};

%% de Mercado Valor

icinacié Nd i Cotizacis Moned Cotizacié ¢ Plusvali
RSE AG 4,66 750.000 21 Euros Franifurt 2.298.326 9.057.519
Maag Holdings AG. 8,73 44,000 335 Francos Suizos Zurich 1372685 _ 155263

Nota: El tipo de cambic aplicado al Franco Suizo ha sido el de 30 de diciembre de 1.999.

De la comparacién de los valores teéricos contables, incluidas las plusvalias ticitas de
las participaciones de las sociedades no cotizadas, con los valores de adquisicion de
las mismas, no surge ninguna diferencia significativa que tuviese que ser registrada.

7. Deudores a largo plazo
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.
8. Acciones de la Sociedad dominante
Al 31 de diciembre de 1999 la Sociedad dominante poseia 1.042.215 acciones propias,
(aproximadamente el 2,57% del Capital Social), compradas a un cambio medio de
1.270 pesetas por accién. Al cierre del gjercicio, la cotizacion fue de 1.418 pesetas por
accién. Dichas acciones han sido adquiridas en virtud de los acuerdos adoptadas por la
Junta General de Accionistas celebrada con fecha 20 de abril de 1.999.
9. Gastos 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 Amortizacién Final
Gastos a distribuir en varios ejercicios 178.051 225258 68.183 335.126
Total 178051 225,258 68.183 335126

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

Este epigrafe estd compuesto principalmente por los terrenos sitos en Meco (Madrid)
que pertenecian a Ciudad 2000, S.A. y que han sido incorporados a la Sociedad, tal y
como se ha descrito en la nota 2.d) de esta memoria. Al 31 de diciembre de 1999, una
vez deducido ¢l coste de venta de las transacciones realizadas durante el ejercicio,
dichos terrenos estdn contabilizados por un importe de 1.278 millones de pesetas.
Asimismo, en este epigrafe se incluyen parcelas de terreno Jerez, registradas por un
valor neto contable de 191 millones de pesetas, y un local comercial sito en Altea
(Alicante) con un valor contable de 39 millones de pesetas.

Deudores

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

Deudores, empresas asociadas (netas de provisiones) 120.685
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 2.044.429
Deudores diversos 343.505
Administraciones Piblicas 1.988.945
Cuentas corrientes con socios, administradores y personal 235.230

4.732.794

Clientes por ventas v prestacién de servicios
La composicion de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

Clientes por ventas 1.993.052
Arrendatarios 51.377
2.044.429

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

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

Deudores diversos 255.739
Deudores provisién de fondos 99.863
Provisiones gastos de comunidad 102.620
458.222
Menos: provision insolvencias deudores diversos (114.717)
243.50)

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 ejercicio.
Administraciones Publicas

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

IVA e¢jercicio 1999 1.946.749
Otros 42.196
1.988.945

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

Inversiones financieras temporales

Bajo este epigrafe se incluyen activos financieros a corto plazo con rendimientos
anuales que oscilan entre 2,5 y 3,8%.
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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 Reservasde Reservasen  atribuibles a
Prima de  Acciones Reservas In sociedad  sociedades la Socicdad
Saldo al 01.01.99 40.464.140  29.068.434 424247 - (33.853.341)  (1.428.673) 1.670.022
Distribucion resultado 1998
- a reservas de la Sociedad dominante - - 1.670.022 - (1.670.022)
Reduccién Capital / Euros (68.142) - - 68.142 . .
Traspaso Reservas (898.8398) 898.89% - -
Devolucién Prima de Emision (594.706)
Variacion reservas en sociedades
Consolidadas - - - (150.738) 1.419.004 -
Resultado al 31.12.99 = - - 4,000,166
Saldo al 31.12.99 40395998 27,574,830 1323145 68142 (32334057 2.669) 4009166

Capital suscrito

El capital suscrito de la Sociedad dominante al inicio del perfodo 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
econdmicos. Con fecha 20 de abril de 1999 la Junta General de Accionistas acordé la
redenominacién del capital social en euros y la disminucién del valor nominal de cada
accion, que paso6 de 6,01 euros a 6 euros. En consecuencia, al 31 de diciembre de 1999
el capital social de la Sociedad estd compuesto por 40.464.140 acciones al portador de
6 euros de valor nominal cada una.

