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I DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA

A continuacidn, se indican los documentos incorporados por referencia al presente documento de registro (el
“Documento de Registro”) de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A. (“Atom” o la “Sociedad”, conjuntamente con sus
sociedades dependientes, el “Grupo Atom” o el “Grupo”), con el enlace correspondiente para acceder a dichos
documentos.

Paginaweb  Pé&gina web

DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA Atom® MAB®
Cuentas anuales consolidadas de Atom correspondientes al ejercicio 2018, junto con su correspondiente
informe de auditoria e iNfOrmMe de GESLION............ceiiiieiiee e (enlace) (enlace)

Estados financieros intermedios consolidados de Atom correspondientes al periodo de 6 meses terminado el
30 de junio de 2019, junto con su correspondiente informe de revision limitada.............cccooevevenrncccinnnenn. (enlace) (enlace)

(1): www.atomhoteles.com
(2): www.bolsasymercados.es/mab



https://www.atomhoteles.com/wp-content/uploads/2019/06/ATOM_HR_20190307-Informacion-financiera-estructura-organizativa-1-1.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2019/03/05318_InfFinan_20190307.pdf
https://www.atomhoteles.com/wp-content/uploads/2019/08/ATOM_HR_20190801-Informacio%CC%81n-financiera-semestral-2019.pdf
https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2019/08/05318_InfFinan_20190801.pdf
https://www.atomhoteles.com/
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/Home.aspx

1. DOCUMENTO DE REGISTRO

1. PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE
EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE.

1.1 Indicacién de las personas responsables de la informacion ofrecida en el documento de registro

D. Eduardo Ozaita Vega, en nombre y representacién de Atom, en su condicién de Presidente del Consejo de
Administracién, asume la responsabilidad por el contenido del Documento de Registro en ejercicio de las
facultades que le fueron conferidas en virtud del acuerdo del Consejo de Administracion de 16 de mayo de 2019.

1.2 Declaracién de los responsables del documento de registro sobre la informacién ofrecida en el
documento de registro.

D. Eduardo Ozaita Vega, como responsable del presente Documento de Registro, declara que, tras comportarse
con una diligencia razonable para garantizar que asi es, la informacion contenida en el mismo es, segln su
conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

13 Declaraciones o informes atribuidos a personas en calidad de experto incluidos en el documento de
registro.

En el presente Documento de Registro se recoge informacidn relativa a los informes de valoracion independiente
de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019, elaborados por Ernst & Young Servicios
Corporativos, S.L. (“EY”) como experto en el sector inmobiliario, y emitidos en febrero de 2019 y en julio de
2019, respectivamente. EY tiene su domicilio social en Madrid, Calle de Raimundo Fernandez Villaverde, 65.

La informacion relativa a los informes de valoracion independiente de los activos del Grupo a 31 de diciembre de
2018 y a 26 de julio de 2019 elaborados por EY, se ha incluido en el presente Documento de Registro con el
consentimiento de la persona responsable del mismo.

1.4 Declaracién sobre la informacion que proceda de un tercero incluida en el documento de registro

La informacién relativa a los informes de valoracion independiente de los activos del Grupo a 31 de diciembre de
2018 y a 26 de julio de 2019 elaborados por EY se ha reproducido con exactitud y no omite ningtn hecho que
haria que la informacidn reproducida fuera inexacta o engafiosa.

15 Declaracién sobre la aprobacion del documento de registro por parte de la autoridad competente
Se deja constancia de que:

= El presente Documento de Registro ha sido aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV?”) en su condicion de autoridad competente espafiola conforme al Reglamento (UE) 2017/1129 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de
oferta pablica o admisién a cotizacién de valores en un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva
2003/71/CE (el “Reglamento (UE) 2017/1129”).

= La CNMV solo aprueba el presente Documento de Registro en cuanto alcanza los niveles de exhaustividad,
coherencia e inteligibilidad exigidos por el Reglamento (UE) 2017/1129.

= Dicha aprobacidn no debe considerarse como un refrendo del emisor al que se refiere el presente Documento
de Registro.

El presente Documento de Registro ha sido elaborado como parte de un “folleto de la Union de crecimiento”, de
conformidad con el articulo 15 del Reglamento (UE) 2017/1129. Atom ha optado por elaborar el presente
Documento de Registro de conformidad con el Anexo 24 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comision
de 14 de marzo de 2019 dado que no tiene valores admitidos a negociacion en un mercado regulado y tiene la
consideracion de pequefia y mediana empresa (pyme) a los efectos del Reglamento (UE) 2017/1129, en la medida



en que, segln sus Ultimas cuentas anuales consolidadas, (i) tuvo un nimero medio de empleados inferior a 250 a
lo largo del ejercicio 2018; y (ii) su volumen de negocios neto en el ejercicio 2018 no fue superior a

50.000.000 euros.

2. ESTRATEGIA, RESULTADOS Y ENTORNO EMPRESARIAL
2.1 Informacion sobre el emisor

A. Nombre legal y comercial del emisor

La denominacion social de la Sociedad es “Atom Hoteles, SOCIMI, S.A.”. El Grupo Atom opera bajo el nombre
comercial de “Atom” o “Atom Hoteles”.

B.

Lugar y namero de registro del emisor e identificador de entidad juridica (LEI)

La Sociedad fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 23 de enero de 2018, al tomo 36.948, folio 191,
hoja M-660758, inscripcion 12,

El nimero de identificacion fiscal (NIF) de Atom es el A-87998928 y su identificador de entidad juridica (cddigo
LEI) el 959800T4S6UAZ061LD69.

C.

Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor, si no es indefinido

Atom se constituy6 y comenzé sus operaciones el 5 de enero de 2018 con la denominacion de Atom Hoteles, S.A.,
que posteriormente, el 14 de febrero de 2018, fue modificada para pasar a la actual, Atom Hoteles, SOCIMI, S.A.
De conformidad con el articulo 3 de sus Estatutos Sociales, la Sociedad esta constituida por tiempo indefinido.

D.

Personalidad juridica, pais de constitucion y legislacién aplicable

Atom es una sociedad anénima constituida en Espafia y sometida a la legislacion espafiola. En consecuencia, esta
sujeta principalmente al régimen juridico establecido en el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”) y, tras el
acogimiento de Atom al régimen fiscal especial de las SOCIMI, a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”).

Adicionalmente, y en la medida en que las acciones de Atom estan admitidas a negociacién en el segmento
SOCIMI del Mercado Alternativo Bursatil (el “MAB”), sistema multilateral de negociacién espafiol, la Sociedad
esta sujeta a la normativa interna del MAB y, en particular, a su reglamento y a las circulares reguladoras del
segmento SOCIMI del MAB.

A continuacidn, se incluye un breve resumen de los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMI y
que, por tanto, resultan de aplicacion a la Sociedad:

a)

b)

c)

Elementos societarios. Las SOCIMI deben tener: (i) forma de sociedad anénima; (ii) un capital social
minimo de 5 millones de euros; (iii) una sola clase de acciones de caracter nominativo; y (iv) sus acciones
admitidas a negociacién en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion.

Actividad obligatoria. Las SOCIMI deben dedicarse como actividad principal a la adquisicion, promocién
o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya sea directamente o
mediante la participacion en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley de SOCIMIs.

Activos permitidos. Las SOCIMI deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i) inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el que Espafia tenga firmado
un acuerdo de efectivo intercambio de informacion tributaria) o terrenos para la promocion de dichos
inmuebles siempre que la promocion se inicie dentro de los 3 afios siguientes a su adquisicion (los
“Inmuebles Aptos™); o (ii) participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se



refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs (conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los
“Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% de los activos de las SOCIMI puede estar constituido por
elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos.

d) Origen de ingresos. El 80% de las rentas de las SOCIMI del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de activos permitidos una vez transcurrido el periodo
de tenencia a que se refiere el apartado €) siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos
de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de la participacion en el
capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMils.

e) Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMI deben
permanecer arrendados durante al menos 3 afios. A efectos del computo, se sumara el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de 1 afio. Este periodo de tenencia
de 3 afios se extiende a las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs.

f)  Politica de distribucién de dividendos. Las SOCIMI habran de repartir obligatoriamente a sus accionistas
en cada ejercicio (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la
transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia descrito en el
apartado e) anterior (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres
afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion); y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

g) Régimen fiscal. Las SOCIMI tributaran a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante,
en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el 5% del capital
queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI
quedard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos
expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacion de todas
las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de
aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de participaciones en el capital o en el
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, la
tributacién de aquella parte de las rentas generadas con ocasién de la transmision de acuerdo con el
régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMI se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la
adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de viviendas
destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de
dichos activos referido en el apartado e) anterior.

Por otro lado, la actividad inmobiliaria y turistica en Espafia se encuentra sometida a numerosa legislacion de
competencia estatal, autonémica y local. Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector, dicho marco
normativo incorpora distintos mecanismos de control para la tenencia y explotacion de bienes inmuebles, que el
Grupo debe cumplir. Este marco normativo estd sujeto a cambios interpretativos por las autoridades
administrativas competentes. Ademas, esta normativa es susceptible de modificaciones y cambios que podrian
afectar negativamente a licencias y autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planteamiento y ejecucién
existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, al valor de los activos y/o de las rentas
por alquileres. Asimismo, dichas modificaciones normativas también pueden repercutir desfavorablemente en la
capacidad del Grupo para usar un bien inmueble en la forma inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el
mismo, ademas de poder provocar que se incurran en mayores costes de funcionamiento para asegurar el
cumplimiento de nuevas normas aplicables sin poder repercutirselos a los operadores hoteleros.



E. Domicilio social, nimero de teléfono y pagina web

Atom tiene su domicilio social en Pozuelo de Alarcon, Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 11, Parque
Empresarial La Finca, 28223. El nimero de teléfono de su domicilio social es el (+34) 91 716 98 27.

La pagina web corporativa de la Sociedad es www.atomhoteles.com. La informacion disponible en la pagina web
corporativa de Atom, asi como la informacién disponible en las paginas web a las que se pudiera hacer referencia
en el presente Documento de Registro, no forma parte del Documento de Registro y no ha sido examinada o
aprobada por la CNMV, a excepcién de aquella informacion que ha sido incorporada por referencia en el
Documento de Registro.

2.1.1  Cambios importantes en la estructura de financiacion del emisor

Salvo por lo que se indica a continuacion, desde el 30 de junio de 2019 hasta la fecha del presente Documento de
Registro, no se ha producido ningin cambio significativo en la estructura de financiacion del Grupo Atom.

El 4 de septiembre de 2019 se otorgd un tramo adicional al préstamo de fecha 10 de julio de 2018 suscrito con
Deutsche Bank (sindicado con BBVA, Abanca, Mora Banc, Novo Banco y Seguros Santa Lucia), por un importe
total de 10.800.000 euros con el objeto de financiar las obras previstas de ampliacion del hotel Fergus Club Europa
(véase el punto 2.4.2) cuya inversion por parte del Grupo podra alcanzar hasta un maximo de 11.000.000 euros.
Para mas informacion en relacion con el préstamo de Deutsche Bank y con el tramo adicional vinculado a éste,
véase el punto 2.1.2.

Por otro lado, en el marco de los acuerdos de adquisicion de los hoteles Isla Bonita y Riviera Marina formalizados
en septiembre de 2019 (vease el punto 2.2.2 del Documento de Registro), la Sociedad dispuso de un importe
5.000.000 euros del contrato de financiacion suscrito con Bankinter, S.A. (“Bankinter”) en septiembre de 2019
para la sefializacion de activos. El importe del referido contrato asciende a 15.000.000 euros y devenga un tipo de
interés sobre el importe dispuesto de Euribor a un afio mas un diferencial del 1,5% pagadero mensualmente
(interés). El plazo de vencimiento del contrato de financiacion es de 12 meses, si bien la Sociedad tendra la
obligacion de amortizar el principal dispuesto con los fondos que, en su caso, se obtengan del aumento de capital
al que se hace referencia en el punto 6.5.1 del Documento de Registro.

2.1.2  Descripcion de la financiacion prevista de las actividades del emisor
El presente punto incluye una descripcion de los recursos de capital del Grupo Atom. Actualmente no existe para

Atom ninguna restriccion a la utilizacién de sus recursos de capital que pudiera afectar de manera significativa a
sus operaciones presentes o futuras.


http://www.atomhoteles.com/

= Flujos de efectivo

A continuacion, se incluye el estado de flujos de efectivo consolidado de Atom a 30 de junio de 2019 y 31 de
diciembre de 2018:

30/06/2019 31/12/2018
No auditado® Auditado
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO (euros)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del periodo antes de IMPUESLOS. .........ccoviueireririrrise e 3.536.168 3.754.231
2. AJUSEES del FeSUITATO. ..ot 8.412.828 12.429.795
a) Amortizacion de inversiones inmobiliarias y otro inmovilizado ..............ccceeennnnee 3.606.405 5.478.668
b) Correcciones valorativas por deterioro...........ccccivreeeririneenireseee s - (29.147)
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado............ccccoveiiinnniniininen. - (878.788)
f) Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros...............cc.cvue.. - 403.096
g)  INGresoS fINANCIEIOS .......c.vviveiiriiieieie e (3.112) (20.296)
h)  GaStOS FINANCIEIOS. ....c.c.vivirieiiiieie bbb 4.837.486 7.472.965
1) OFr0S FESUIAAOS ....cvieiicie ittt (27.951) 3.297
3. Cambios en el capital COrriente........ccooiciiiriiriee s (853.068) (2.051.935)
b) Deudores y 0tras CUENAS @ CODIAT.........cciiiiieieirrree s (1.163.077) (4.223.189)
C)  OtroS ACHIVOS COITIENTES. ......viveririieieiesiisteie ettt ettt 439.479 (613.769)
d) Acreedores y Otras CUBNLAS @ PAGAT ........vevevererererieriesieterereresisteseessebese s ssenene 668.451 3.279.850
€)  OtroS PASIVOS COMTIBNTES ......veueririiieiesiisieiee ettt ettt (35.185) 35.185
f)  Otros activos y pasivoS NO COMIENTES ........c.eirvririeririiieiereriresisieiee st (762.736) (530.012)
4. Otros flujos de efectivos de las actividades de explotacion ...............ccccovvecernnicnne. (2.854.852) (4.523.702)
8)  Pag0S & INTEIESES ......vviiiiiieitiet ettt (2.857.964) (4.291.206)
C)  CODIOS e INEEIESES ......veviiiieiiie ettt 3.112 20.296
d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios............cccoevvvciiriicince - (252.791)
A) Flujos de efectivo de las actividades de explotacion ..., 8.241.076 9.608.390
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones.... (46.853.002) (452.206.507)
¢) Inmovilizado material .. (16.205) (228.700)
d)  INVersiones iNMODIHANIAS ........c.oovrveuiiiiiiccict e (46.836.544) (451.977.807)
€)  Otros aCtivos fINANCIEIOS.........cvriieiiiiiiiiect e (253) --
7. CODroS POIr DESINVEISIONES.......ccocviuiiiiiiiciiriniet ittt -- 4.459.459
g)  INVersiones iNMODITIAIIAS ..........couiiiiiiiire e -- 4.459.459
B) Flujos de efectivo de las actividades de inVErsion ...........cccooeeveriincciinnsceneeees (46.853.002) (447.747.048)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobrosy pagos por instrumentos de Patrimonio..........ccoceeririiincneinese e (139.280) 250.046.359
a) Emisién de instrumentos de PatrimOnio............ceiriiieieiiinirieeeee e -- 245.378.648
) SOCIOS EXEEITIOS ...ttt ettt ettt -- 3.279.059
1) OBIOS .ot (139.280) 1.388.652
10. Cobrosy pagos por instrumentos de pasivo finanCiero............ccoceceevreincnecinenene. 35.470.778 219.544.101
@) EMISION....uiiiiiiiiic bbbt 43.553.348 219.544.101
2. Deudas con entidades de Crédit ...........covvvvviiiiiiiirirreieiesessss e 37.961.119 219.502.798
A, OB vttt bbb bbb 5.592.229 41.303
D) DEVOIUCION .....oviiiciii et bbb (8.082.570) -
2. Deudas con entidades de CredIt0 .........c.cvvevieriiiieeieciece et (8.082.570) --



30/06/2019 31/12/2018

No auditado® Auditado

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO (euros)
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio neto (7.435.050) --
@) DIVIAENAOS .....ecveiiiceciic bbb (7.435.050) --
C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacion ............ccccccceeerivveeiiniicienneas 27.896.448 469.590.460
D) Efecto de las variaciones de 10s tipos de cambio ............cccoeriiiiiiniininiiieee -- --
E) Aumento/disminucion neta del efectivo 0 equivalentes..........cccooeeiiiinriienicicnnen, (10.715.478) 31.451.802
Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo ............ccovovviieinnnccicic e 31.451.802 -
Efectivo o equivalentes al final del Periodo ...........ccccoviiiiiiiciirccc e 20.736.324 31.451.802

(1): Informacion objeto de revision limitada.

Los flujos de efectivo de las actividades de explotacion a 30 de junio de 2019 y a 31 de diciembre de 2018
corresponden a:

= Los cobros proceden de los arrendatarios de los inmuebles propiedad del Grupo Atom.

= Los pagos corresponden a los pagos realizados durante el ejercicio, relativos a costes de estructura y pago
de intereses financieros.

Por otro lado, los flujos de efectivo de las actividades de inversion corresponden a la adquisicion de los inmuebles
propiedad del Grupo Atom mientras que los flujos de efectivo de las actividades de financiacion corresponden a
la financiacién recibida por el Grupo Atom en la compra de activos inmobiliarios realizados durante el primer
semestre del ejercicio 2019 y el ejercicio 2018.

A continuacidn, se describen las partidas mas significativas del estado de flujos de efectivo consolidado a 30 de
junio de 2019:

— El importe correspondiente a “pago por inversiones” ascendio a 46.853.002 euros a 30 de junio de 2019. Este
importe incluye el importe efectivo desembolsado por el Grupo Atom durante el primer semestre del ejercicio
2019 por la compra de activos.

— El importe correspondiente a “flujos de efectivo de las actividades de financiacion” ascendio a
27.896.448 euros a 30 de junio de 2019. Este importe se corresponde con las nuevas financiaciones firmadas
durante el primer semestre de 2019, asi como la cancelacién de un préstamo hipotecario.