Los accionistas con una participacién més relevante en el capital de la Sociedad
dominante, en base a las comunicaciones de participaciones significativas remitidas a
la Comisién Nacional del Mercado de Valores, son los que se detallan a continuacién:

Y
Pirosto Real Estate, S.A., 15,07
Grupo Torras (Kuwait Investment Office) 4,15
R.S.E AG 10,00

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
continuo).

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

Prima de emision de acciones

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

Con fecha 20 de abril de 1999, la Junta General de Accionistas de la Sociedad
dominante acordo la devolucién de 15 pesetas por titulo con cargo a esta reserva,

Reservas parg acciones propias

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

Reservas especiales

Esta reserva corresponde a decisién adoptada en Junta General de Accionistas con
fecha 20 de abril de 1999 de reducir el valor nominal de las acciones de 6.01 a 6 euros,
Esta reserva es indisponible de acuerdo con la legislacién mercantil vigente.

Reserva en sociedades consolidadas

El saldo al cierre de esta cuenta corresponde a las reservas en sociedades consolidadas
segn el siguiente detalle (expresado en miles de pesetas):

Campo Salinas, S.A. 8.305
Prima Investment International B.V. 1.364
2.669

La variacién fundamentalmente es debida a la operacién de disolucién sin liquidacién
y cesién global a titulo universal de la totalidad de! patrimonio de Ciudad 2000,S.A.a
la Sociedad dominante, (Ver nota 2.d.)
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Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucién del resultado de 1999, a presentar a la Junta General de
Accionistas, consiste en destinar el importe de los beneficios del gjercicio a la
compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores.

Intereses Minoritarios

Corresponde al valor de la participacién del 50% de los socios extemnos en el valor
patrimonial de Prima — RSE (OMNI) Sociedade Imobiliaria, S.A..

Diferencia negativa de consolidacién

La variacién en esta partida corresponde a las eliminaciones que ha provocado la
operacion de cesién global a titulo universal de la totalidad dei patrimonio de Ciudad
2.000, S.A. a Prima Inmobiliaria, S.A. (ver nota 2 d).

Ingresos a distribuir en varios ejercicios

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

Aportaciones por cuentas en participacion 880.000
Ingresos por intereses diferidos 155.756
1.035.756

El importe de las aportaciones por cuentas en participaciébn corresponde a las
percibidas por la Sociedad dominante (gestor) de RSE AG (participe) sobre la
explotacién del edificio Paseoc de Gracia, 56 situado en Barcelona. El porcentaje de
participacion atribuible al socio participe es del 50% en virtud del contrato suscrito
entre ambos.

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 50.952.378
Deudas empresas asociadas 406.490
Depésitos y fianzas 1.185.285

22.944.153
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Deudas con entidades de crédito

El importe de este epigrafe corresponde fundamentalmente a préstamos hipotecarios,
con vencimiento superior a un afio, que han sido obtenidos de diferentes instituciones
de crédito.

El tipo de interés de los préstamos anteriormente citados es fijo, para un periodo de 10
afios desde su obtencién, y oscila entre el 4,6% y el 6,7%, siendo ¢l medio ponderado
el 5,4%. El vencimiento final de dichos préstamos oscila entre un periodo de 10-18
afios.

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

2001 1.895.616
2002 2.005.885
2003 2.106.253
2004 2.139.880
Afios posteriores 39.504.744
Total préstamos hipotecarios a largo plazo 47.652.378
Otros préstamos a largo plazo 3.300.000
Total deudas con entidades de crédito a largo plazo 50,952.378

Otros préstamos a largo plazo corresponde al préstamo recibido por una entidad
financiera con vencimiento julio del 2.002 con garantia pignoraticia de acciones.

Deudas empresas asociadas

Corresponde en su totalidad al préstamo que la sociedad filial Prima-Rse (OMNI)
Sociedade Imobiliaria, S.A. ha recibido de RSE Grundbesitz Ibérica, S.A accionista al
igual que la Sociedad dominante al 50%.

Depositos y fianzas a largo plazo

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 ta propiedad urbana.
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Deudas con entidades de crédito a corto plazo

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

Préstamos hipotecarios 4.222.616
Intereses a corto plazo con entidades de crédito 339.758
4.562.374

La Sociedad dominante dispone con distintas entidades financieras, de pélizas de
credito por un limite de hasta 3.602,6 millones de pesetas, de las que a fecha de cierre
no se encuentra dispuesto importe alguno.

Acreedores comerciales

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

Anticipos de clientes 815
Acreedores por servicios 347.827
Acreedores diversos 20.020

368,662

Otras deudas no comerciales a corto plazo

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

Administraciones Piblicas 14.421
Acreedores de Inmovilizado a corto plazo 496.684
Otros 323.529

834.634
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Impuesto sobre sociedades y situacion fiscal

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 la Sociedad dominante. Las
bases imponibles negativas, una vez realizada la compensacion correspondiente al
ejercicio de 1999 en el Impuesto sobre Sociedades, se estiman en aproximadamente
16.754 millones de pesetas.

De dicho importe 5.836 millones de pesetas podran compensarse, en su caso, hasta el
ejercicio que finaliza al 31 de diciembre del 2003 y 10.918 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 siguiendo un criterio de prudencia ha decidido no incorporar
al cierre del ejercicio bases negativas por importe de 10.464 millones de pesctas
correspondientes a ajustes por eliminacién de participaciones, que serin
probablemente reconocidos con la enajenacién o liquidacién de la participacion en
Compaifiia Urbanizadora del Norte, S.A..

La Sociedad dominante mantiene abiertos a inspeccién los ejercicios 1997 a 1999 para
todos los impuestos que le son aplicables.

Ingresos y gastos
T ransacciones con emgresas asociadas

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

Ingresos por
Servicios

Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A. 16.800

Otra informacién sobre ingresos y gastos

Durante este periodo la Sociedad dominante no ha realizado transacciones
significativas en moneda extranjera. No hay contraido por parte de la Sociedad
dominante ningin compromiso u obligacién en materia de pensiones.

Al cierre del periodo la plantilla de la Sociedad dominante se componia de diecisiete
personas, compuesta de la siguiente forma: tres directivos ejecutivos, cuatro directores
inmobiliarios, una responsable de inversores y analistas, dos responsables del area
financiero-administrativa, y nueve en funciones auxiliares de administraci6n y
secretariado.
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Retribucidn a los administradores

Los ingresos percibidos por los Administradores de la Sociedad que forman parte de la
plantilla de la misma, en concepto de sueldos y salarios, han ascendido a un total de
ciento treinta 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, ia
retribucion total efectuada a los siete miembros del Consejo de Administracion ha
ascendido a veintisiete millones de pesetas durante 1999, por la asistencia y los
servicios prestados en su condicién de Consejeros.

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 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.

Plan de opcidn sobre acciones

Dentro del plan de incentivos que aprobé en 1.998 el Comité de Remuneraciones, con
el fin de fidelizar la 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. Dichas opciones
podran ser ejercitadas en distintos tramos, comenzando las primeras en septiembre del
2.000 y manteniéndose tramos no ejecutables hasta septiembre del 2.003. Es intencién
de la Sociedad, someter a la Junta General, de acuerdo con la nueva legislacion, el
citado plan de opciones. Asi mismo, la Sociedad dominante tiene intencién de ampliar
el plan de opciones a la totalidad de sus trabajadores, durante el ejercicio 2.000, hecho
que, de materializarse, serd sometido igualmente a la Junta General de Accionistas.

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

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

Resultados positivos:

- Ingresos de valores de renta fija 69.506
- Ingresos de crédito a largo plazo 83.617
- Ofros intereses e ingresos asimilados 36.873
189.996
Menos resultados negativos:
- Intereses de deudas a largo plazo (2.477.368)
- Intereses de deudas a corto plazo (45.661)
- Participaci6n pérdidas sociedades puesta en equivalencia (3.018)
2.526.047)
Resultados financieros negativos netos (2.336.051)
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 67.743
- Beneficio por operaciones con acciones propias 144.683
- Ingresos extraordinarios 87.314
- Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores 88.699
388.439

Resultados negativos:

- Pérdidas procedentes del inmovilizado material, inmaterial y

cartera de control (88.675)
- Gastos extraordinarios (12.518)
- Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores (64.705)
(165.898)

Resultados extraordinarios positivos netos 222.541
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Hechos posteriores

Como hecho posterior significativo hay que destacar que dentro del proceso de
integracién/fusién de dos de las sociedades inmobiliarias cotizadas mas importantes,
(WCM AG y RSE AG) ha quedado establecida la ecuacién de canje ofertada por
WCM AG para controlar la mayoria del capital de RSE AG, y que ha sido 3 acciones
de WCM AG por cada 1 accion de RSE AG. Prima Inmobiliaria ha decidido acudir a
dicha oferta por la totalidad de los titulos que al cierre del ejercicio poseia de RSE
AG.