Por otro lado, las partidas mas significativas del estado de flujos de efectivo consolidado a 31 de diciembre de
2018 son las siguientes:

— Elimporte correspondiente a “pago por inversiones” ascendio a 452.206.507 euros a 31 de diciembre de 2018.
Este importe incluye el importe efectivo desembolsado por el Grupo Atom durante el ejercicio 2018 por la
compra de activos.

— El importe correspondiente a “cobro por desinversiones” ascendio a 4.459.459 euros a 31 de diciembre de
2018. Este importe se corresponde con el importe de la venta del Hotel AC Palacio del Carmen.

— El importe correspondiente a “flujos de efectivo de las actividades de financiacion” ascendio a
469.590.460 euros a 31 de diciembre de 2018. Este importe se corresponde con la financiacion que ha recibido
el Grupo Atom durante el ejercicio para la compra de activos inmobiliarios.



Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se incluye informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores del Grupo Atom a 31 de
diciembre de 2018®,

INFORMACION SOBRE PLAZOS DE PAGO A PROVEEDORES 31/12/2018
Periodo medio de Pag0 @ PrOVEEAOIES........c.iveuereiriieiiiiietetet ettt ettt b bbbt b et 29 dias
Ratio de OPEraCionNeS PAJATUAS .........iveveveiririeteieirieteie ittt ettt b ettt b et b bkttt b et b et ne e 27 dias
Ratio de operaciones Pendientes 08 PAJO........cuouuruereiriririiiisietet ettt ettt 128 dias

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores se presenta de conformidad con lo establecido en
la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales.

= Pasivos financieros

A continuacion, se facilita informacion relativa a los pasivos financieros del Grupo Atom a 30 de junio de 2019.

Deudas con entidades

de crédito Derivados y otros Total
30/06/2019 No auditado (euros)
PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES
Débitos y partidas @ Pagar...........cceeerererinieersneeinnienns 247.531.574 3.739.090 251.270.664
Total pasivos financieros no corrientes ............coo...... 247.531.574 3.739.090 251.270.664
PASIVOS FINANCIEROS CORRIENTES
Débitos y partidas a pagar...........c.covererereerereennneenenns 4.031.894 10.547.941 14.579.835
Total pasivos financieros corrientes .............cccocovveeen. 4.031.894 10.547.941 14.579.835
Total pasivos finanCieros ..........cccuevrrrrrirviirereeeennns 251.563.468 14.287.031 265.850.499

A continuacién, se facilita informacién relativa a los pasivos financieros del Grupo Atom a 31 de diciembre de
2018.

Deudas con entidades

de crédito Derivados y otros Total
31/12/2018 Auditado (euros)
PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES
Débitos y partidas a Pagar.........ccocceeerererreeriseieenenens 217.848.759 3.326.941 221.175.700
Total pasivos financieros no corrientes............ccc.c...... 217.848.759 3.326.941 221.175.700
PASIVOS FINANCIEROS CORRIENTES
Débitos y partidas a pagar..........cccceeererereeeenisieieenenens 3.134.360 2.850.804 5.985.164
Total pasivos financieros corrientes ...........ccococeeeeeneene 3.134.360 2.850.804 5.985.164
Total pasivos fiNANCIEroS ..........cccovveirereiieseeene 220.983.119 6.177.745 227.160.864

(1):  Ultima informacién disponible.



A continuacion, se incluye el desglose por vencimiento de los pasivos financieros del Grupo Atom a 30 de junio
de 2019:

Hasta De 01/07/2020 De 01/07/2021a De 01/07/2020

30/06/2020 & 30/06/2021 30/06/2022  a 30/06/2023 Resto Total
30/06/2019 No auditado (euros)
Préstamos..........ccccevveevvvnveeeinnns 4.031.894 3.290.965 3.474.598 3.658.943 237.107.068 251.563.468
Derivados..........c.ocoveveevereeeeenennns 2.979.160 - - - - 2.979.160
Deudas comerciales.................... 1.935.249 - - - - 1.935.249
Otros pasivos financieros............ 5.633.532 - - - 3.739.090 9.372.622
Total terceros ..........ccccevevevevenene. 14.579.835 3.290.965 3.474.598 3.658.943 240.846.158 265.850.499
Total pasivos financieros por
VENCIMIENTO ... 14.579.835 3.290.965 3.474.598 3.658.943 240.846.158 265.850.499

La composicion de las partidas incluidas en la categoria de “débitos y partidas a pagar” es la siguiente:

30/06/2019 31/12/2018
No auditado Auditado
DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR (euros)
DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR A LARGO PLAZO
Deudas con entidades de CrEAIO ..............ovueviveireiiiiesiscieieies s 247.531.574 217.848.759
Otros pasivos financieros a 1argo Plazo ............cc.cvevveveereveieieieeseeee e 3.739.090 3.326.941
TOLAl N0 COTTIBNTES w.vvvvvovvvriaes i ssssssessse s ettt 251.270.664 221.175.700
DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR A CORTO PLAZO
Deudas con entidades de CTEIT0 .........o.uevvrvivrieeiieiesiesise s sseees 4.031.894 3.134.360
PIOVEBUOTES. .....oovvvvvssirissis ettt 92.147 76.088
AACTEEUOTES VATIOS......vovvvoresieeesessessses s s bbb bbbt 1.843.102 1.031.975
DEIIVAAOS ...ttt 2.979.160 1.701.438
OLr0S Pasivos FINANCIEIOS ..........c..cvueveeeececreieee e eeesees s 5.633.532 41.303
TOLAl COTTIBMNTES ....vovvevvirisiiei ittt 14.579.835 5.985.164
Total débitoS Y PArtidas 8 PAGAT .............eveveeeurvereererseeeeeeeeessesiessessesseeseessess s seenaes 265.850.499 227.160.864

Las deudas con entidades de crédito a 30 de junio de 2019 que se reflejan en la tabla “débitos y partidas a pagar”
corresponden a préstamos recibidos por varias sociedades del Grupo Atom, cuyo desglose es el siguiente:

Corriente No corriente Total
Sociedad Prestataria (euros)
Valmy Management, S.L. .. ... Banco de Sabadell 1.833.956 25.337.071 27.171.027
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. Deutsche Bank 833.389 185.529.030 186.362.419
Atom Hoteles, SOCIMI, S.A.. Banco Pichincha 431.109 9.641.241 10.072.350
Atom Hoteles, SOCIMI, S.A.. Banco Santander 933.440 27.024.232 27.957.672
TOTAD e 4.031.894 247.531.574 251.563.468

Las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2018 que se reflejan en la tabla “débitos y partidas a
pagar” corresponden a préstamos recibidos por varias sociedades del Grupo Atom, cuyo desglose era el siguiente:

Corriente No corriente Total
Sociedad Prestataria (euros)
Atom Hoteles, SOCIMI, S.A.......ccoooevvvierne Bankia 457.849 6.684.740 7.142.589
Valmy Management, S.L. ....cc.ccoevvrervrerinnnnnns Banco de Sabadell 1.819.585 26.257.645 28.077.230
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. ..o, Deutsche Bank 833.437 184.906.374 185.739.811



Corriente No corriente Total

Sociedad Prestataria (euros)
New Sanom, S.L.U.G .o -- 23.489 - 23.489
TOTAD s 3.134.360 217.848.759 220.983.119

(1): Sociedad absorbida por Atom Hoteles Iberia, S.L.U. en mayo de 2019.

A continuacién, se incluye una breve descripcién de cada uno de los préstamos que se recogen en la tabla anterior.

Préstamo de Bankia

El préstamo fue suscrito con fecha 4 de julio de 2017, habiéndose subrogado posteriormente Atom en la
posicion de prestatario al adquirir el hotel Alegria Costa Ballena en febrero de 2018, si bien se seguia pagando
por el anterior prestatario y éste realizaba una refacturacion del mismo a Atom. La financiacion tenia un tipo
de interés fijo del 2,15% anual pagadero mensualmente (interés y capital). El plazo de vencimiento del
préstamo era de 15 afios y tenia un periodo de carencia de 12 meses. A 31 de diciembre de 2018, el saldo
pendiente de pago por parte de la Sociedad ascendia a 7.142.589 euros. El préstamo estaba garantizado por (i)
hipoteca sobre el inmueble en que se encuentra el hotel Costa Ballena; y (ii) cesion a favor de la entidad
financiera de las rentas devengadas en virtud del contrato de arrendamiento del hotel. El contrato de préstamo
obligaba a la Sociedad a limitar su porcentaje de endeudamiento mientras el ratio de cobertura de servicios de
la deuda® sea inferior a 1,25%. A 31 de diciembre de 2018, la ratio de cobertura de servicios de la deuda del
Grupo se situ6 en el 2,3% por lo que, a dicha fecha, y a los efectos de este contrato de préstamo, Atom no tenia
limitada su capacidad de endeudamiento. El préstamo fue cancelado el 10 de mayo de 2019.

Préstamo de Pichincha

Con el objeto de refinanciar parte de su deuda y cancelar el préstamo de Bankia descrito en el parrafo anterior,
asi como de disponer de fondos adicionales para acometer una serie de mejoras en el hotel Costa Ballena, el
29 de abril de 2019, Atom suscribié un préstamo con Banco Pichincha por importe de 10.140.579,04 euros.
Esta financiacién tiene un tipo de interés de Euribor a un afio mas un diferencial del 2,40%, pagadero
mensualmente (interés y capital) en un 30% y el 70% restante a vencimiento. El plazo de vencimiento del
préstamo es de 7 afios. A 30 de junio de 2019, el saldo pendiente de pago por parte de la Sociedad ascendia a
10.072.350 euros. El préstamo esta garantizado por (i) hipoteca sobre el inmueble en que se encuentra el hotel
Costa Ballena; y (ii) prenda de los derechos de crédito derivados de cuentas bancarias de Atom abiertas en
Banco Pichincha. El contrato de préstamo no obliga a Atom al cumplimiento de ningln covenant financiero.

Préstamo de Banco de Sabadell

El préstamo fue suscrito por Valmy Management, S.L. en fecha 7 de julio de 2017 por un importe de 30.000.000
euros para financiar la adquisicion del hotel Santo Domingo. La financiacidn tiene un tipo de interés de Euribor
a un afio mas un diferencial del 1,75% pagadero mensualmente (interés y capital). El plazo de vencimiento del
préstamo es de 15 afios y tenia un periodo de carencia hasta el 30 de noviembre de 2017. A 31 de diciembre
de 2018 y a 30 de junio de 2019, el saldo pendiente de pago por parte de la entidad ascendia a 28.077.230 euros
y a27.171.027 euros, respectivamente. El préstamo estd garantizado por hipoteca sobre el inmueble en el que
se encuentra el hotel Santo Domingo. El contrato de préstamo no obliga a Valmy Management, S.L. al
cumplimiento de ningun covenant financiero.

(2): La ratio de cobertura de servicios de la deuda, que mide la capacidad para el pago de la deuda en un periodo determinado (ej. un afio), se

calcula como la renta neta operativa (ingresos obtenidos por un activo descontando los costes de propiedad) entre el servicio de la deuda
(pagos a realizar en un periodo como consecuencia de esa deuda).
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Préstamo de Deutsche Bank

El préstamo fue suscrito por Atom Hoteles Iberia, S.L.U. y New Sanom, S.L.U.® como garante el 10 de julio
de 2018. La financiacion tiene un tipo de interés de Euribor a tres meses mas un diferencial del 2,15% pagadero
trimestralmente y una amortizacién a vencimiento de capital. El plazo de vencimiento del préstamo es de 5
afios. La compafiia cerré una cobertura de tipo de interés para protegerse ante subidas del Euribor. A 31 de
diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019, el saldo pendiente de pago por parte de Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
ascendia a 185.739.811 euros y a 186.362.419 euros, respectivamente. Deutsche Bank ha sindicado una parte
de dicho préstamo con las siguientes entidades: BBVA, Abanca, Mora Banc, Novo Banco y Seguros Santa
Lucia.

Actualmente, la financiacion cuenta con las siguientes garantias reales (i) hipoteca sobre los inmuebles
propiedad de Atom Hoteles Iberia, S.L.U.; (ii) prenda de las participaciones sociales de Atom Hoteles Iberia,
S.L.U.; (iii) prenda de los derechos de crédito derivados de cuentas bancarias de Atom Hoteles Iberia, S.L.U.;
(iv) prenda de derechos de crédito de contratos suscritos por Atom Hoteles Iberia, S.L.U.; y (v) prenda de
derechos de crédito derivados de préstamos intragrupo y polizas de seguros suscritas por Atom.

El contrato de préstamo obliga a Atom Hoteles Iberia, S.L.U. al cumplimiento de los siguientes covenants
financieros (i) una ratio debt yield que no podra ser inferior al 9%, definido como la relacidn entre el importe
de las rentas anuales netas recibidas en un afio sobre el total de la deuda (sin incluir el cash sweep ni todas
aquellas cantidades depositadas en las cuentas que sirvan para amortizar o en las cuentas de reserva); y (ii) una
ratio Loan To Value que no podra exceder en ningiin momento del 62,5%, entendido como el porcentaje que
representa la deuda viva (menos el cash sweep® y el importe depositado en las cuentas) sobre el valor de los
inmuebles. El incumplimiento de los covenants financieros es una de las causas de vencimiento anticipado de
la financiacion. A 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019, Atom Hoteles Iberia, S.L.U. cumplia con
todas las ratios que le eran exigibles.

También es un supuesto de amortizacién anticipada y cancelacion de este préstamo el hecho de que Bankinter
deje de ser titular de, al menos, 1.330.000 acciones en Atom, a excepcién de la autorizacién que ha obtenido
para las acciones que ponga a disposicion del proveedor de liquidez en el marco del contrato de liquidez que
se describe en el punto 6.7 del presente Documento de Registro. La financiacién permite el pago de dividendos
por Atom Hoteles Iberia, S.L.U. en efectivo siempre que esté cumpliendo las obligaciones previstas en el
contrato.

Sin perjuicio de lo anterior, el 4 de septiembre de 2019 se otorgé un tramo adicional al referido contrato de
préstamo por un importe total de 10.800.000 euros, con vencimiento integro el 10 de julio de 2023, con el
objeto de financiar las obras previstas de ampliacion del hotel Fergus Club Europa (véase el punto 2.4.2). El
tramo adicional tiene un tipo de interés de Euribor a tres meses més un diferencial del 2,30% anual, pagadero
trimestralmente y una amortizacién a vencimiento de capital. El tramo adicional esta garantizado por una
segunda hipoteca sobre los inmuebles propiedad de Atom Hoteles Iberia, S.L.U. excepcion hecha del hotel
B&B Jerez, en segundo rango y por las restantes garantias reales del tramo inicial del préstamo con Deutsche
Bank referidas anteriormente que han sido extendidas en consecuencia. ElI nuevo tramo del contrato de
préstamo no obliga a Atom Hoteles Iberia, S.L.U. al cumplimiento de covenants financieros adicionales.

Préstamo de Banco Santander

El 22 de mayo de 2019, la Sociedad suscribié un préstamo con Banco Santander por importe de 28.800.000
euros con el objeto de financiar parte de la adquisicion del hotel Melia Valencia (véase el punto 2.2.2). Esta
financiacion tiene un tipo de interés fijo del 2,17%, pagadero trimestralmente junto con el 30% del capital, y
una amortizacion del 70% restante del capital a vencimiento. El plazo de vencimiento del préstamo es de 7
afios y esta garantizado por hipoteca inmobiliaria sobre el hotel Melia Valencia y por prenda sobre las rentas
generadas y las cuentas corrientes vinculadas a la financiacion. A 30 de junio de 2019, el saldo pendiente de
pago por parte de la Sociedad ascendia a 27.957.672 euros. El contrato de préstamo obliga a la Sociedad al

3):
(4):

Sociedad absorbida por Atom Hoteles Iberia, S.L.U. en mayo de 2019.
Facultad que tienen la entidad financiera acreedora de aplicar la tesoreria excedentaria de la entidad deudora para cancelar determinadas
cantidades recogidas en el acuerdo de financiacion.
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cumplimiento de los siguientes covenants financieros: (i) la ratio Loan to Value debera ser igual o menos al
65%; y (ii) la ratio de cobertura del servicio de la deuda deberéa ser superior al 1,10. A 30 de junio de 2019, la
Sociedad cumplia con todas las ratios que le eran exigibles.

Sin perjuicio de lo anterior, en septiembre de 2019, la Sociedad suscribi6é con Bankinter un contrato de financiacion
con el objeto de sefalizar activos. El importe del referido contrato asciende a 15.000.000 euros y devenga un tipo
de interés sobre el capital dispuesto de Euribor a un afio més un diferencial del 1,5% pagadero mensualmente
(interés). El plazo de vencimiento del contrato de financiacion es de 12 meses, si bien la Sociedad tendra la
obligacion de amortizar el principal dispuesto con los fondos que, en su caso, se obtengan del aumento de capital
al que se hace referencia en el punto 6.5.1 del Documento de Registro. En el marco de los acuerdos de adquisicién
de los hoteles Isla Bonita y Riviera Marina formalizados en septiembre de 2019 (véase el punto 2.2.2), la Sociedad
dispuso de un importe 5.000.000 euros del referido contrato de financiacion.

2.2 Descripcion empresarial
2.2.1  Estrategiay objetivos

La Sociedad estructura la estrategia y el plan de negocio con el objetivo de maximizar el valor de los accionistas,
dentro del marco regulador en el que opera Atom (véase el apartado D. del punto 2.1). Dentro de la estrategia de
la Sociedad se pueden diferenciar los siguientes &mbitos:

a) Estrategia de Inversion

La politica de inversion y de reposicion de activos de Atom estd basada en los criterios de inversion y
apalancamiento que se describen a continuacién, y serd concretada en cada plan de negocio y presupuesto que
apruebe la Sociedad (la “Estrategia de Inversion”).

Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente, en la adquisicién directa o indirecta de inmuebles
que sean aptos para la explotacion hotelera, que requieran una gestion activa, que encajen con el propdsito de la
Sociedad de crear una cartera de inmuebles para su arrendamiento a operadores que realicen la explotacion hotelera
y que permita el pago de dividendos de conformidad con lo establecido en el régimen de SOCIMI maximizando
el valor de la Sociedad (los “Establecimientos Hoteleros”). La Sociedad no tiene previsto desarrollar una
actividad distinta a la inversion en Establecimientos Hoteleros.