Cuadro de financiacién

De acuerdo con el articulo 66 del Real Decreto 1815/1992 de 20 de diciembre, la
Sociedad dominante no incluye el cuadro de financiacién consolidado.




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Balances de situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresados en miles de pesetas)

ACTIVO
Inmovilizado
Gastos de establecimiento

Inmovilizaciones materiales
Terrenos e Inmuebles para arrendamiento
Instalaciones y mobiliario
Anticipos e inmovilizaciones en curso
Otro inmovilizado
Amortizaciones

Inmovilizaciones financieras
Participaciones en Empresas del Grupo
Créditos a Empresas del Grupo
Depositos y fianzas

Deudores a largo plazo

Acciones Propias

Gastos a distribuir en varios ejercicios

Activo circulante

Existencias

Deudores

Inversiones financieras temporales
Tesoreria

Ajustes por periodificacion

TOTAL ACTIVO .

1999

91.196.636
951.217

78.359.133
76.816.583
196.777
2.211.402
38.783
(904.412)

10.444.218
9.395.585
450.282
598.351
118.923

1.323.145
335.126

7.471.649

1.508.292
4.703.068
1.190.157
66.082
4.050

22.003.411

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

424.247
178.051

13.581.849

301.243
9.043.406
4.166.232

69.527
1.441

16.333.249
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Balances de situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresados en miles de pesetas)

PASIVO

Fondos propios

Capital suscrito

Prima de emision

Reservas para Acciones Propias
Reservas especiales

Resultados negativos ejercicios anteriores
Pérdidas y ganancias

Ingresos a distribuir en varios ejercicios
Provisién para riesgos y gastos
Acreedores a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

Otros acreedores

Acreedores a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del grupo

Acreedores comerciales
Otras deudas no comerciales

TOTAL PASIVO

1999

41.057.965

40.395.998
27.574.830
1.323.145
68.142
(32.334.058)
4.029.908

1.035.756
104.878
50.851.249
49.665.964
1.185.285
5.953.563
4.479.381
327.146

352.592
794.444

20,003,411

1998

37.622.763
40.464.140
29.068.434

424.247

(34.005.907)

1.671.849
17.415
115.878
35.669.513
34.709.073
960.440
2.907.680
1.461.504
405.827

603.932
436.417

16,333.249
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Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(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 trafico
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Beneficio de explotacion
Gastos financieros y asimilados

Resultados financieros positivos

Beneficio de las actividades ordinarias

Pérdidas procedentes del inmovilizado me;terial,

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)

2.866.257
297.229
4.358
885.379
48.874
321.865
42.685
6.088.438
2.472.883

3.805.207

88.670
10.363
64.705
224.701

4.029.908

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
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Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998

(expresadas en miles de pesetas)

HABER

Ingresos

Importe neto cifra negocios
Ingresos por arrendamiento
Ventas

Prestaciones de servicios

Otros ingresos de explotacion

Pérdidas de explotacién

Ingresos valores renta fija
Otros intereses e 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

10.533.085

4.768.548
5.735.928
28.609

22.000

167.754
21.898

2.283.231

67.743
144.683
87.314
88.699

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




Cuadros de financiacién (expresados en miles de pesetas)

Origenes de fond

Recursos procedentes de las operaciones
Ampliacion de capital

Acreedores a largo plazo

Enajenacién y cancelacién anticipada de
Inmovilizaciones

- materiales

- financieras

Traspaso a corto plazo de deudas a largo plazo
Ingresos a distribuir en varios ejercicios

Total orfgenes de fondos

Exceso de aplicaciones sobre origenes
(disminucién del Capital Circulante)

Aplicaciones de fondos

Recursos aplicados en las operaciones
Adquisiciones de inmovilizaciones

- Gastos de establecimiento

- materiales

- financieras

Deudores a largo plazo

Distribucién prima de emisién

Traspasos a corto plazo y cancelacion de créditos
Participativos

Traspaso a corto plazo y cancelacion anticipada
de deuda a largo plazo

Provisién para riesgos y gastos

Gastos a distribuir en varios ejercicios
Cancelacién ingresos a distribuir a varios ejercicios
Acciones propias