= Criterios de inversion:
(i) Composicidn de la cartera de inmuebles

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

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

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

(ii) Tipo de inmuebles

El tipo de inmuebles a adquirir por la Sociedad se centrara en Establecimientos Hoteleros de categorias 4 estrellas,
con excepciones en caso de que fueran justificadas, ubicados dentro de Espafia y/o Portugal, salvo acuerdo en
contrario por el Consejo de Administracion para invertir en cualquier otra tipologia de inmuebles que, no obstante,
debera ser complementaria o0 accesoria a los Establecimientos Hoteleros.

Los Establecimientos Hoteleros podran ser (i) urbanos, con al menos 70 habitaciones salvo excepciones y ubicados
en nucleos de grandes ciudades con demanda turistica y de negocios; o (ii) vacacionales, con al menos 200
habitaciones salvo excepciones y ubicados en zonas de fuerte afluencia turistica; con un peso maximo en todo caso
del 75% del GAV Total en vacacional y del 70% en Islas Baleares o Islas Canarias.
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Cada activo, de forma individual, no podra superar los 70 millones de euros de inversién en términos de GAV por
parte de la Sociedad. Asimismo, la inversién maxima en Capex por activo no podra superar los 20 millones de
euros durante el periodo que el activo esté en la cartera de la Sociedad.

(iii) Contratos de arrendamiento de activos de la Sociedad

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

Dichos activos deben de ser alquilados a operadores de reconocido prestigio y trayectoria contrastada, sin que
ningln operador pueda suponer mas del 50% de la cartera global, salvo excepciones con autorizacion del Gestor
SOCIMI (segun se define en la Seccidn 3 del presente Documento de Registro).

(iv) Estructuras de inversion

La Sociedad podra llevar a cabo cualquier tipo de estructura societaria de inversidn y podré realizar adquisiciones
de participaciones de control (pero no participaciones minoritarias), estando sujeta en todo caso al cumplimiento
de lo establecido en la normativa espafiola del régimen de SOCIMI.

Asimismo, la Sociedad podra adquirir activos a través de cualquier tipo de contrato o estructura, incluso a través
de la adquisicion de créditos fallidos 0 morosos, y a través de cualesquiera instrumentos financieros, siempre y
cuando se respete en todo caso los requisitos para poder mantener el acogimiento al régimen de SOCIMI.

= Criterios de apalancamiento:

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

El endeudamiento de la Sociedad debera regirse por los siguientes principios, salvo acuerdo en contrario de la
Sociedad.

(M El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad a nivel consolidado (sin perjuicio de que sea
superado individualmente) sera el 55% del conjunto de la cartera de activos del Grupo. Se entiende por
apalancamiento total el resultado de dividir la deuda total (neta de caja) entre el GAV Total mas reciente.
Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad, con el visto bueno del Gestor
SOCIMI, podra modificar la politica de endeudamiento en atencion a cualquier factor que considere
relevante.

A estos efectos, tal y como se ha indicado, la Sociedad ha fijado una ratio loan to GAV global® de toda
la cartera de activos de la Sociedad no superior a un 55%. Sin perjuicio de lo anterior, y en relacién con
cada uno de los activos del Grupo, el ratio loan to GAV podra ser de hasta un maximo del 60%, si bien
para fijar dicha ratio en un porcentaje que se sitle entre el 55% y el 60% se requerird un acuerdo del
Consejo de Administracion de la Sociedad, el cual a su vez deberd de contar con el visto bueno del Comité
de Inversiones.

(i)  La utilizacién de deuda para la adquisicion de activos deberd valorarse caso por caso, tomando en
consideracion la capacidad que tenga el Grupo para soportar mas endeudamiento.

(i) Ninguna financiacion o endeudamiento por parte del Grupo requerira de garantias o recurso contra los
accionistas de la Sociedad.

(5): Se corresponde con el LTV del Grupo (sobre la deuda financiera neta) incluido en el punto 5.4.1 del Documento de Registro.

13



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

b) Estrategia de rotacion de activos

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

c) Estrategia de gestion de activos

La cartera de activos de la Sociedad sera gestionada activamente por el Gestor de Negocio (segun se define en la
Seccion 3 del presente Documento de Registro) de conformidad con la politica establecida en la Estrategia de
Inversion. Esta gestion, que comenz6 en febrero de 2018, terminara el 2 de febrero de 2025, y se prorrogara
tacitamente de forma anual por un periodo maximo de 3 afios, salvo que, con una antelaciéon minima de 12 meses,
el Consejo de Administracion de la Sociedad decida, con el visto bueno del Gestor SOCIMI, no prorrogar.

En el caso de prorroga, el Gestor de Negocio continuara prestando los Servicios de Gestion de Negocio durante el
periodo que se haya extendido.

d) Estrategia de puesta en valor

Antes del 2 de noviembre de 2019 y del 2 de noviembre de 2022, el Gestor de Negocio deberd preparar y presentar
al Gestor SOCIMI, para su aprobacion por el Consejo de Administracion, una estrategia de puesta en valor de la
cartera de activos de la Sociedad dirigida a maximizar el valor para sus accionistas, que puede conllevar la
desinversion en la cartera y la devolucion del valor a los accionistas dentro de los 7 afios siguientes al 2 de febrero
de 2018 o, por el contrario, la conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera mas alla de dicha fecha.

= Liquidacion de la cartera

En el caso de que la estrategia de puesta en valor contemple la liquidacion de toda la cartera de activos de la
Sociedad, el Consejo de Administracién informara lo antes posible a los accionistas de este hecho. En este caso,
el Gestor de Negocio podra proceder a la ejecucion del plan sin necesidad de someter previamente dicha decision
a la votacioén de la Junta General, salvo en aquellos supuestos que sea exigible legalmente. El Gestor de Negocio,
en coordinacion con el Gestor SOCIMI y con su previa autorizacion, ademas propondra y, en su caso, ejecutara
las medidas que resulten oportunas con el fin de preservar la liquidez de las acciones de la Sociedad durante el
periodo de desinversion.

= Conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera

Sin perjuicio del compromiso de gestién de la cartera de activos durante un plazo de 7 afios desde el 2 de febrero
de 2018, prorrogable por un méximo de 3 anualidades, en el caso de que la estrategia de puesta en valor
contemplara la conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera de activos de la Sociedad mas alla del 2
de febrero de 2025, el Consejo de Administracion convocara a la Junta General a fin de que los accionistas puedan
pronunciarse al respecto. De no aprobarse esta estrategia por los accionistas, se procedera a la ejecucion de la
liquidacion de la cartera de la Sociedad, por el contrario, su aprobacidn conllevara automéaticamente la aprobacion
de la novacion de los términos y condiciones del Contrato de Gestion de Negocio (segun se define en la Seccion
3 del presente Documento de Registro) en los términos que se propongan, estando obligados la Sociedad y el
Gestor de Negocio a usar sus esfuerzos razonables para negociar de buena fe los términos de la novacion del
Contrato de Gestion de Negocio.
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2.2.2  Actividades principales

Atom es una sociedad patrimonialista propietaria, directa e indirectamente, a través de sus sociedades participadas,
de una cartera de hoteles arrendados a diferentes operadores que se encargan de llevar a cabo la explotacion de los
mismos.

La Sociedad se constituyd en enero de 2018 y en noviembre de 2018 sus acciones quedaron incorporadas a
negociacion en el MAB. En el documento informativo de incorporacién al MAB de la Sociedad de noviembre de
2018 (el “DIIM”), que se encuentra publicado en la pagina web de Atom (enlace), se incluy6 informacion detallada
de los activos del Grupo a dicha fecha. La informacion del DIIM, el cual se encuentra publicado en la pagina web
de Atom, no forma parte del Documento de Registro y no ha sido examinada por la CNMV.

Para el desarrollo de su objeto social, en enero de 2018, Atom suscribi6 los Contratos de Gestion, cuyos principales
términos se describen en el punto 6.7 del presente Documento de Registro.

A la fecha del presente Documento de Registro, el Grupo Atom es titular de 22 hoteles situados en Espafia, de los
cuales todos son propiedad de Atom, excepto el hotel Santo Domingo de Madrid, del que ostenta una participacion
del 60%. Los hoteles son tanto vacacionales (12) como urbanos (10), principalmente de 4 estrellas (18), y cuentan
con un total de 5.535 habitaciones. Segun la Gltima informacion de la que dispone la Sociedad, los operadores de
los hoteles del Grupo Atom tienen empleados entre 16 y 200 personas, siendo el nimero medio de empleados por
hotel, aproximadamente, 60 empleados.

Sin perjuicio de lo anterior, el 20 de septiembre de 2019, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo para adquirir el
hotel Isla Bonita y el hotel Riviera Marina.

A 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019, la cartera de hoteles propiedad del Grupo Atom estaba valorada
en 489.220.000 euros y en 537.780.000 euros, respectivamente, segun los informes de valoracion independiente
de los activos emitido por EY (véase el apartado “Resumen de los informes de valoracion de los activos
inmobiliarios del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019” del punto 2.2.2 del presente
Documento de Registro).
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= Cartera de inmuebles del Grupo Atom

A continuacion se incluye informacion sobre los hoteles del Grupo Atom a fecha del presente Documento de Registro:

Hotel Localidad Fecha de adquisicién Habitaciones Categoria Arrendatario

AC Hotel by Marriott Sevilla Forum®..................... Sevilla 07/02/2018 144 4*  AC Hotel Sevilla N-1V, S.L.U. (grupo AC)
AC Hotel by Marriott Ciudad de Sevilla® ................. Sevilla 07/02/2018 86 4*  AC Dos Sevilla, S.L. (grupo AC)

AC Hotel by Marriott General Alava® ...................... Vitoria-Gasteiz 07/02/2018 107 3*  AC Hotel Vitoria, S.L. (grupo AC)

AC Hotel by Marriott Ciutat de Palma®.................... Palma (Mallorca) 07/02/2018 84 4*  AC Hotel Mallorca, S.L. (grupo AC)

AC Autograph Baqueira Ski Resort® ..............cc........ Baqueira (Lérida) 07/02/2018 102 5*  AC Baqueira, S.L. (grupo AC)

Ibersol Son Caliu Mar®® . Palmanova (Mallorca) 07/02/2018 314 4% Iberstreet, S.L. (grupo lbersol)

Ibersol Antemare SPa®@ ...........cccocvviieiieneiieenie, Sitges (Barcelona) 07/02/2018 116 4% Che Prendi, S.L. (grupo Ibersol)

Eurostars Rey Don Jaime® ..........cccocovvevinieiieiniennns Valencia 07/02/2018 319 4*  Brai de Management, S.L. (grupo Hotusa)
Eurostars Las Salinas®® ...........c.ccccoevrvinienveiiennns Caleta de Fuste (Fuerteventura) 07/02/2018 223 4*  Dara Hotels, S.L.U. (grupo Hotusa)

Fergus Club EUropa®...........ccocovvevecvevereeeseeseeenenans Peguera (Mallorca) 07/02/2018 425 4*  Fergusmed, S.L. (grupo Fergus)

Santo Domingo®@®@. ..........cccovviieieiieeee s Madrid 07/02/2018 200 4*  Servicios y Desarrollos Turisticos, S.A.
Complejo Sol Calas® Calas de Mallorca (Mallorca) 07/02/2018 847 3*/4*  Melia Hotels International, S.A. (grupo Melia)
SOLFAICOM ..o Cala en Bosch (Menorca) 07/02/2018 450 4*  Melia Hotels International, S.A. (grupo Melia)
Sol Costa Atlantis®............cccccveererieereseeeeeeens Puerto de la Cruz (Tenerife) 07/02/2018 290 4*  Melid Hotels International, S.A. (grupo Melia)
Alegria Costa Ballena®®™ .............ccccooeveeiererennnnn. Rota (Cadiz) 21/02/2018 200 4*  Gestihostels Costa Ballena, S.L. (grupo Alegria)
B&B JerezW® ........oovviiiecieee e Jerez de la Frontera (Cadiz) 22/03/2018 90 4*  HH2 Jerez, S.L. (grupo B&B)

B&B Granada®..........c..ccooveviunieieiiese e Granada 22/03/2018 81 4*  Hoteles H2 Andalucia, S.L. (grupo B&B)

SOl LaPalma®........ccccovevveercieieeeeee e Puerto Naos (La Palma) 11/07/2018 473 4*  Melid Hotels International, S.A. (grupo Melia)
Sol Jandia Mar®®, ..o Morro Jable (Fuerteventura) 11/07/2018 294 3*  Tenerife Sol, S.A. (grupo Melia)

Melid Sevilla® ..........ooeveeeeceeeee e Sevilla 11/07/2018 365 4*  Melia Hotels International, S.A. (grupo Melia)
Las Villas del Bahia del Duque®® .............ccoceveneen. Costa Adeje (Tenerife) 11/07/2018 22 5*GL Inv. Turisticas Casas Bellas, S.L.

Melia Valencia®...........cooecviereneenieeesee e Valencia 22/05/2019 303 4*  Melid Hotels International, S.A. (grupo Melia)
TOtAL .o - - 5.535 - -

(1):  Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Deutsche Bank (véase el punto 2.1.2).
(2):  Elarrendatario tiene un derecho de compra del hotel ejercitable el 31 de diciembre de 2024, por un precio de 10.000.000 euros mas la inversion no amortizada que realice el propietario tras la firma del contrato de alquiler.
(3):  El Grupo Atom posee una participacion del 60% en Valmy Management, S.L., sociedad propietaria del hotel Santo Domingo.

(4):  Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco de Sabadell (véase el punto 2.1.2).
(5):  Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Pichincha (véase el punto 2.1.2).

(6):  El hotel esta construido sobre una parcela de suelo publico perteneciente al Ayuntamiento de Jerez de la Frontera. EI Grupo Atom tiene otorgada una concesién administrativa sobre dicha parcela por un plazo de 40 afios desde el 1 de enero de 2001. Al término del
plazo de la concesion, el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera tiene derecho a la reversion, sin indemnizacion, de todas las obras, edificaciones e instalaciones.

(7):  Actualmente se esta realizando una reforma en el hotel para su posicionamiento a la categoria de 4*. Esta previsto que la referida reforma, iniciada en mayo de 2019, finalice a lo largo del 2019 (véase el punto 2.4.2).

(8):  Elarrendatario tiene un derecho de compra de las villas ejercitable a partir de julio de 2025 y hasta julio de 2028, por un precio igual al pagado por el Grupo Atom incrementado en un 10%.

(9):  Incluye también 8 locales comerciales, de los cuales 4 se encuentran arrendados a fecha del presente Documento de Registro.

(10):  Incluye también 21 locales comerciales, de los cuales 18 se encuentran arrendados a fecha del presente Documento de Registro.

(11):  Incluye 1 local comercial, el cual se encuentra arrendado a fecha del presente Documento de Registro.
(12):  Existe una hipoteca sobre este activo constituida a favor de Banco Santander (véase el punto 2.1.2).
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Sin perjuicio de lo anterior, el 20 de septiembre de 2019, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo para adquirir el
hotel Isla Bonita y el hotel Riviera Marina. A continuacion se incluye informacion sobre los referidos hoteles:

- Hotel Isla Bonita: El hotel Isla Bonita es un hotel todo incluido de categoria 4 estrellas, de 439 habitaciones
de las cuales Atom adquiere 386®, ubicado en Santa Cruz de Tenerife, en la avenida de Bruselas, nim. 8
(38670 Adeje). El hotel Isla Bonita entr6 en funcionamiento en 1988 (www.labranda.com/en/hotel/labranda-
isla-bonita.html1).

- Hotel Riviera Marina: El hotel Riviera Marina es un hotel de categoria 4 estrellas, con 125 habitaciones,
ubicado en las Palmas, en la avenida Playa del Cura, nim. 4 (35138 Mogan). El hotel Riviera Marina entré en
funcionamiento en 1996 (http://www.labranda.com/en/hotel/labranda-riviera-marina.html|).

Asimismo, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo con Meeting Point Hotel Managements (Canaries), S.L.U.,
perteneciente al Grupo FTI, para la explotacion del hotel Isla Bonita y del hotel Riviera Marina bajo la marca
Labranda Hotels & Resorts. El referido acuerdo contempla que Meeting Point Hotel Managements (Canaries),
S.L.U. realizard una inversion por un importe de, aproximadamente, 25,6 millones de euros en el hotel Isla Bonita
y de, aproximadamente, 6 millones de euros en el hotel Riviera Marina para su reacondicionamiento y
reposicionamiento (véase el punto 2.4.2 del presente Documento de Registro).

= Resumen de los informes de valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo Atom a 31 de diciembre de
2018 y a 26 de julio de 2019.

EY, como experto en el sector inmobiliario, ha valorado de forma individual cada uno de los activos
inmobiliarios del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019, emitiendo los correspondientes
informes de valoracion de acuerdo con los Estdndares de Valoracion de la Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS), en base a la edicion del Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation—Professional
Standards”, incorporando IVS, emitido por International Valuation Standards Council (IVSC).

a) Valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018
Conforme a la valoracion realizada por EY, el valor de mercado de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo

Atom al cierre del ejercicio 2018 ascendi6 a 489.220.000 euros. La siguiente tabla muestra el desglose de la
referida valoracién por cada activo inmobiliario del Grupo a dicha fecha.

Valor de  Participacion Valor propiedad del Porcentaje sobre el valor

mercado del Grupo Grupo® total propiedad del Grupo
HOTEL (euros) (%) (euros) (%)
AC Hotel by Marriott Sevilla Forum ........... 6.200.000 100 6.200.000 1,27
AC Hotel by Marriott Ciudad de Sevilla...... 5.500.000 100 5.500.000 1,12
AC Hotel by Marriott General Alava........... 5.900.000 100 5.900.000 1,21
AC Hotel by Marriott Ciutat de Palma......... 11.500.000 100 11.500.000 2,35
AC Autograph Baqueira Ski Resort............. 14.500.000 100 14.500.000 2,96
Ibersol Son Caliu Mar 21.800.000 100 21.800.000 4,46
Ibersol Antemare Spa...........ccccovvreeirininen. 10.100.000 100 10.100.000 2,06
Eurostars Rey Don Jaime..........ccccovvveinene 27.000.000 100 27.000.000 5,52
Eurostars Las Salinas..........c.cceeeevvnicenenias 28.800.000 100 28.800.000 5,89
Fergus Club EUropa.........ccccooeevivinncnnnnn 31.300.000 100 31.300.000 6,40
Santo DOMINGO .......ccevrerriieneeeeseeine 52.200.000 60 31.320.000 6,40
Complejo SOl Calas ..o 58.800.000 100 58.800.000 12,02
Sol Falco 30.500.000 100 30.500.000 6,23
Sol Costa Atlantis ........cccovveerrrcccnne 34.100.000 100 34.100.000 6,97
Alegria Costa Ballena...........cccooveecnnnnee. 16.400.000 100 16.400.000 3,35

(6): Las 53 habitaciones restantes son propiedad de terceros, de las cuales 41 estan gestionadas por Meeting Point Hotel Managements
(Canaries), S.L.U., perteneciente al Grupo FTI.
(7): La informacion contenida en este sitio web no forma parte del Folleto y no ha sido examinada o aprobada por la CNMV.
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Valor de  Participacion Valor propiedad del Porcentaje sobre el valor

mercado del Grupo Grupo® total propiedad del Grupo
HOTEL (euros) (%) (euros) (%)
B&B Jerez 3.600.000 100 3.600.000 0,74
B&B Granada 4.300.000 100 4.300.000 0,88
Sol La Palma. ..o 32.600.000 100 32.600.000 6,66
Sol Jandia Mar........ccccoeveeivncennneeeee 26.300.000 100 26.300.000 5,38
Melia Sevilla 50.800.000 100 50.800.000 10,38
Las Villas del Bahia del Duque.................... 27.100.000 100 27.100.000 5,54
Locales Eurostars las Salinas.............cc....... 5.200.000 100 5.200.000 1,06
Locales Ibersol Son Caliu Mar..................... 1.600.000 100 1.600.000 0,33
Locales Alegria Costa Ballena..................... 100.000 100 100.000 0,02
Residencia y aparcamiento Baqueira............ 3.900.000 100 3.900.000 0,80
TOtal .o 510.100.000 - 489.220.000 100

(1): Segun el informe de valoracién independiente de los inmuebles a 31 de diciembre de 2018 emitido por EY, ajustado por el porcentaje titularidad del Grupo y
con valores redondeados a la cienmilésima de millar.

b) Valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo Atom a 26 de julio de 2019

Conforme a la valoracion realizada por EY, el valor de mercado de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo
Atom a 26 de julio de 2019 ascendié a 537.780.000 euros, siendo el valor de mercado total de los activos
inmobiliarios de 558.700.000 euros.

c) Métodos e hipdtesis de valoracion utilizados en los informes de valoracion de los activos inmobiliarios

La metodologia de valoracion utilizada por EY para la determinacion de valor razonable del patrimonio
inmobiliario del Grupo en los informes de valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de diciembre de
2018y a 26 de julio de 2019 ha sido el método de descuento de flujos esperados de caja en funcion de la duracién
y condiciones del contrato de arrendamiento, y el método de capitalizacion de rentas, reflejando las rentas netas,
gastos capitalizados, etc., ademas de contrastar la informacién con evidencia de comparables. El en caso especifico
del hotel AC Autograph Baqueira Ski Resort, el cual incluye ademés del hotel en si, un aparcamiento y un edificio
residencial, la metodologia aplicada para valorar ambos activos ha sido la de comparacién.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables que generaran los
activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de dicho
periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa
interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hip6tesis adoptadas. Las variables
claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacién del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El método de capitalizacién de ingresos consiste en la capitalizacién de los ingresos netos estimados procedentes
de cada inmueble, en funcion del periodo de arrendamiento y la reversidn. Ello supone que la capitalizacion de los
ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracion de cada una de las rentas subsiguientes probables
tras las actualizaciones de las rentas o tras las formalizaciones de nuevos alquileres en cada uno de los periodos
previstos, siempre a partir del valor actual. La rentabilidad aplicada a las distintas categorias de ingresos refleja
todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y la inversion.
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Precio de adquisicion, valor neto contable y valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo Atom
a 31 de diciembre de 2018.

La tabla siguiente incluye un detalle del precio de adquisicion, del valor neto contable y del valor de mercado de
los activos inmobiliarios actuales del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018:

(6):
(7):
(8):

31/12/2018
Precio de adquisicion® Valor neto contable®  Valor de mercado (GAV)®

HOTELES DEL GRUPO (euros)
AC Hotel by Marriott Sevilla Forum ..... 6.596.217 6.501.893M 6.200.000
AC Hotel by Marriott Ciudad de Sevilla 4.913.370 4.856.080 5.500.000
AC Hotel by Marriott General Alava..... 5.752.938 5.716.270 5.900.000
AC Hotel by Marriott Ciutat de Palma... 7.212.225 7.130.095 11.500.000
AC Autograph Baqueira Ski Resort® ... 17.682.623 17.479.542 18.400.000
Ibersol Son Caliu Mar®............ccc.cc..... 16.456.685 16.284.880 23.400.000
Ibersol Antemare Spa...........cccccevrerernnne. 10.089.845 9.991.883 10.100.000
Eurostars Rey Don Jaime. 22.602.466 22.414.835 27.000.000
Eurostars Las Salinas®..............ccc.o..... 34.175.923 33.786.275 34.000.000
Fergus Club Europa.........ccccovevvveinnnee 30.064.835 29.747.932 31.300.000
Santo DOMINGO .......ccccvvvvirviiiiinricinne 28.533.932 28.293.360 31.320.000
Complejo Sol Calas ..........cccecvvricinine 53.769.379 53.388.833 58.800.000
SOl FaICh.....ovvccceee 30.168.118 29.761.924 30.500.000
Sol Costa Atlantis ...........cccceeevernrnnnnnn. 31.602.416 31.307.208 34.100.000
Alegria Costa Ballena® ............c.ccoo....... 16.326.263 16.049.406 16.500.000
B&B JErez ... 3.348.237 3.294.666 3.600.000
B&B Granada..........ccoeeerinnciiiinnnne 4.221.560 4.083.916 4.300.000
Sol LaPalma.......cccoovveiniiniiiccne 19.216.396 24.012.468 32.600.000
Sol Jandia Mar........ccccceevevniienicecienne 13.708.179 13.867.327 26.300.000
Melid Sevilla.........ccccoveoiieniiieiee 40.528.274 41.108.612 50.800.000
Las Villas del Bahia del Duque.............. 25.021.994 25.101.744 27.100.000
Total e 421.991.875 424.179.149 489.220.000

(l)ﬁncluye una residencia y plazas de aparcamiento

(2): Incluye 8 locales comerciales.

(3): Incluye 21 locales comerciales.

(4): Incluye 1 local comercial.

(5): Estos importes se corresponden con el precio de adquisicion asignado a cada activo propiedad del Grupo teniendo en cuenta el precio de adquisicion de cada

cartera de activos y el valor de mercado recogido en los informes de tasacion realizados por un experto independiente.

A 31 de diciembre de 2018 segun las cuentas anuales consolidadas de Atom correspondientes al ejercicio 2018, sin incluir “socios externos”, esto es, el 40%
de VValmy Management, S.L.

El valor neto contable es superior al valor de mercado (GAV) debido a que el primero se calcula teniendo en cuenta el precio de adquisicion asignado mientras
que el segundo (GAV) se calcula con base en las valoraciones asignadas de acuerdo con los estandares de valoracion de la RICS.

Segun el informe de valoracién independiente de los inmuebles del Grupo a 31 de diciembre de 2018 emitido por EY. Se corresponde con el Gross Asset
Value (GAV) del Grupo a 31 de diciembre de 2018 sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.

Sin perjuicio de lo anterior, en mayo de 2019, la Sociedad adquirio el hotel Melid Valencia por un importe total
de 42.300.000 euros. Por otro lado, el 20 de septiembre de 2019, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo para adquirir
el hotel Isla Bonita y el hotel Riviera Marina por un importe total de 52.628.282,46 euros y 15.092.592,59 euros,
respectivamente. A estos efectos, la Sociedad ha abonado a cuenta de los referidos activos un importe de 5.000.000
euros y se ha comprometido a abonar el importe restante (en su conjunto, 62.720.875,05 euros) no mas tarde del
16 de diciembre de 2019.
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= Rentas por arrendamiento de los inmuebles del Grupo Atom

Con carécter general, los hoteles propiedad del Grupo Atom estan arrendados a diferentes operadores, con una
duracidn inicial de medio y largo plazo. En todos los contratos de arrendamiento de los establecimientos hoteleros
propiedad del Grupo Atom (excepto en el B&B Jerez, B&B Granada y las 22 Villas del Bahia del Duque), la renta
anual de alquiler acordada con los arrendatarios es variable, determinandose el importe de la misma en funcion de
un porcentaje sobre determinados conceptos de la facturacion de los establecimientos, que son diferentes
dependiendo de cada hotel. No obstante, en todos los contratos de arrendamiento esta establecido que la renta
variable no pueda ser inferior a un importe minimo anual, actualizandose en general cada afio en funcion del indice
de Precios al Consumo (IPC). En este sentido, a 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019, el 11,83% y el
14,95% de los ingresos por renta del Grupo correspondieron a componentes variables establecidos en los
correspondientes contratos de arrendamiento.

No obstante, de manera excepcional, en los contratos con el grupo Meli, la renta minima anual sélo es exigible
durante un periodo limitado de tiempo. En concreto, en los hoteles Costa Atlantis y Sol Falcd, la renta minima
anual solo es exigible hasta el 31 de diciembre de 2020, en el hotel Sol Calas hasta el 30 de abril de 2022, en los
hoteles Jandia Mar, Sol La Palma y Melia Sevilla hasta el 10 de julio de 2033 y en el Melia Valencia hasta el 22
de mayo de 2034.

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

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

A 31 de diciembre de 2018, los principales operadores de los hoteles del Grupo Atom eran (i) el grupo Melig, que
tenia arrendados 6 hoteles, que supusieron aproximadamente el 48% del valor total de la cartera de inmuebles
propiedad del Grupo a dicha fecha; y (ii) el grupo Hotusa, que tenia alquilados 2 hoteles, que representaron
aproximadamente el 12% del valor total de la cartera a dicha fecha. Asi, en dicha fecha, el grupo Melid y el grupo
Hotusa representaron aproximadamente el 44% y el 14%, respectivamente, de la facturacion por rentas del Grupo
(sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.), segln la base de contratos vigentes a
dicha fecha. Por otro lado, las rentas de los hoteles operados por sociedades pertenecientes al grupo AC y por
Servicios y Desarrollos Turisticos, S.A. supusieron a 31 de diciembre de 2018, aproximadamente, el 11% y el 7%,
respectivamente, de los ingresos totales del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy
Management, S.L.), representando estos activos inmobiliarios aproximadamente el 10% y el 6%, respectivamente,
del valor total de la cartera de inmuebles del Grupo a dicha fecha.

Por otro lado, en relacion con los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2018, el hotel “Sol Calas de Mallorca”
y el hotel “Meli& Sevilla” representaron, aproximadamente, el 13% y el 6%, respectivamente, de los ingresos del
Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.). Asimismo, el hotel “Sol
Calas de Mallorca” y el hotel “Melié Sevilla” representaron, aproximadamente, el 12% y el 10%, respectivamente,
del valor total de la cartera propiedad del Grupo Atom.

A 30 de junio de 2019, los principales operadores de los hoteles del Grupo Atom eran (i) el grupo Melig, que tenia
arrendados 7 hoteles, que supusieron aproximadamente entre el 50% y el 55% del valor total de la cartera de
inmuebles propiedad del Grupo Atom segun la dltima informacion disponible (26 de julio de 2019); y (ii) el grupo
Hotusa, que tenia alquilados 2 hoteles, que representaron aproximadamente entre el 10% y el 15% del valor total
de la cartera a segun la referida ultima informacion disponible. Asi, a 30 de junio de 2019, el grupo Melid y el
grupo Hotusa representaron aproximadamente el 50% y el 12%, respectivamente, de la facturacion por rentas del
Grupo (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.), segun la base de contratos
vigentes a dicha fecha. Adicionalmente, a 30 de junio de 2019, las rentas de los hoteles operados por sociedades
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pertenecientes al grupo AC y por Servicios y Desarrollos Turisticos, S.A. supusieron, aproximadamente, el 8% y
el 5%, respectivamente, de los ingresos totales del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de
Valmy Management, S.L.), representando estos activos inmobiliarios aproximadamente entre el 10% y el 15% del
valor total de la cartera de inmuebles del Grupo segun la ultima informacién disponible (26 de julio de 2019).

Por otro lado, en relacion con los activos del Grupo a 30 de junio de 2019, el hotel “Sol Calas de Mallorca” y el
hotel “Melia Sevilla” representaron, aproximadamente, el 10% y el 14%, respectivamente, de los ingresos del
Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.). Asimismo, el hotel “Sol
Calas de Mallorca” y el hotel “Melia Sevilla” representaron, aproximadamente, entre el 20% y el 25% del valor
total de la cartera propiedad del Grupo Atom segln la Gltima informacién disponible (26 de julio de 2019).

= Seguros de los inmuebles del Grupo Atom

Actualmente, el Grupo Atom tiene asegurados sus inmuebles con las pélizas de seguro que se describen a
continuacion:

e Poliza de seguro suscrita con Mapfre Seguros de Empresas Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A.
(“Mapfre”) para todos los hoteles menos el hotel Santo Domingo (con un capital asegurado de 662 millones
de euros), asi como cobertura de pérdida de beneficios correspondiente a los importes de 36 meses de
alquileres (con una cantidad maxima asegurada 76,2 millones de euros).

e Poliza de seguro suscrita con Mapfre para el hotel Santo Domingo, de cobertura por dafios materiales (con
un capital asegurado de 60 millones de euros), asi como cobertura de pérdida de beneficios correspondiente
a los importes de 12 meses de alquileres (con una cantidad méxima asegurada 2,65 millones de euros).

e Pdliza de seguro suscrita con Lloyd’s con cobertura de responsabilidad civil derivada de actos terroristas.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso de que se produjeran dafios no asegurados en los activos inmobiliarios del
Grupo, dafios de cuantia superior a la de las coberturas contratadas o un incremento del coste de los seguros
contratados, el Grupo experimentaria una pérdida en relacion con la inversion realizada en el activo afectado, asi
como una pérdida de los ingresos previstos procedentes de dicho activo. Asimismo, el Grupo podria ser
responsable de los costes de reparacion asociados a dafios no causados por riesgos no cubiertos o por deudas u
obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades.

2.2.3  Mercados principales

El Grupo Atom tiene por objeto la adquisicion de establecimientos hoteleros ubicados en Espafia y Portugal, si
bien, a fecha del presente Documento de Registro, todos los establecimientos hoteleros del Grupo se encuentran
ubicados en Espafa. Desde la fecha de los ultimos estados financieros del Grupo Atom, no se han producido
cambios significativos que hayan tenido repercusion en dicho mercado.

A continuacion, se incluye una breve descripcion del sector hotelero en Espafia (fuente: INE, segun el informe de
valoracion independiente de los activos del Grupo emitido por EY en julio de 2019):

Espafia es un destino turistico internacional lider en Europa que ofrece una amplia variedad de opciones de playa,
culturales y urbanas, y la demanda turistica ha experimentado varios afios de crecimiento. El crecimiento de los
visitantes internacionales compensa una demanda interna no tan fuerte, que se recupera desde 2014 junto con la
mejora de la economia espafiola. Con un crecimiento estancado de la oferta y una creciente demanda internacional,
los destinos con visitantes predominantemente internacionales estan experimentando una tendencia muy positiva.
Durante los cinco primeros meses de 2019, el nimero de turistas experiment6 un crecimiento continuo del 2,4%
con respecto al mismo periodo de2018.

La demanda hotelera crecié de forma sostenida hasta 2011, pero en 2012 se desplom¢ debido a una caida
considerable de la demanda interna. En 2013 la demanda se recuperd a los niveles de 2011 gracias al continuo
crecimiento de la demanda internacional. De 2014 a 2018, la demanda hotelera continu6 creciendo, y los primeros
cinco meses de 2019 muestran una tendencia de crecimiento para los turistas nacionales (2,4%), asi como para los
turistas internacionales (2,5%).
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La oferta hotelera crecié fuertemente durante los afios de crecimiento econémico y el nimero de camas hoteleras
aumentd un 3,5% entre 2011y 2017, y en algunos destinos la oferta se duplicé en el mismo periodo. Sin embargo,
la crisis econdmica paralizé el crecimiento y aunque la oferta siguié aumentando durante los primeros afios de la
ralentizacion econémica debido a una evolucion inconclusa, en el periodo 2012-2018 la oferta decrecio
ligeramente (1,8%) en nimero de establecimientos. Durante los cinco primeros meses de 2019, el nimero de
hoteles se mantuvo estable, mientras que el nimero de camas aumenté un 1,3% en comparacion con el mismo
periodo en 2018.

Espafia ha sido histéricamente un destino de 3 estrellas, pero en los Gltimos afios el nimero de camas de hoteles
de 4y 5 estrellas han aumentado considerablemente y, en 2018, mas del 52% de todas las camas de hotel en Espafia
eran de 4 y 5 estrellas. Durante los primeros cinco meses de 2019, el nimero de camas de los hoteles de 5 estrellas
han aumentado un 6,3%con respecto al mismo periodo de 2018.

2.3 Estructura organizativa

2.3.1  Descripcion del grupo en el que se integra el emisor

A la fecha del presente Documento de Registro, Atom es la sociedad cabecera del Grupo Atom. A continuacidn,
se incluye un organigrama de las sociedades del Grupo Atom a la fecha del presente Documento de Registro:

Atom Hoteles, SOCIMI. S_A.

100% 100%
New Sanom Ibenia, SL.U. Atom Hoteles Iberia, ST..T.
60%s
Valmy Management, S.L.

En las sociedades del organigrama anterior, no existe diferencia entre el porcentaje de participacion en el capital
y los derechos de voto.

En relacion con la participacion del Grupo Atom en Valmy Management, S.L., el 30 de junio de 2017, Baffi
Management, S.L.U. (actualmente New Sanom lberia, S.L.U.) suscribié un acuerdo de socios con Explotaciones
Hoteleras Madsan, S.L. que, entre otros aspectos, regula:

= El gobierno y administracion de Valmy Management, S.L.