Total aplicaciones de fondos

Exceso de origenes sobre aplicaciones
{Aumento del capital circulante)

En miles de pesetas

31.12.99

4.936.214

17.156.490

3.027.892
3.480.239
91.577

1.675.468
30.373.880

2,156,083

16.993
26.547.799
8.603.428

594.706

1.974.754
11.000
225.258
657.127

398.898
32,522,963

1.142.657
22.255.276
34.653.174

7.756.471
1.208.022
150.000

£7.165.600

1.108.940
47.764.538
2.901.230
36.500

10.807

5.519.392
2.500
163.836
24.294
424247

51.956.284

2.209.316




Variacién del capital circulante

En mijes de pesgtas
3L12.99 31,1298

Aumentos  Disminuciones Aumentos
Existencias 1.207.049 - -
Deudores - 4.340.338 6.228.778
Acreedores - 3.045.883 2.788.957
Inversiones financieras temporales - 2.976.075 365.576
Tesoreria - 3.445 32.924
Ajustes por periodificacion 2.609 - 1.441
Total 1.209.658 10. 365.741 9.417.676
Variacién del Capital Circulante 9 156,083

Disminuciones

208.360

208.360
2202316

Ajustes a realizar para llegar a los recursos procedentes/( aplicados) de goperaciones

Resultado del periodo
Aumentos:

Dotaciones a la amortizacién
Pérdida procedente de la enajenacion de inmovilizaciones materiales

Total aumentos
Disminuciones:

Aplicaciones provisidn riesgos y gastos

Beneficio procedentes de la enajenacion de inmovilizaciones materiales
Total disminuciones

Recursos procedentes / (aplicados) en Ias operaciones

3L.12.99

4.029.908

885.379
88.670

974.049

31.12.98

1.671.849

443.550

443.550



PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances de Situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998
(expresados en miles de euros)

ACTIVO
Inmovilizado
Gastos de establecimiento

Inmovilizaciones materiales
Terrenos e Inmuebles para arrendamiento
Instalaciones y mobiliario
Otro inmovilizado
Amortizaciones

Inmovilizaciones financieras
Participaciones en empresas asociadas
Participaciones en empresas puesta equivalencia
Créditos a 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 periodificacién

TOTAL ACTIVO

_1999

557.889
5.717

484.160
475.862
1.182
13.524
(6.408)

59.344
45.802
8.775
1.171
3.596

715
71.953

2,014

45.714

9.065
28.445
7.183
717
304

1998

354.660
7.334

332.909
334.100
464
658
(2.313)

10.566
7.422

3.144
1.301
2.550

1.070

97.702

17.753
34411
25.070
460

8



PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances de Situacién al 31 de diciembre de 1999 y 1998
(expresados en miles de euros)

PASIVO

Fondos propios

Capital suscrito

Prima de emisién

Reservas para acciones propias

Reservas especiales

Reservas de la sociedad dominante
Reservas en sociedades consolidadas
Resultado atribuible a la sociedad dominante
Intereses minoritarios

Diferencia negativa de consolidacién
Ingresos a distribuir en varios ejercicios
Provisidn para riesgos y gastos

Acreedores a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Otros acreedores

Acreedores a corto plazo

Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas asociadas
Acreedores comerciales

Otras deudas no comerciales
Ajustes por periodificacion

TOTAL PASIVO

1999

246.580

242.785
165.728
7.952
409
(194.332)
(58)
24.096

226
6.225
667
315.797

306.230
9.567

36.122

27.420
1.365
2.216
5.016

105

£05.617

1998

218.437

243.194
174.705
2.550

(203.463)

(8.586)
10.037

805
105
732
214.378

208.606
3.772

18.975

8.784
1.470
3.641
5.080

453,432



PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados

al 31 de diciembre de 1999 y 1998
(expresadas en miles de euros)

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 trifico
Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores

Tributos

Otros gastos gestion corriente
Beneficio de explotacibén
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 positives
Beneficio consolidado antes de Impuestos
Impuesto sobre beneficios
Beneficio consolidado del ejercicio