= Las condiciones relativas a las facultades de disposicion y derecho de arrastre sobre las participaciones en
Valmy Management, S.L. En particular, no se pueden transmitir las participaciones de la sociedad durante un
periodo de 3 afios a contar desde la firma del acuerdo de socios y, tras dicho periodo, existe (i) un derecho de
adquisicion preferente entre los socios; y (ii) un derecho de arrastre, de forma que el socio que esté dispuesto
a aceptar una oferta sobre la totalidad de sus participaciones queda facultado para obligar al otro socio a
igualmente transmitir sus participaciones en las mismas condiciones, siempre que se cumplan determinadas
circunstancias.

= Las condiciones relativas a las facultades de disposicion y derecho de arrastre sobre el hotel Santo Domingo.
En particular, no se puede transmitir el hotel durante un periodo de 3 afios a contar desde la firma del acuerdo
de socios, y tras dicho periodo existe un derecho de arrastre, de forma que el socio que esté dispuesto a aceptar
una oferta sobre el hotel queda facultado para obligar al otro a que igualmente vote a favor de la transmision
en las mismas condiciones, siempre que se cumplan determinadas circunstancias.
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Por otro lado, el 27 de noviembre de 2018, Atom, en su condicion de socio Unico de Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
y de New Sanom, S.L.U., aprobo la fusion por absorcién entre ambas sociedades, siendo Atom Hoteles Iberia,
S.L.U. la sociedad absorbente y New Sanom, S.L.U. la sociedad absorbida. Esta fusién qued¢ inscrita en el
Registro Mercantil el 8 de mayo de 2019.

2.3.2  Dependencia del emisor de otras sociedades del grupo en el que se integra
Como se indica en el punto 2.3.1 anterior, Atom es la sociedad cabecera del Grupo Atom.
2.4 Inversiones

2.4.1  Descripcion (incluida la cuantia) de las inversiones importantes del emisor desde el final del periodo
cubierto por la informacion financiera histérica incluida en el folleto hasta la fecha del documento de
registro.

Salvo por lo que se indica a continuacidn, desde el 30 de junio de 2019, fecha de los Gltimos estados financieros
publicados por Atom, hasta la fecha del presente Documento de Registro, el Grupo no ha realizado inversiones
significativas.

En junio de 2018, el Grupo inici6 la reforma del hotel Sol La Palma, que finalizé en agosto de 2019. El importe
de la referida reforma ascendio a, aproximadamente, 9.600.000 euros. EI Grupo ha acometido la reforma del hotel
Sol La Palma con recursos propios y financiacion de terceros que tenia disponible.

Por otro lado, en septiembre de 2019, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo para adquirir el hotel Isla Bonita y el
hotel Riviera Marina (véase el punto 2.2.2).

2.4.2  Descripcion de cualesquiera inversiones importantes del emisor que estén en curso o en relacién con
las cuales se hayan asumido compromisos firmes, incluido, si son importantes para la actividad
empresarial del emisor, su método de financiacion (interna o externa).

= Inversiones significativas actualmente en curso

A la fecha del presente Documento de Registro, el Grupo tiene comprometida una inversién para la reforma del
hotel Sol Jandia del Mar (Fuerteventura), por un importe estimado de 10.600.000 euros, de cara a Ssu
reposicionamiento a la categoria de 4 estrellas. Esté previsto que la referida reforma, iniciada en mayo de 2019,
finalice a lo largo del 2019. El Grupo acometera la reforma del hotel Sol Jandia del Mar con recursos propios y
financiacion de terceros que tiene disponible.

Adicionalmente, el Grupo inici6 en febrero de 2019 una serie de mejoras en relacion con el hotel Alegria Costa
Ballena, tales como la construccién de un parque acudtico y un aparcamiento en la finca colindante, cuya
finalizacion esta prevista para el tercer trimestre de 2019, por un importe estimado de aproximadamente 2.500.000
euros. El Grupo tiene previsto financiar las mejoras en relacion con el hotel Alegria Costa Ballena principalmente
a través del nuevo contrato de préstamo suscrito con Banco Pichincha, S.A. por importe de 10.140.579,04 euros
(véase el punto 2.1.2) que tiene como finalidad principal refinanciar la deuda preexistente del referido hotel
(7.142.589 euros a 31 de diciembre de 2018) y acometer las referidas mejoras.

= Inversiones significativas futuras sobre las que se hayan asumido compromisos firmes

Salvo por lo que se indica a continuacion, a la fecha del presente Documento de Registro, Atom no ha adoptado
ningun compromiso firme relativo a inversiones futuras.

En el marco de la adquisicion por la Sociedad del hotel Meli4 Valencia realizada en mayo de 2019, la Sociedad
retuvo la suma de 2.091.370,49 euros del importe correspondiente a la compra de este activo (42.300.000 euros)
con el objeto de realizar una inversion para renovar y reposicionar el activo en los siguientes 12 meses.
Adicionalmente, en el contrato de arrendamiento suscrito con Melia Hotels International S.A. en mayo de 2019
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para la explotacion del hotel Melia Valencia, la Sociedad se comprometi6 a realizar en 2020 una inversién en
dicho activo adicional a la indicada anteriormente por un importe de 500.000 euros.

Por otro lado, tal y como se indica en el punto 2.1.2, el 4 de septiembre de 2019 se otorgd un tramo adicional al
préstamo de fecha 10 de julio de 2018 suscrito con Deutsche Bank (sindicado con BBVA, Abanca, Mora Banc,
Novo Banco y Seguros Santa Lucia), por un importe total de 10.800.000 euros con el objeto de financiar unas
obras de ampliacion del hotel Fergus Club Europa con una inversion prevista por parte del Grupo de hasta un
maximo de 11.000.000 euros. Esta previsto que las referidas obras se inicien en el Gltimo trimestre de 2019 y
finalicen en mayo de 2020.

Asimismo, en el marco de los acuerdos de adquisicion por la Sociedad de los hoteles Isla Bonita y Riviera Marina,
la Sociedad se ha comprometido a abonar el importe restante relativo a la compra de estos activos (en su conjunto,
62.720.875,05 euros) no mas tarde del 16 de diciembre de 2019.

Por otro lado, en el marco del acuerdo alcanzado con Meeting Point Hotel Managements (Canaries), S.L.U.,
perteneciente al Grupo FTI, para la explotacion del hotel Isla Bonita y del hotel Riviera Marina, el referido
operador hotelero se ha comprometido a realizar una inversion de, aproximadamente, 25,6 millones de euros en el
hotel Isla Bonita y de, aproximadamente, 6 millones de euros en el hotel Riviera Marina para el
reacondicionamiento y reposicionamiento de estos activos. Los trabajos de Capex a realizar en los hoteles Isla
Bonita y Riviera Marina se ejecutaran siguiendo el correspondiente proyecto de ejecucion consensuado por la
Sociedad y el arrendatario, y deberan iniciarse a lo largo de 2020 tan pronto como se disponga de las
correspondientes licencias. Tanto la direccion facultativa como el contratista deberan ser aprobados previamente
por la Sociedad, quién dispondra de un project manager en obra, Unico facultado para validar y, en consecuencia,
abonar los costes de las obras girados contra certificacion. Los importes destinados a Capex de los respectivos
hoteles estaran depositados en entidades bancarias de reconocido prestigio o avalados por dichas entidades, y s6lo
podran ser liberados con la autorizacién del mencionado project manager a medida que se vayan cumpliendo los
hitos acordados. Por Gltimo, el arrendatario tiene una serie de penalizaciones para los casos en que haya retrasos
en la obtencion de licencias o en la terminacion de las obras.

25 Estudio operativo y financiero

No procede, en la medida en que el informe de gestion consolidado de Atom correspondiente al ejercicio 2018, tal
y como se indica en el punto 5.1, ha quedado incorporado por referencia al presente Documento de Registro.

2.6 Informacion sobre tendencias

Salvo por lo que se indica a continuacion, desde el 31 de diciembre de 2018 hasta la fecha del presente Documento
de Registro, no se han producido cambios significativos en la produccidn, ventas e inventario, y costes y precios
de venta.

En mayo de 2019, la Sociedad adquirio6 el hotel Melid Valencia por un importe total de 42.300.000 euros. Los
fondos destinados a tales efectos tuvieron su origen en recursos propios y en el contrato de financiacién suscrito
con Banco Santander de manera simulténea a la adquisicion, descrito en los puntos 2.1.1 y 2.1.2 del Documento
de Registro.

Por otro lado, el 20 de septiembre de 2019, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo para adquirir el hotel Isla Bonita
y el hotel Riviera Marina por un importe total de 52.628.282,46 y 15.092.592,59 euros, respectivamente (véase el
punto 2.2.2).

2.7 Previsiones o estimaciones de beneficios

De conformidad con la normativa del MAB, sistema multilateral de negociacion en el que se encuentran
incorporadas a negociacion las acciones de Atom desde el 27 de noviembre de 2018, aquellas sociedades que, en
el momento de solicitar la incorporacion de sus acciones al MAB, no cuenten con 24 meses consecutivos auditados
deberan presentar unas previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente. En cumplimiento
de esta normativa, la Sociedad incluy6 en el DIIM (documento informativo de incorporacién al MAB) de Atom
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previsiones o estimaciones consolidadas para los ejercicios 2018 y 2019 (informacién no auditada), las cuales se
reproducen a continuacion de conformidad con el Reglamento (UE) 2017/1129.

“De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, dado que la Sociedad no cuenta con 24 meses
consecutivos auditados en el momento en que se solicita la incorporacién de sus acciones en el MAB, se presentan
a continuacion las preceptivas previsiones o estimaciones consolidadas para los ejercicios 2018 y 2019.

Estas estimaciones estan basadas, fundamentalmente, en la experiencia pasada, los objetivos futuros establecidos
y consensuados con la Gestora de Negocio de la Compafiia asi como en la situacion actual de mercado.

A continuacion se muestran las previsiones consolidadas estimadas para el cierre de los ejercicios 2018 y 2019:

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) 2018e 2019e"
Importe neto de la cifra de negocios 23.940 32.192
Aprovisionamientos (10) -
Ofros ingresos de explotacién 36 -
Gastos de personal (5) (53
Otros gastos de explotacion (8.438) (6.797)
Amortizacion del inmovilizado (5.668) (8.273)
Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras 15 -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 879 -
Otros resultados (268) -
Resultado de Explotacion 10.481 17.069
Resultado Financiero (7.576) (7.473)
Resultado antes de Impuestos 2.905 9.596
Impuesto sobre beneficios (2.360) -
Resultado del Ejercicio 545 9.596

(*): Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor.

Para elaborar estas previsiones, ATOM ha tomado como base la cuenta de resultados a 31 de julio de 2018, asi
como las siguientes principales hipotesis para el resto del periodo proyectado:

Importe neto de la cifra de negocios.

Las estimaciones sobre el “Importe neto de la cifra de negocios” incluyen los ingresos por arrendamiento de los
activos propiedad de la Sociedad, proyectandose una renta variable en los hoteles de acuerdo a lo previsto en los
contratos de alquiler, a excepcion del B&B Jerez, B&B Granada, y las 22 Villas del Bahia del Duque que tienen
una renta fija.

Para la estimacién de la renta variable de los hoteles se ha aplicado (i) los porcentajes establecidos en los
contratos de arrendamiento sobre (ii) los importes estimados por la Sociedad para el ejercicio 2018 y 2019 de
determinados conceptos de la facturacién de los establecimientos hoteleros, en funcion de los datos historicos de
los hoteles. En los casos en los que la renta de los hoteles, estimada segun el parrafo anterior, ha resultado inferior
al importe minimo de renta acordada en los contratos de alquiler, se ha considerado en la proyeccion dicha renta
minima.

Otros gastos de explotacion.

Bajo el epigrafe “Otros gastos de explotacion” se agrupan los gastos por “Servicios Exteriores”y los “Tributos”.

Los gastos por “Servicios exteriores” incluyen (i) principalmente los honorarios de los Gestores, que se estiman
para el Gestor Socimi en 1.112 miles de euros en 2018 y 1.110 miles de euros en 2019 (de acuerdo con lo
establecido en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica), y para el Gestor de Negocio en 1.360 miles de
euros en 2018 y 1.357 miles de euros en 2019 (de acuerdo con el Contrato de Gestion de Negocio), asi como (ii)
otros servicios externalizados, como los seguros de los inmuebles, valoraciones, auditoria, servicios legales, etc.
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En “Tributos” se ha proyectado:

e El IBI de cada inmueble considerando (i) en el ejercicio 2018, el momento del afio en que cada activo es
adquirido, y (ii) en el ejercicio 2019, un afio completo de tenencia de los activos y que el 1Bl asumido para el
afo 2018 se actualiza de media en un 1%.

e El IAE de cada inmueble considerando (i) para aquellos activos que les aplico el impuesto en 2018, el gasto
real para el afio 2018 y 2019, y (ii) para los activos que no les aplicé el impuesto en 2018, se ha estimado el
mismo a partir de julio de 2018 tras la reorganizacion societaria realizada en el Grupo.

Amortizacion del inmovilizado.

El ritmo de amortizacion considerado en las previsiones para los afios 2018 y 2019 es en general un coeficiente
del 2,5% para los inmuebles excepto en el hotel B&B Granada que asciende al 3%, en linea con el método lineal
aplicado en la informacion financiera histérica.

Resultado financiero.

El “Resultado Financiero” se ha estimado para el ejercicio 2018 y 2019 asumiendo los gastos financieros de los
préstamos suscritos con Deutsche Bank, Bankia y Banco Sabadell, de acuerdo a los contratos suscritos.

Impuesto sobre beneficios.

Se ha considerado una eliminacion en 2018 de las bases imponibles activadas. ”

A continuacion, se incluyen las hipétesis tomadas como base para elaborar las previsiones o estimaciones
consolidadas de Atom para los ejercicios 2018 y 2019 que estan fuera de la influencia de la Sociedad:

= Mantenimiento de la estimacién de la renta variable de los hoteles, que se ha estimado, con carécter general,
en funcién de los datos historicos de los hoteles.
= Mantenimiento de los importes correspondientes a los impuestos y tributos.

= Mantenimiento del valor del inmovilizado por circunstancias ajenas a la Sociedad (ej. cambio brusco del
mercado y situacion extraordinaria como desastres climaticos).

= Nivel de los gastos financieros estimados en el analisis de sensibilidad realizado por circunstancias ajenas a la
Sociedad.

Por otro lado, a continuacién, se incluyen las hipétesis tomadas como base para elaborar las previsiones o
estimaciones consolidadas de Atom para los ejercicios 2018 y 2019 en las que puede influir la Sociedad:

= Nivel de ingresos por arrendamiento de los activos propiedad del Grupo.

= Nivel de gastos por servicios exteriores, en los que se incluyen los honorarios de los gestores, asi como otros
servicios externalizados.

= Ritmo de amortizacion del inmovilizado.

“Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones o
estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 de este Documento Informativo. Entre los que cabe
destacar los siguientes:

e Riesgo de estimacion inexacta de las rentas de mercado.

e Riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados.

¢ Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios.

¢ Riesgo de incremento de los costes de terceros.

>

e Riesgo de no materializarse la rentabilidad perseguida por la Compaiiia.’
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Las previsiones o estimaciones consolidadas de Atom para los ejercicios 2018 y 2019 se elaboraron sobre una base
que es comparable con los estados financieros anuales consolidados de Atom y coherente con sus politicas
contables. Por otro lado, las previsiones o estimaciones se basaron en la situacion econémica, regulatoria, de
mercado y de cualquier otro tipo vigente en la fecha de aprobacién de las mismas por la Sociedad (noviembre de
2018). Las alteraciones que pudieran producirse con posterioridad a dicha fecha podrian afectar significativamente
a las perspectivas contenidas en el mismo.

Las referidas previsiones o estimaciones contienen determinadas estimaciones, proyecciones y previsiones que
son, por su naturaleza, inciertas y susceptibles de verse o no cumplidas en el futuro. A pesar de que la Sociedad
cree que las expectativas reflejadas en las previsiones o estimaciones realizadas son razonables, tales previsiones
0 estimaciones estan basadas en hechos futuros o inciertos cuyo cumplimiento es imposible determinar en el
momento de su aprobacién. En consecuencia, dichas previsiones o estimaciones no deben tomarse como una
garantia de resultados futuros y la Sociedad no se hace responsable de las posibles desviaciones que pudieran
producirse en los distintos factores que influyen en la evolucién futura del Grupo. Cualquier desviacion sustancial
y significativa de la realidad con respecto a dichas asunciones podria provocar que los resultados y las tendencias
divergieran sustancialmente respecto de las expectativas reflejadas.

En marzo de 2019, con ocasion de la publicacion de las cuentas anuales consolidadas auditadas de la Sociedad
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018, la Sociedad comunico al mercado las diferencias
surgidas entre las previsiones del ejercicio 2018 publicadas en el DIIM (y reproducidas en el presente punto del
Documento de Registro) y el resultado consolidado auditado a cierre del ejercicio 2018, que fueron las siguientes:

2018
Real DIIM Diferencia
Auditado No auditado

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (miles €) (%)

Importe neto de la cifra de NEGOCIOS .......ccovrvreireiiieciireciee 24.695 23.940 755 3
Aprovisionamientos (10) (10) - 0
Otros ingresos de eXplotacion ...........coceeerrireeninineiieseec s 191 36 155 431
Gastos de PErsonal ...........c.ccoovviierinineiie e 9) (5) 4) 80
Otros gastos de explotacion ............c.ccceveeviccinnciieeccs (8.654) (8.438) (216) 3
Amortizacion del inmovilizado.............c.coveeeirnicinnciies (5.479) (5.668) 189 ®3)
Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero y otras....... - 15 (15) (100)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado............ 879 879 - 0
Otros resUltados ........c.couoeureeiiirieeie e ®3) (268) 265 (99)
Resultado de explotacion.............cocccevvrrriinnenneeeee 11.610 10.481 1.129 11
Resultado financiero......... . (7.856) (7.576) (280) 4
Resultado antes de IMPUESLOS...........cccovveueeeininecninncieeneees 3.754 2.905 849 29
Impuesto sobre benefiCios...........coocevivnicinniiiiec e (2.431) (2.360) (71) 3
Resultado del JerciCio..........ccvovrrieririnciiiiccrece e 1.323 545 778 143

Conforme a ello, la Sociedad realiz6 los comentarios que se reproducen a continuacién sobre las diferencias
surgidas:

“- Otros ingresos de explotacion: la diferencia se debia a la refacturacion de gastos de propiedad que, segln
contrato, no corren a cargo del arrendatario.

- Gastos de personal: la diferencia se debia a la contratacion de personal en la Sociedad para cumplir con uno
de los requisitos de la Ley de Impuestos de Sociedades.

- Imputacion subvenciones inmovilizado no financiero: a cierre de ejercicio, se regularizé dicho saldo ya que
la Sociedad no disponia de subvenciones, ya que se trataban de ejercicios pasados.

- Otros resultados: a cierre de ejercicio, el saldo disminuy6 conforme a lo proyectado, ya que se regularizaron
los conceptos de subvenciones que estaban registrados en contabilidad de ejercicios anteriores. ”
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Por otro lado, en agosto de 2019, con ocasion de la publicacién de los estados financieros consolidados de la
Sociedad correspondientes al primer semestre de 2019, la Sociedad comunicé al mercado las principales
magnitudes de la cuenta de resultados consolidada de Atom del periodo de 6 meses finalizado el 30 de junio de
2019, la cual ha sido objeto de revisién limitada por parte del auditor de la Sociedad, asi como la prevision de la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio completo de 2019 publicada en el DIIM (que fue aprobada por el
Consejo de Administracion con fecha 7 de noviembre de 2018) y la prevision para el primer semestre de 2019
considerada por la Sociedad para la elaboracion de la prevision anual del 2019 publicada en el DIIM y su grado
de cumplimiento:

Primer semestre Primer semestre
de 2019 Ejercicio 2019 de 2019
Real DIIM Prevision®

No auditado® No auditado Diferencia
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (miles €) (%)
Importe neto de la cifra de Negocios .........c.cooervevrrnnene. 15.713 32.192 15.002 5
Gastos de Personal ... (21) (53) 27) -21
Otros gastos de explotacion ............c.coeeveenrcennncens (3.744) (6.797) (3.470) 8
Amortizacion del inmovilizado............c.coeveeriiniennne. (3.606) (8.273) (4.057) -11
Otros resultados . 28 - - -
Resultado de explotacion.............cccccevvrneiinnncenennn 8.370 17.069 7.474 12
Resultado finanCiero ...........coceeeiviccniniciicc (4.834) (7.473) (4.796) 1
Resultado antes de impuestos...........c.coveeiriniccrinenn 3.536 9.596 2.679 32
Impuesto sobre beneficios...........ccvvevvniicinnciiiies (89) - -- --
Resultado del JercicCio..........ccccovviieninnciiiiiiccrin 3.447 9.596 2.679 29

(1): Informacién objeto de revision limitada.
(2): Prevision del primer semestre de 2019 considerada por la Sociedad en la elaboracion de la prevision anual de 2019 publicada en el DIIM. A estos efectos, en
la elaboracion de dicha informacion se tuvo en cuenta la estacionalidad del negocio del Grupo.

Conforme a ello, la Sociedad realizé la siguiente consideracion:

“- Amortizacion del inmovilizado: la desviacion en este epigrafe es consecuencia del desajuste en el tiempo en el
periodo de imputacién de las altas en las obras que esta realizando la compafiia. ”

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha publicado ninguna actualizacién adicional de
las previsiones o estimaciones que se reproducen en el presente punto.

3. FACTORES DE RIESGO

Las actividades, los resultados y la situacidn financiera del Grupo Atom estan sujetos, principalmente, a riesgos
relacionados con el sector de la actividad en el que opera, asi como a riesgos especificos del propio Grupo. Los
riesgos a los que se encuentra expuesto el Grupo Atom podrian materializarse o agravarse como consecuencia de
cambios en las condiciones competitivas, econémicas, politicas, legales, regulatorias, sociales, de negocio y
financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlo en cuenta. Como se detalla en el presente Documento de
Registro, cualquiera de estos riesgos, si se materializasen, podria llegar a tener un impacto sustancial negativo en
las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Atom.

A continuacidn, se incluyen los riesgos que, actualmente, podrian considerarse especificos del Grupo e importantes
para adoptar una decision de inversion informada. No obstante, actualmente hay otros riesgos que, por considerarse
de menor importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico, no se han incluido en este elemento del Documento
de Registro de conformidad con lo previsto en el Reglamento (UE) 2017/1129. Asi, por ejemplo, no se han
incluido: (i) los riesgos inherentes a la inversion en bienes inmuebles; (ii) el riesgo derivado de la contratacion con
proveedores o subcontratacion de servicios; v (iii) el riesgo derivado de reclamaciones judiciales y extrajudiciales.
Ademas, en el futuro, riesgos actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual
por la Sociedad podrian tener, asimismo, un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera del Grupo.
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A. Riesgos asociados con las actividades del Grupo

1. Atom es una compafiia de reciente constitucion que tiene un historial operativo limitado, lo cual dificulta
la evaluacion de su actividad y de sus perspectivas de futuro.

Atom se constituy6 el 5 de enero de 2018. Por consiguiente, el Grupo Atom cuenta con un historial operativo muy
breve, asi como con escasa informacion financiera individual y consolidada que sirva de base a los inversores para
realizar una evaluacion del negocio, de los resultados de explotacion y de las perspectivas del Grupo Atom. En
este sentido, el presente Documento de Registro solamente incluye informacion financiera historica
correspondiente al ejercicio 2018 para evaluar el Grupo Atom. Por tanto, la informacion financiera historica
consolidada de Atom es limitada en la medida en que comprende un periodo inferior a los 2 ejercicios completos.

En consecuencia, puede resultar dificil para el inversor valorar e interpretar adecuadamente los estados financieros
historicos consolidados de Atom incluidos en el Documento de Registro, sus perspectivas de futuro, asi como la
decision de invertir en acciones o en otros valores que, en su caso, emita. Por tanto, cualquier inversion en acciones
0 en otros valores de Atom se encuentra sujeta a los riesgos e incertidumbres asociados a todo negocio de nueva
creacion, incluido el riesgo de que el Grupo Atom no alcance sus objetivos empresariales y que, por tanto, el valor
de la inversion efectuada se vea reducido de forma sustancial.

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

Por todo ello, los inversores deben considerar detenidamente los riesgos que representan los retos a los que se
enfrenta el Grupo Atom al operar como un grupo recientemente constituido, entre otros (i) los sistemas de control
interno del Grupo Atom podrian resultar inadecuados para responder a los retos a los que se enfrenta, incluidos
aquellos que se deriven de un crecimiento o expansion futura; (ii) la posibilidad de que el Grupo Atom no se
anticipe o se adapte con eficacia a los cambios de un mercado inmobiliario en rapida evolucion; y (iii) que no se
cumplan las previsiones o estimaciones de la Sociedad.

En caso de que el Grupo Atom no gestione de forma eficaz los riesgos a los que se enfrenta como grupo
consolidado recientemente constituido, ya sean los descritos anteriormente u otros que pudieran plantearse, las
actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Atom podrian verse perjudicados de forma
significativa.

2. La actividad del Grupo estd concentrada en el sector hotelero, que es un sector altamente competitivo,
ciclico y que se ve afectado por factores externos.

La actividad principal del Grupo Atom es la adquisicion, directa o indirectamente, de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y explotacién como Establecimientos Hoteleros (segin este concepto se
define en el punto 2.2.1). En este sentido, tanto a 31 de diciembre de 2018 como a 30 de junio de 2019,
aproximadamente el 98% de los activos totales del Grupo eran Establecimientos Hoteleros y aproximadamente el
98% vy el 99%, respectivamente a dichas fechas, de los ingresos por renta del Grupo a dichas fechas (sin incluir
“socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.) correspondieron al negocio de alquiler de los
mismos. Por tanto, sin perjuicio de que en todos los contratos de arrendamiento de hoteles suscritos por el Grupo
cuya renta es variable esta establecido un importe de renta minimo anual bajo determinadas condiciones y plazos
(véase el punto 2.2.2 del Documento de Registro) y en todos los hoteles de su propiedad el Grupo cuenta con una
cobertura de pérdida de beneficios por importe de los alquileres durante 36 meses (12 meses en el hotel Santo
Domingo) en virtud de las correspondientes polizas de seguro, con una cantidad maxima asegurada de 78,85
millones de euros, los resultados del Grupo estan en gran medida expuestos a la evolucidn del sector hotelero y a
la situacién turistica en Espafia.
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Para la explotacion de los activos inmobiliarios, el Grupo Atom y/o los arrendatarios de los activos estan obligados
a obtener determinadas licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de primera ocupacidn, obras,
actividad y apertura. Ademas, en determinadas circunstancias, el Grupo podria estar obligado a renovar o actualizar
las licencias o permisos existentes, como por ejemplo cuando se acometen modificaciones estructurales. Dado que
la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse en el tiempo o incluso
no producirse, el Grupo Atom podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar sus activos inmobiliarios,
lo que podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacién financiera del
Grupo.

La industria hotelera es muy competitiva y es previsible que los establecimientos hoteleros del Grupo se enfrenten
a grandes cadenas hoteleras con marcas establecidas y reconocidas, asi como a cadenas hoteleras mas pequefias y
hoteles independientes. Los hoteles suelen competir sobre la base del reconocimiento y reputacion de la marca,
por la ubicacion, el precio, el tamafio de las instalaciones y la disponibilidad de salas de conferencias, la calidad
del alojamiento, asi como las comodidades y extras. Esta elevada competencia (véase el punto 2.2.3 del Documento
de Registro) podria dar lugar a un exceso de oferta 0 a una disminucién de las rentas y, en definitiva, a una
reduccion del valor de los activos, lo que podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y la situacion financiera del Grupo.

Por otro lado, el sector en el que opera la Sociedad es de naturaleza ciclica y es sensible a la situacién politica,
econdmica y social en general (véase el punto 2.2.3 del Documento de Registro). En este sentido, los factores que
afectan al sector hotelero son, entre otros, los siguientes: (i) la competencia, tal y como se ha mencionado en el
parrafo anterior; (ii) los cambios demogréaficos tales como una modificacion en los patrones de viaje o en los
patrones estacionales; (iii) la coyuntura politica, econémica y social internacional, nacional y regional; (iv) la
confianza de los consumidores; (v) la climatologia; (vi) el nivel de empleo; (vii) las preferencias por nuevos
destinos (ej. paises emergentes); y (viii) la disponibilidad y el coste del crédito.

En caso de que el sector turistico en general y el segmento hotelero en particular se viesen afectados negativamente
por cualquier causa (incluyendo, el concurso de cualquier operador turistico como podria ser el caso del
turoperador global Thomas Cook en la medida en que no pueda ser sustituido por el resto de operadores del
mercado), los arrendatarios de los hoteles podrian sufrir descensos en su ratio de ocupacion hotelera y en su precio
medio diario por habitacién, lo que podria provocar un empeoramiento de su situacion financiera y, por tanto,
intentos por parte de los arrendatarios de renegociar sus actuales contratos de arrendamiento en condiciones mas
desfavorables para el Grupo, incumplimientos o incluso la resolucién de dichos contratos. Adicionalmente, la
mayoria de los contratos de arrendamiento de los hoteles del Grupo contienen clausulas que contemplan un
componente variable en las rentas pactadas en funcién de determinados ingresos obtenidos por sus arrendatarios.
Por tanto, cualquier descenso en la actividad turistica en las ciudades donde se encuentran los hoteles propiedad
del Grupo que afectara a la ocupacion de los mismos podria reducir directamente los ingresos del Grupo y afectar,
en consecuencia, al cumplimiento de sus previsiones o estimaciones.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera
del Grupo.

Asimismo, el anuncio de liquidacién llevado a cabo por el turoperador britdnico Thomas Cook el pasado 23 de
septiembre de 2019, uno de los principales operadores turisticos del mercado en Espafia, podria tener un impacto
sustancial negativo en el sector hotelero. No obstante, en el caso de Atom, cuya actividad es la adquisicion de
inmuebles de uso hotelero para su arrendamiento, la Sociedad no prevé, sobre la base de la informacion disponible
a la fecha del presente Documento de Registro y de la informacién facilitada por los operadores hoteleros del
Grupo Atom tras la reciente declaracion de liquidacion de Thomas Cook, un impacto directo en su actividad,
resultados o situacion financiera, todo ello en la medida en que, a la fecha actual, existe una exposicion limitada
de sus activos a este tipo de turoperadores turisticos, asi como un importe de renta minimo anual acordado con los
operadores hoteleros del Grupo.
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3. Laactividad del Grupo se concentra en Espafia

Conforme a la politica de inversion de la Sociedad, la mayor parte de su actividad se desarrollard en Espafia, razén
por la cual sus resultados estaran en mayor o menor medida vinculados a la situacién econdmica de este pais, asi
como en particular a la situacién econémica de las regiones donde estan localizados los hoteles del Grupo. En este
sentido, a la fecha del presente Documento de Registro, el 100% de la actividad del Grupo se desarrolla en Espafia.
La Sociedad desconoce como se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econdmico en Espafia y si
se producira o no un cambio adverso de la actual coyuntura econémica.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola o, en particular, a la economia de las regiones
donde estén localizados los hoteles del Grupo, podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de
desempleo, en los ingresos por alquileres, en las ratios de ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos
inmobiliarios y, como consecuencia, las actividades, los resultados y la situacién financiera del Grupo Atom
podrian verse perjudicados de forma significativa.

4. Una parte significativa de la facturacion total por rentas del Grupo Atom proviene de un nimero reducido
de operadores hoteleros y de un niimero reducido de activos.

La actividad principal del Grupo es la adquisicién y explotacion de activos hoteleros, lo que incluye la compra 'y
la venta de estos activos inmobiliarios, directamente o a través de sociedades participadas, asi como su explotacion
en arrendamiento mediante contratos suscritos con operadores hoteleros, entre los que destacan el grupo Melia 'y
el grupo Hotusa como se detalla a continuacion.

En este sentido, a 31 de diciembre de 2018, los principales operadores de los hoteles del Grupo Atom eran (i) el
grupo Melid, que tenia arrendados 6 hoteles, que supusieron aproximadamente el 48% del valor total de la cartera
de inmuebles propiedad del Grupo Atom a dicha fecha; y (ii) el grupo Hotusa, que tenia alquilados 2 hoteles, que
representaron aproximadamente el 12% del valor total de la cartera a dicha fecha. Asi, en dicha fecha, el grupo
Melid y el grupo Hotusa representaron aproximadamente el 44% y el 14%, respectivamente, de la facturacion por
rentas del Grupo (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.), segun la base de
contratos vigentes a dicha fecha.

Por otro lado, a 31 de diciembre de 2018, las rentas de los hoteles operados por sociedades pertenecientes al grupo
AC y por Servicios y Desarrollos Turisticos, S.A. supusieron, aproximadamente, el 11% y el 7%, respectivamente,
de los ingresos totales del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management,
S.L.), representando estos activos inmobiliarios aproximadamente el 10% y el 6%, respectivamente, del valor total
de la cartera de inmuebles del Grupo a dicha fecha.

A 30 de junio de 2019, los principales operadores de los hoteles del Grupo Atom eran (i) el grupo Melia, que tenia
arrendados 7 hoteles, que supusieron aproximadamente entre el 50% y el 55% del valor total de la cartera de
inmuebles propiedad del Grupo Atom segun la tltima informacion disponible (26 de julio de 2019); y (ii) el grupo
Hotusa, que tenia alquilados 2 hoteles, que representaron aproximadamente entre el 10 y el 15% del valor total de
la cartera segun la referida Gltima informacion disponible. Asi, a 30 de junio de 2019, el grupo Melid y el grupo
Hotusa representaron aproximadamente el 50% y el 12%, respectivamente, de la facturacion por rentas del Grupo
(sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.), segun la base de contratos vigentes a
dicha fecha.

A 30 de junio de 2019, las rentas de los hoteles operados por sociedades pertenecientes al grupo AC y por Servicios
y Desarrollos Turisticos, S.A. supusieron, aproximadamente, el 8% y el 5%, respectivamente, de los ingresos
totales del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.), representando
estos activos inmobiliarios aproximadamente entre el 10% y el 15% del valor total de la cartera de inmuebles del
Grupo segln la dltima informacién disponible (26 de julio de 2019).

En consecuencia, cualquier cambio desfavorable que afectase a los referidos operadores hoteleros (como, por
ejemplo, dificultades econémicas) podria impedirles cumplir con sus obligaciones de pago lo que podria tener un
impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacién financiera del Grupo. En este sentido,
a pesar de que el Grupo selecciona operadores de reconocido prestigio e incluye determinadas protecciones en los
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correspondientes contratos de arrendamiento, el Grupo esta expuesto al riesgo de insolvencia o falta de liquidez
de sus arrendatarios, lo que podria suponer un incumplimiento de sus obligaciones de pago con el Grupo,
produciéndose, por tanto, una disminucion en los ingresos del Grupo o un retraso en su percepcion. Igualmente, si
bien la préactica totalidad de los inmuebles del Grupo se encuentran actualmente arrendados a largo plazo, en caso
de que la Sociedad y el Grupo no consiguiesen renovar los contratos de arrendamiento a su vencimiento o la
renovacion de dichos contratos se realizase en términos menos favorables para el Grupo Atom, asi como en caso
de que no se consiguiesen nuevos arrendatarios o se produjese la resolucion anticipada de los contratos, se podria
producir una disminucion significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las propiedades podria disminuir
considerablemente. Cualquiera de estos factores podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades,
los resultados v la situacion financiera del Grupo.

Por otro lado, actualmente, un pequefio nimero de activos representa una parte significativa de los ingresos por
alquileres del Grupo Atom. A 31 de diciembre de 2018, 2 activos del Grupo Atom representaron,
aproximadamente, el 19% de sus ingresos (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management,
S.L.) y el 22% del valor total de la cartera propiedad del Grupo a dicha fecha. En este sentido, a dicha fecha, el
hotel “Sol Calas de Mallorca” y el hotel “Melid Sevilla” representaron, aproximadamente, el 13% y el 6%,
respectivamente, de los ingresos del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy
Management, S.L.). Asimismo, el hotel “Sol Calas de Mallorca” y el hotel “Melid Sevilla” representaron,
aproximadamente, el 12% y el 10%, respectivamente, del valor total de la cartera propiedad del Grupo Atom. A
30 de junio de 2019, 2 activos del Grupo Atom representaron, aproximadamente, el 24% de sus ingresos (sin
incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.) y entre el 20% y el 25% del valor total de
la cartera propiedad del Grupo segln la dltima informacion disponible (26 de julio de 2019). En este sentido, a
dicha fecha, el hotel “Sol Calas de Mallorca” y el hotel “Melia Sevilla” representaron, aproximadamente, el 10%
y el 14%, respectivamente, de los ingresos del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy
Management, S.L.). Asimismo, el hotel “Sol Calas de Mallorca” y el hotel “Melid Sevilla” representaron,
aproximadamente, entre el 20% y el 25% del valor total de la cartera propiedad del Grupo Atom segun la ultima
informacion disponible (26 de julio de 2019).