Resultado atribuido a la minoria

Resultado del ejercicio atribuido a la
sociedad dominante (Beneficio)

17.227
1.676
136
5.564
335
2.553
456
163
36.695

15.182

22.655

333

75

389
1.337
23.992

23.992

104

24.096

1998

1.799
1.020
92
2.666
(329)
1.521
234

9.344

6.591

4,178

107
23
899
5.859

10.037

10.037




PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios anuales terminados
al 31 de diciembre de 1999 y 1998
(expresadas en miles de euros)

HABER 1999 1998
Ingresos

Importe neto de la cifra de negocios 64.673 15.844
Ingresos por arrendamiento 29.876 13.522
Venta de inmuebles 34.474 2.171
Prestaciones de servicios 323 151
Otros ingresos de explotacion 132 512
Exceso de provisién para riesgos y gastos 132 512
Pérdida de explotacién - -
Ingresos de créditos a largo plazo 920 1.415
Otros intereses e ingresos asimilados 222 10
Resultados financieros negativos 14.040 5.166

Pérdida de las actividades ordinarias - -

Beneficios por enajenacién de inmovilizado material 407 5.334
Beneficios por operaciones con acciones propias 869 736
Ingresos extraordinarios 525 397
Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores 533 421

Resultados extraordinarios negativos - -
Pérdida Consolidada antes de Impuestos - -

Resultado del ejercicio atribuido a la
Sociedad dominante (Pérdida)




PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de Gestién 1999

Desde que se realizase la primera ampliacion de capital de la nueva etapa de Prima
Inmobiliaria, $.A., Ia evolucién del negocio ha ido creciendo en tamafio y rentabilidad.

En el ejercicio 1.999 se han invertido aproximadamente 34.000 millones de pesetas,
habiéndose acordado distintas adquisiciones inmobiliarias, que probablemente se
formalizardn durante el ejercicio 2.000, por importe superior a 3.500 millones de
pesetas. Asi mismo se tienen planteadas desinversiones sobre activos no estratégicos
que incrementaran las posibilidades de inversién para el ejercicio 2.000.

El beneficio neto de Prima Inmobiliaria, S.A. asciende a 4.030 millones de pesetas, lo
cual implica un crecimiento del 140% respecto al ejercicio anterior.

Este incremento es debido fundamentalmente al incremento del margen bruto de
explotacién en aproximadamente 5.500 millones de pesetas. De esta cantidad 2.700
millones corresponden a Ingresos por Arrendamiento y 2.800 a ventas y servicios, en
un ejercicio en le que las importantes inversiones realizadas en los ejercicios
anteriores justifican estos incrementos. No obstante, dadas las importantes inversiones
realizadas este ejercicio creemos que sera el 2.000 en el que los ingresos por
arrendamientos quedarin normalizados.

Pero si durante este ejercicio existe una variacion significativa respecto a los
anteriores, es la orientacién que ha tenido la Sociedad frente a Europa. Es 4pice de
ello la variacién significativa en las inversiones financieras realizadas por
aproximadamente, 8.000 millones de pesetas, materializadas en empresas del mismo
sector inmobiliario a través de las cuales se ha podido diversificar la inversién en
mercados distintos al Espafiol con rentabilidades superiores y con la ventaja de gozar
del know-how de socios locales en dichos mercados,

Ejemplo de lo anterior es la inversion realizada en Suiza, adquisicién del 40% de una
sociedad de reciente creacion, Maag Property Company AG, que a su vez ha adquirido
un paquete inmobiliario vendido por la UBS (Uni6n de Bancos Suizos) por importe de
871,5 millones de francos suizos, aproximadamente 91.000 millones de pesetas,
correspondientes a 85 inmuebles situados en el triangulo Zurich — Basilea — Berna.

En relaci6n a la participacién en RSE AG, esta ha mantenido su porcentaje al acudir a
la ampliacién efectuada por la Sociedad. Ademés hemos invertido en Luxemburgo y
Portugal, con la intencién de seguir invirtiendo en otros paises.

Por dltimo cabe destacar que las expectativas de resultados para el ejercicio 2000 son
muy optimistas esperando que se mejoren las cifras del inminentemente finalizado,
Serdn desinvertidos activos no estratégicos que a su vez generaran recursos
adicionales para la reinversién en nuevos proyectos.