Si, por cualquier razon, alguno de estos activos fuese destruido, inutilizado o dafiado por cualquier causa, o el
Grupo Atom no pudiese sustituirlos por otros en condiciones similares, y las cuantias maximas de las
correspondientes pélizas de seguros contratadas por el Grupo Atom para estas circunstancias no fueran suficientes,
podria producirse un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del
Grupo Atom.

5. Parte de los ingresos del Grupo depende de la gestion que realicen los operadores de los establecimientos
hoteleros.

Parte de los ingresos del Grupo depende de la gestion que realicen los operadores, todo ello en la medida en que
la mayoria de los contratos de arrendamiento de los hoteles del Grupo contienen clausulas que contemplan un
componente variable en las rentas pactadas en funcién de determinados ingresos obtenidos por los arrendatarios
lo que podria traducirse en descensos de las rentas que percibe el Grupo y, en consecuencia, que no se cumplan
las previsiones o estimaciones de la Sociedad, que se realizan, en gran medida, sobre la base de la informacion
facilitada por los operadores. No obstante, en todos los contratos de arrendamiento cuya renta es variable se
establece un importe de renta minimo anual bajo determinadas condiciones y plazos (véase el punto 2.2.2 del
Documento de Registro). En este sentido, a 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019, el 12% y el 15% de
los ingresos por renta del Grupo (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.)
correspondieron a componentes variables establecidos en los correspondientes contratos de arrendamiento.

Asimismo, los gastos asociados a la tenencia y gestion de inmuebles tales como costes de reparacion, gestion y
mantenimiento, seguros, tasas e impuestos, podrian verse incrementados de forma inesperada. Sin perjuicio de que
la mayor parte de estos gastos se repercuten a los arrendatarios, estos incrementos podrian provocar una pérdida
de competitividad del Grupo en el sector y limitaria las renovaciones de contratos o la entrada de nuevos
arrendatarios.

Cualquiera de estos factores podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera del Grupo.
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6. Lavaloracion de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo podria no reflejar de forma precisa el
valor de los mismos en cada momento.

Tal como se indica en el punto 2.2.2 del presente Documento de Registro, EY ha emitido unos informes de
valoracién independiente de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019. En este
sentido, la valoracion de los activos propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019
realizada por EY ascendi6 a 489.220.000 euros y a 537.780.000 euros, respectivamente.

Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando criterios objetivos estandar de mercado, la valoracion de
inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de
cada inmueble. En la medida en que cierta informacién, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto
independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran sustancialmente
incorrectas y deberian ser reconsideradas. Cualquier revision a la baja de estas valoraciones podria también obligar
al Grupo Atom a incluir una pérdida en sus estados financieros.

Ademaés, el valor de mercado de los activos que se analizan podria sufrir descensos por una serie de factores, como
pueden ser incrementos en los tipos de interés, cambios normativos, la imposibilidad de obtener y mantener
licencias necesarias, disminucion de la demanda, variaciones en las rentabilidades esperadas, entre otros factores,
algunos de los cuales estarian fuera del control del Grupo.

En cualquier caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria del Grupo no puede interpretarse como estimacion o
indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que el Grupo vendiese los activos en el mercado, ni
como estimacion o indicacién de los precios a los que cotizaran las acciones de la Sociedad.

7. Los activos hoteleros son relativamente iliquidos lo que podria impedir realizar desinversiones en el
momento oportuno.

Los activos inmobiliarios y, en particular, los activos hoteleros, pueden ser iliquidos como consecuencia de, entre
otras razones, la falta de amplitud del mercado inversor, asi como de la complejidad y la cantidad significativa de
tiempo y costes soportados para completar operaciones inmobiliarias, generalmente por importes significativos.
Asimismo, los activos hoteleros pueden verse afectados por, entre otras cuestiones, retrasos en la recepcién de las
rentas, la terminacidn de contratos de arrendamiento o el retraso en desalojar un arrendatario, la falta de declaracién
o de identidad de las descripciones y superficies declaradas en el catastro o registros de la propiedad con la realidad
fisica de los activos hoteleros o de alguna de las fincas que conforman los mismos.

Atendiendo a la valoracion de los inmuebles del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019
(vease el factor de riesgo “La valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo podria no reflejar
de forma precisa el valor de los mismos en cada momento”’) y al nimero de sus inmuebles en cada una de dichas
fechas, el valor medio de los inmuebles del Grupo Atom era de, aproximadamente, 23.300.000 euros 'y 24.450.000
euros a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019, respectivamente.

La iliquidez de los activos hoteleros puede limitar la capacidad del Grupo para enajenar sus activos en un momento
temporal adecuado y/o a precios satisfactorios, asi como obligar al Grupo a mantener los activos inmobiliarios en
su cartera durante méas tiempo del inicialmente previsto, contraviniendo la estrategia y objetivos del Grupo. En
este sentido, segun se describe en el epigrafe 2.2.1 del presente Documento de Registro, la Sociedad contempla
una politica de creacion de valor a través de la desinversion de sus activos en cartera a lo largo del tiempo y una
estrategia de puesta en valor de la cartera de activos de la Sociedad dirigida a maximizar el valor para sus
accionistas, que puede conllevar la desinversion en la cartera y la devolucidn del valor a los accionistas dentro de
los 7 afios siguientes al 2 de febrero de 2018 o, por el contrario, la conservacion y gestion activa de toda o parte
de la cartera mas all4 de dicha fecha.

Por tanto, la capacidad del Grupo para modificar la composicidn de su cartera inmobiliaria en respuesta a cambios

coyunturales, econémicos u otros factores, podria verse limitada, lo cual podria tener un impacto sustancial
negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo.
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8. Dada la reciente adquisicion de la totalidad de la cartera de activos del Grupo Atom, el Grupo podria
incurrir en responsabilidades y/o tener que hacer frente a pagos de determinadas cantidades, como
consecuencia de contingencias o riesgos imprevistos.

La totalidad de los activos del Grupo Atom fueron adquiridos en 2018 y 2019 por lo que han formado parte de su
cartera por un periodo de tiempo muy limitado, frente a otras entidades que realizan adquisiciones progresivas de
activos. Por tanto, es particularmente relevante el riesgo de que el Grupo podria incurrir en responsabilidades y/o
tener que hacer frente a pagos de determinadas cantidades, como consecuencia de contingencias o riesgos
imprevistos.

Antes de adquirir cualquier bien inmueble, los Gestores, en nombre del Grupo, llevan a cabo un anélisis previo
(due diligence) de la inversion propuesta. Este analisis incluye, entre otros aspectos, estudios técnicos, informes
juridicos y valoraciones de la propiedad. Sin perjuicio de lo anterior, es posible que ciertos dafios o defectos de
calidad pudieran no observarse, o que el alcance de este tipo de problemas no fuese totalmente evidente y/o que
los defectos no se hiciesen evidentes hasta un momento posterior a su adquisicion.

En la medida en que la Sociedad, los Gestores u otros terceros infravaloren 0 no detecten las contingencias
asociadas a la inversion en cuestién, incluyendo las posibles responsabilidades medioambientales vinculadas al
mismo, el Grupo Atom podria incurrir, directa o indirectamente, en costes o necesidades de efectivo sin un
aumento correspondiente en la facturacion o en responsabilidades imprevistas o por un importe superior al
previsto, tales como defectos en la titularidad, pagos o reclamaciones vinculados a litigios preexistentes,
dificultades para obtener permisos que permitan el uso del inmueble segln lo previsto, y contingencias o
responsabilidades medioambientales, estructurales u operativas que requieran solucion. Ademas, el marco
normativo aplicable a los inmuebles y a la actividad que en ellos se desarrolla y, en particular, la normativa
aplicable en materia de medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad, urbanismo, ordenacion de la actividad
turistica, costas y demds afecciones sectoriales, asi como las modificaciones que la misma pueda sufrir en el
tiempo, puede imponer al Grupo Atom obligaciones y responsabilidades contraidas o surgidas con anterioridad a
la adquisicién del correspondiente activo. Dichas obligaciones y responsabilidades pueden dar lugar a costes
significativos de investigacion, retirada o reparacion, independientemente de si la Sociedad y/o el Grupo fue 0 no
la causante original del correspondiente riesgo o dafio. Este tipo de obligaciones y responsabilidades podrian influir
ademas desfavorablemente en la capacidad del Grupo Atom para arrendar o vender un bien inmueble.

Aunque el Grupo cuenta con mecanismos contractuales de proteccion frente a contingencias y responsabilidades
identificadas o no en el momento de la adquisicién de determinados activos que varian en importe y duracién, no
puede asegurarse que dicha proteccién contractual resulte siempre ejecutable o suficiente. Por tanto, los derechos
de repeticion que el Grupo pueda tener frente a aquellos terceros de los que adquiri6 los activos podrian no resultar
ejercitables debido, entre otros motivos, al vencimiento de periodos de garantia, al transcurso de los plazos de
caducidad aplicables, a la insolvencia del vendedor o a la ausencia de pruebas sobre el conocimiento que dicho
vendedor tenia o deberia haber tenido sobre el correspondiente defecto o contingencia.

Todo analisis previo que no detecte dichos vicios, contingencias o riesgos podria dar lugar a la adquisicion de
activos que no se ajusten a la estrategia de inversion de la Sociedad o que no cumplan las proyecciones financieras
u operativas realizadas sobre los mismos lo que, a su vez, podria tener un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y la situacién financiera del Grupo.

9. Riesgo laboral asociado a la explotacion de los activos hoteleros

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

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

Estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion
financiera del Grupo.

B. Riesgos vinculados con la gestion del Grupo
1. Laactividad del Grupo esta gestionada externamente

La actividad de la Sociedad y del Grupo esta gestionada externamente por: (i) Bankinter (el “Gestor SOCIMI”),
de conformidad con el contrato de direccién y gestion estratégica (el “Contrato de Direccion y Gestion
Estratégica”) suscrito por la Sociedad y Bankinter en enero de 2018; y (ii) Global Myner Advisors Hotels Capital
Invest, S.L. (“GMA HCI” o el “Gestor de Negocio”, conjuntamente con Bankinter, los “Gestores”), segun los
términos del contrato de gestion de negocio (el “Contrato de Gestion de Negocio” conjuntamente con el Contrato
de Direccion y Gestion Estratégica, los “Contratos de Gestidn”) suscrito por la Sociedad y GMA HCI en enero
de 2018. Para més informacién en relacion con los Contratos de Gestion, véase el punto 6.7 del Documento de
Registro.

Como consecuencia de lo anterior, la evolucion del Grupo y de su negocio depende de la actuacién de los Gestores
y, en particular, de su experiencia, destreza y juicio para definir la estrategia del Grupo Atom, asi como de su
capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este
sentido, los Gestores podrian no tener éxito a la hora de ejecutar la estrategia establecida para el Grupo Atom o
cometer algun error a la hora de seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones.

Adicionalmente, conforme a los Contratos de Gestion, los Gestores tienen derecho, en determinadas
circunstancias, a subcontratar parte de los servicios que prestan a la Sociedad y al Grupo con terceros. Aunque en
tales circunstancias los Gestores seguiran siendo los responsables principales frente a la Sociedad por la prestacion
de estos servicios, sin perjuicio del derecho de repeticion en determinados casos, la Sociedad no puede garantizar
que dichos terceros presten los servicios con niveles de calidad éptimos o conforme a los términos previstos en los
Contratos de Gestion.

Cualquiera de estas circunstancias podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y
la situacidn financiera del Grupo.

2. Losintereses de los Gestores y de los Consejeros podrian diferir de los intereses del resto de accionistas de
la Sociedad y de la propia Sociedad.

Los Gestores podrian desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor 0 menor medida con los servicios
gue prestan al Grupo en virtud de los Contratos de Gestion. Cualquiera de esas actividades presentes y futuras,
incluyendo la constitucion y/o el asesoramiento a otros vehiculos de inversion, puede conllevar tiempo y recursos
sustanciales y puede dar lugar a conflictos de interés, lo que, a su vez, podria tener un impacto sustancial negativo
en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo.

Sin perjuicio de lo anterior, los Contratos de Gestion incluyen clausulas y salvaguardas destinadas a evitar posibles
situaciones de conflicto de interés, incluyendo, en determinadas circunstancias, la necesaria aprobacion por parte
del Consejo de Administracion de la Sociedad y, en particular, (i) la exclusividad del Gestor de Negocio con la
Sociedad, en virtud de la cual no podra prestar a terceros servicios similares a los realizados para Atom, salvo las
excepciones indicadas en el apartado B) del punto 6.7.1 del presente Documento de Registro; y (ii) el derecho de
ofrecimiento preferente con el que cuenta la Sociedad, en virtud del cual hasta el 2 de febrero de 2020 el Gestor
de Negocio estd obligado a comunicar exclusivamente a Atom cualquier oportunidad de inversion en
Establecimientos Hoteleros ubicados en Espafia o Portugal de la que tenga conocimiento, de forma que la Sociedad
pueda analizar la oportunidad de inversion y comunicar al Gestor de Negocio si desea invertir 0 no.

Por otro lado, tal como se indica en el punto 6.3 del presente Documento de Registro, el Consejero de la Sociedad
D. Victor Marti Gilabert fue autorizado por la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada
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el 16 de enero de 2018 para desempefiar su cargo como administrador tnico de GMA HCI y otras sociedades de
su grupo, aun cuando su actividad como tal pudiese resultar analoga o complementaria a la que constituye el objeto
social de la Sociedad. Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad autoriz6 la adquisicion por parte
de D. Victor Marti Gilabert de un 25% del capital de Dean Management, S.L., empresa que tiene por objeto la
explotacion de establecimientos hoteleros y que participa al 60% en el capital social de Servicios y Desarrollos
Turisticos, S.L., sociedad arrendataria del hotel Santo Domingo (propiedad de Atom al 60% a la fecha del presente
Documento de Registro). No obstante, D. Victor Marti Gilabert no desarrolla actividad alguna de gestion,
representacion o direccién ni en Dean Management, S.L. ni en Servicios y Desarrollos Turisticos, S.L.

Cualquier situacion de conflicto de interés que pueda surgir se encuentra sujeta a las disposiciones previstas en la
Ley de Sociedades de Capital y a lo establecido en el Contrato de Gestién de Negocio. En ese sentido, el articulo
229 de la Ley de Sociedades de Capital impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracién cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos
pudieran tener con el interés de la Sociedad. El administrador afectado deberd abstenerse de participar en la
deliberacion y votacién de los acuerdos o decisiones en los que, él o la persona vinculada a él, tenga un conflicto
directo o indirecto.

Los conflictos de interés que la Sociedad no fuese capaz de resolver podrian tener un impacto sustancial negativo
en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo.

3. Lagestion del Grupo depende de determinadas personas clave

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos depende significativamente de la pericia de los equipos de
gestion, en particular, de los miembros del equipo del Gestor de Negocio y, especialmente, de D. Victor Marti
Gilabert. En este sentido, el Contrato de Gestion de Negocio incluye una clausula en virtud de la cual el Gestor de
Negocio no podrd sustituir a D. Victor Marti Gilabert del equipo de gestidn de negocio sin el previo consentimiento
del Consejo de Administracion de Atom.

Pese a que, en virtud de los Contratos de Gestidn, los equipos de gestion deben estar formados por profesionales
con la experiencia y las aptitudes necesarias, cualquiera de los miembros de los equipos de gestién podria dejar de
prestar sus servicios debido a su despido, dimisién, incapacidad, fallecimiento u otras circunstancias. Ademas,
diversos acontecimientos gque no se encuentran enteramente bajo el control de la Sociedad o de los Gestores, tales
como la situacion financiera de los propios Gestores o la realizacion de adquisiciones o cambios de sus politicas o
estructuras internas podrian, a su vez, influir en su capacidad para retener a los miembros del equipo de gestion.

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

En ese sentido, y sin perjuicio de las medidas adoptadas por la Sociedad, la salida por cualquier motivo de un
miembro de los equipos de los Gestores podria tener un efecto desfavorable en la capacidad de los Gestores para
lograr los objetivos del Grupo, lo cual podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados
y la situacion financiera del Grupo.

4. Laresolucion de los Contratos de Gestion podria conllevar costes significativos para la Sociedad

Los Contratos de Gestion establecen una vigencia inicial hasta el 2 de febrero de 2025, sin perjuicio de su posible
prérroga técita anual hasta un méximo de 3 afios. No obstante, los Contratos de Gestion prevén una serie de
circunstancias en las que se podra instar la resolucion de los referidos contratos, tal y como se detalla en el punto
6.7 del presente Documento de Registro. En determinados supuestos que se detallan en el punto 6.7 del presente
Documento de Registro, la resolucion de los Contratos de Gestidn podria dar derecho a los Gestores a recibir
cantidades relevantes. Esta circunstancia podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y la situacion financiera del Grupo.
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C. Riesgos relativos a la financiacion del Grupo
1. Riesgos en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacién

El Grupo Atom lleva a cabo sus actividades en el sector inmobiliario, el cual requiere un nivel importante de
inversidn, tanto para garantizar el desarrollo de sus proyectos, como para adquirir nuevos activos inmobiliarios y
permitir el crecimiento de su negocio. En caso de no tener acceso a financiacion o de no conseguirla en términos
convenientes, la actividad ordinaria y la posibilidad de crecimiento del Grupo Atom podrian quedar limitadas, lo
gue podria tener consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su
negocio.

Actualmente, el Grupo Atom tiene suscritos 4 préstamos® con entidades financieras que cuentan con garantia
hipotecaria y determinadas garantias reales, tal y como se detalla en el punto 2.1.2 del presente Documento de
Registro. A 31 de diciembre de 2018, el importe total de las “deudas a corto plazo” (3.134.360 euros) y de las
“deudas a largo plazo” (217.848.759 euros) con entidades de crédito registrado en el balance consolidado de Atom
ascendia a 220.983.119 euros. Este importe total representaba un apalancamiento del 45,17% a 31 de diciembre
de 2018, calculado como el saldo neto contable de la financiacion con entidades de crédito sobre el valor de los
activos propiedad del Grupo a dicha fecha (489.220.000 euros), de acuerdo con el informe emitido por EY a 31 de
diciembre de 2018. Por otro lado, a 30 de junio de 2019, el importe total de las “deudas a corto plazo™ (4.031.894
euros) y de las “deudas a largo plazo” (247.531.574 euros) con entidades de crédito registrado en el balance
consolidado de Atom ascendia a 251.563.468 euros. Este importe total representaba un apalancamiento del 46,78%
a 30 de junio de 2019, calculado como el saldo neto contable de la financiacién con entidades de crédito sobre el
valor de los activos propiedad del Grupo segln la Gltima informacién disponible (537.780.000 euros, a 26 de julio
de 2019).

De conformidad con los términos de estos préstamos, el incumplimiento de determinadas obligaciones por parte
del Grupo podria suponer la resolucién anticipada de los mismos, el vencimiento de las obligaciones de pago y la
ejecucion de las garantias (véase el punto 2.1.2). El incumplimiento de cualquier obligacién asumida por las
sociedades del Grupo Atom en los préstamos podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y la situacién financiera del Grupo.

2. Riesgo derivado de la variacion en los tipos de interés

A 31 de diciembre de 2018, el 96,77% (213.845.364 euros) del saldo neto contable total de las deudas del Grupo
con entidades de crédito (220.983.119 euros, incluyendo la deuda de “socios externos™) se encontraba referenciado
a tipos de interés variable, mientras que el 3,23% (7.137.755 euros) se encontraba referenciado a tipos de interés
fijo. Por otro lado, a 30 de junio de 2019, el 88,89% (223.605.796 euros) del saldo neto contable total de las deudas
del Grupo con entidades de crédito (251.563.468 euros, incluyendo la deuda de “socios externos”) se encontraba
referenciado a tipos de interés variable, mientras que el 11,11% (27.957.672 euros) se encontraba referenciado a
tipos de interés fijo.

En este sentido, el Grupo Atom esté expuesto a las fluctuaciones de los tipos de interés, por lo que un incremento
de los mismos podria resultar en un aumento de los costes de financiacién asociados a la parte de su deuda
referenciada a tipos variables, lo que a su vez podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y la situacién financiera del Grupo.

Con el objetivo de reducir el riesgo derivado de la variacién en los tipos de interés, en julio de 2018, tal y como se
indica en el punto 5.1 del Documento de Registro, el Grupo Atom formaliz6 una permuta sobre tipo de interés
para asegurarse un tipo de interés fijo para el Euribor, por un importe nominal de 152.896.000 euros, es decir, el

(8): Sin perjuicio de lo anterior, el 4 de septiembre de 2019 se otorgé un tramo adicional al contrato de préstamo suscrito con Deutsche Bank
en julio de 2018, por un importe total de 10.800.000 euros y con vencimiento integro el 10 de julio de 2023, con el objeto de financiar las
obras previstas de ampliacion del hotel Fergus Club Europa (véanse los puntos 2.1.2 y 2.4.2). Adicionalmente, en septiembre de 2019, la
Sociedad suscribié con Bankinter un contrato de financiacion con el objeto de sefializar activos por importe de 15.000.000 euros del cual
la Sociedad dispuso de un importe de 5.000.000 euros en el marco de los acuerdos de adquisicion de los hoteles Isla Bonita y Riviera
Marina formalizados en septiembre de 2019 (véase el punto 2.1.2).
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71,50% y el 68,38% del saldo total de las deudas del Grupo (incluyendo la deuda de “socios externos™) a tipo de
interés variable con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019, respectivamente. A
31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019, el Grupo Atom tenia contabilizados como pasivos financieros
los instrumentos financieros derivados por un importe de 1.701.438 y 2.979.160 euros, respectivamente.

La Sociedad ha realizado un analisis de sensibilidad con el objeto de cuantificar cual seria el coste financiero
asociado a la deuda del Grupo referenciada a tipos de interés variable en el que incurriria el Grupo Atom en caso
de que se incrementasen los tipos de interés. Actualmente, con tipos de interés negativos, la Sociedad estima que,
en caso de que los tipos de interés se incrementasen de manera inmediata en 50, 100 o 150 puntos basicos, el coste
financiero incremental del primer afio tras dicha subida seria de, aproximadamente, 213 miles de euros, 585 miles
de euros y 957 miles de euros, respectivamente.

D. Riesgos fiscales
1. Lapérdida de la condicion de SOCIMI por parte de Atom podria afectarle negativamente

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal de las SOCIMI (véase el apartado D) del punto 2.1 del
presente Documento de Registro), todo ello de conformidad con la Ley de SOCIMIs y, en consecuencia, esta sujeta
con caracter general a un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, la Sociedad podria
perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las siguientes
circunstancias:

(i) La exclusién de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de negociacién.

(i)  Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacidn a que se refiere el articulo 11 de la Ley de
SOCIMIs en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria del
ejercicio inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(iii)  La falta de acuerdo de distribucién o pago, total o parcial, de los dividendos en los términos y plazos a los
que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. En este caso, la tributacion por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

Adicionalmente, en caso de que Atom o alguna de sus sociedades dependientes generen beneficios, pero
no tengan suficiente caja para cumplir dinerariamente con las obligaciones de distribucion de dividendos
previstas en el régimen fiscal especial de SOCIMIs, estas podrian verse obligadas a satisfacer dividendos
en especie 0 a implementar algln sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones. No obstante,
dicha distribucién podra no ser aprobada por sus accionistas 0 podra no ser considerada como ingreso a
efectos fiscales para todos sus accionistas. Como alternativa, Atom o alguna de sus sociedades dependientes
podrian solicitar financiacién adicional, lo que incrementaria sus costes financieros y reduciria su capacidad
para pedir financiacion adicional para el acometimiento de nuevas inversiones, todo lo cual podria tener un
impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Asimismo,
los inversores deben tener en cuenta que el Grupo podria ver limitada su capacidad para realizar nuevas
inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus resultados a la adquisicion de nuevos
activos inmobiliarios, viéndose obligada a distribuir el resto, lo que podria ralentizar su capacidad de
crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra del Grupo.

(iv)  Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

(v)  Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que la entidad
pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del incumplimiento dentro del
ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo de mantenimiento de los Activos
Cualificados no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

A la Sociedad le aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su negocio, resultados, perspectivas
o situacion financiera, econémica o patrimonial estaran afectados por las obligaciones impuestas en cada momento
en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son
complejos y el actual régimen fiscal de SOCIMI es relativamente escueto y su aplicacion a la casuistica comercial
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que presenta la SOCIMI ha requerido de mucha interpretacion por parte de la administracion tributaria, a través
de consultas escritas, aunque no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la que se tenga
conocimiento. En este sentido, la gestion de las sociedades que integran el Grupo Atom durante los afios abiertos
a inspeccion en materia tributaria ha estado inspirada por una interpretacion de la normativa fiscal.

En este sentido, cualquier cambio, incluidos cambios de interpretacién por parte de la AEAT o de los tribunales,
en la Ley de SOCIMIs o en relacidn con la legislacion fiscal en general en Espafia o en cualquier otro pais en el
que la Sociedad pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento de nuevos impuestos; (ii)
el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia 0 en cualquier otro pais cuya legislacion pudiese ser
aplicable; o (iii) la introduccién de nuevos requisitos exigibles en el futuro para la aplicacion del régimen de
SOCIMI, podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera
del Grupo.

Asi, por ejemplo, la disposicion final décima octava del Proyecto de Ley de Presupuestos Generales del Estado
para el afio 2019, que presenté el Gobierno de Espafia para el ejercicio 2019 pero que no fueron aprobados,
establecia una modificacion de la fiscalidad del régimen de las SOCIMI consistente en la tributacion al tipo
impositivo del 15% de las rentas obtenidas por la entidad, que no sean objeto de distribucién. Por tanto, en caso
de que en un futuro el Gobierno de Espafia adopte medidas de la misma naturaleza, podria producirse un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo.

En todo caso, actualmente, la pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMIs implicara que la
Sociedad (i) quedase obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase
de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios
desde la conclusion del ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicion de SOCIMI, ello podria tener un impacto sustancial
negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo.

2. Riesgo relativo a la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de accionistas
obligados a ello por su tributacién en origen.

La Sociedad podria llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
0 participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no cumplen con el requisito de
tributacién minima. No obstante, el articulo 32 de los Estatutos Sociales de Atom establece ciertas obligaciones
de indemnizacion para determinados accionistas a favor de la Sociedad, con el fin de evitar que el potencial
devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMIs tenga un impacto negativo en los
resultados de Atom.

De este modo, dichos accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del

dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos Sociales, incluso aun
cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad.
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4, GOBIERNO CORPORATIVO
4.1 Organos de administracion, de gestion y de supervision y alta direccion

4.1.1 Nombre, direccion profesional y funciones en el emisor de los miembros de los 6rganos de
administracidn, de gestidn y/o de supervisién, asi como de los altos directivos, e informacién adicional.

A. Consejo de Administracion y altos directivos
Consejo de Administracion

A continuacion se detalla la composicion del Consejo de Administracion de Atom a la fecha del presente
Documento de Registro, indicando el cargo ejercido por cada uno de los miembros del Consejo.

Caracter del Accionista que propuso Fecha
Nombre Cargo consejero su nombramiento nombramiento Fecha expiracion
D. Eduardo Ozaita Vega............ Presidente  Dominical Bankinter 16/01/2018 16/01/2024
D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona.. Vocal Dominical Bankinter 05/01/2018 05/01/2024
D. Victor Marti Gilabert............ Vocal Dominical GMA 05/01/2018 05/01/2024
D. Antonio Riestra Pita.............. Vocal Independiente - 16/01/2018 16/01/2024
Diia. Esther Colom Garcia......... Vocal Dominical GMA 16/01/2018 16/01/2024
D. Ignacio Diaz Lépez .............. Vocal Independiente - 02/02/2018 02/02/2024

D. Ifigo Dago Elorza es Secretario no Consejero de la Sociedad.

La direccion profesional de todos los miembros del Consejo de Administracion de Atom es, a estos efectos,
Pozuelo de Alarcdn, Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 11, planta 12, Parque Empresarial La Finca, 28223.

Segun lo establecido en el articulo 22 de los Estatutos Sociales de Atom, el Consejo de Administracion de la
Sociedad debe estar compuesto por un minimo de 3 y un maximo de 7 miembros. En este sentido, la Junta General
de accionistas de la Sociedad celebrada el 2 de febrero de 2018 fij6 en 6 el nimero de miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad.

Altos directivos
A fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no cuenta con ningln alto directivo.

Sin perjuicio de lo anterior, en enero de 2018, la Sociedad y Bankinter suscribieron el Contrato de Direccién y
Gestion Estratégica para prestar servicios relacionados con la captacion de capital para acometer inversiones, asi
como con la direccion y gestion estratégica de la Sociedad, mediante un equipo formado por profesionales con la
experiencia y aptitudes requeridas para prestar estos servicios. Asimismo, en enero de 2018, la Sociedad y GMA
HCI suscribieron el Contrato de Gestion de Negocio por el cual GMA HCI presta al Grupo los servicios
relacionados con la gestion integral de los activos hoteleros en los que invierta, mediante un equipo formado por
profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar estos servicios.

A fecha del presente Documento de Registro, el Gestor de Negocio cuenta con el equipo gestor que se indica a
continuacion:

Nombre Cargo

D. Victor Marti GIlahert.........ccoiriiieiiiiiiriee et Presidente y CEO

Diia. ESther COlOmM GarCia........cccovveuriiiiirieieieisieeeeieie et Legal Counsel

D. JOSEP Sala RAAUA......cueuiiieiiiiieieiete ettt Investment & Capex

D. Uriel GONZAlez-Montes AIVArZ .............c.oceeeveeeereereeeeeeeeeeeeeees s venenen Responsable de la auditoria interna

D. Javier APAriCio Par€des .........cccoeoireiririiinie et Responsable del control econémico-financiero
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La direccion profesional de todos los miembros del equipo gestor de GMA HCI es, a estos efectos, Pozuelo de

Alarcon, Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 11, planta 13, Parque Empresarial La Finca, 28223.

Por su parte, a fecha del presente Documento de Registro, el Gestor SOCIMI cuenta con el equipo gestor que se
indica a continuacion:

Nombre

Cargo

D. Pedro Sagiies Gonzalez-Estrada

Dfia. Arantzazu Sanchez Janariz

Managing Director y responsable de Fondos de Inversion Alternativa de la Unidad de

.............. Banca de Inversion

Directora de la Unidad de Activos Inmobiliarios

La direccion profesional de todos los miembros del equipo gestor de Bankinter es, a estos efectos, Paseo de la
Castellana 29, Madrid 28046.

B. Informacién adicional

A continuacion se incluye un detalle de las personas fisicas mencionadas en el apartado A. anterior que son, o han
sido, durante los ultimos 5 afios miembros de los drganos de administracion, de gestién o de supervisién, o socios
directos de otras sociedades o asociaciones, excluyendo: (i) aquellas sociedades de caracter meramente patrimonial
o familiar que no tengan relevancia respecto a Atom; (ii) participaciones accionariales de sociedades cotizadas que
no tienen el caracter de participacion significativa; (iii) sociedades y entidades del Grupo Atom; y (iv) cualesquiera
otras que no tengan relevancia alguna a los efectos de la actividad del Grupo Atom.

= Consejo de Administracién de Atom

Nombre Sociedad Cargo Vigencia
Director General de Banca
D. Eduardo Ozaita Vega .................... Bankinter, S.A. Comercial Vigente
Director General de Banca de

D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona........... Bankinter, S.A. Inversion Vigente
Agora Mariti Sim6, S.L. Socio Vigente
Amburgada Capital Invest, S.L. Administrador Vigente
Cindirella Broker, S.L. Socio Vigente
Global Myner Advisors, S.L. Socio Vigente
Global Myner Advisors Capital
Investment, S.L. Administrador Vigente
Global Myner Advisors Hotels Capital
Invest, S.L.U. Administrador Vigente
Horwath Art Consulting Spain, S.L. Socio Vigente
Janpo Capital, S.L. Presidente Vigente
Luxembourg Capital Investment 158,
SR.L. Socio Vigente
Mountain Resorts Destination, S.L. Socio Vigente
Promoparc Subterraneo Inversiones, S.L.  |Socio Vigente

D. Victor Marti Gilabert..................... Sports Global Management, S.L. Administrador Vigente
Jose Arechabala Int. Ltd. Presidente Vigente
Uralita Internacional, S.A. Director General No vigente

D. Antonio Riestra Pita...................... Urariego, S.A. Director General No vigente

Diia. Esther Colom Garcia ................. - - -

D. Ignacio Diaz Lépez ....................... Otels Hospitality Services SL IAdministrador Vigente
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= Equipo directivo del Gestor de Negocio

Nombre Sociedad Cargo Vigencia

D. Victor Marti Gilabert...............c........ Véase la tabla anterior (“Consejo de Administracion de Atom”)

Dfia. Esther Colom Garcia . Véase la tabla anterior (“Consejo de Administracion de Atom”)

D. Josep Sala Radua.............c.ccooccurnnne Global Myner Advisors, S.L. Administrador Vigente

D. Uriel Gonzalez-Montes Alvarez........ Vértice Trescientos Sesenta Grados, S.A.  |Consejero Vigente

D. Javier Aparicio Paredes.................... - - .

= Equipo directivo del Gestor SOCIMI

Nombre Sociedad Cargo Vigencia
Managing Director y responsable de
Fondos de Inversion Alternativa de la
Bankinter, S.A. Unidad de Banca de Inversion Vigente
Helia Renovables, FCR Miembro del comité de inversion Vigente
Helia Renovables I, FCR Miembro del comité de inversion Vigente
Helia Renovables Ill, FCR Miembro del comité de inversion Vigente
D. Pedro Sagiles Gonzalez-Estrada....... Olimpo Real Estate, SOCIMI, S.A. | Miembro del comité de inversion Vigente
Directora de la Unidad de Activos
Bankinter, S.A. Inmobiliarios Vigente
Dfia. Ardntzazu Sanchez Jandriz ........... Olimpo Real Estate, SOCIMI, S.A. | Miembro del comité de inversién Vigente

Por otro lado, de acuerdo con la informacion proporcionada a Atom por las personas mencionadas en el apartado
A. anterior, no existe relacion familiar alguna entre ellas.

4.1.2  Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestién de los miembros de los érganos
de administracién, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos e informacion
adicional.

A. Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros de los 6rganos de
administracion, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos.

= Consejo de Administracién de Atom
A continuacion se incluye un breve curriculum vitae de los miembros del Consejo de Administracion de Atom.

e Eduardo Ozaita Vega

D. Eduardo Ozaita Vega ha desarrollado toda su carrera profesional en Bankinter, donde comenzé a trabajar
en 1988 como Analista de Riesgos de Grandes Clientes. Tras unos rapidos ascensos por diferentes puestos
de responsabilidad, en 2001 asume la direccidn de la division de Banca Corporativa. En 2006, ya con rango
de Subdirector General, se convierte en director de la region andaluza, y tras cuatro afios asumid en
diciembre de 2010 la Direccion General de Banca de Empresas y Negocio Internacional, entrando a formar
parte del Comité de Direccion. Desde el 1 de enero de 2018 es el Director General de Banca Comercial.

El Sr. Ozaita es Licenciado en Derecho, Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Pontifica
de Comillas (ICADE-E3), Master en Direccién Econdmica Financiera por el Centro de Estudios
Financieros de Madrid y Advanced Management Program (AMP) por la Wharton School de la Universidad
de Pensilvania.

e Jaime Ifligo Guerra Azcona

D. Jaime Ifligo Guerra Azcona actualmente es Director General de Bankinter (Director de Banca de
Inversion), posicién que ocupa desde el afio 2013. Entre los afios 2004 y 2013, ocupd el cargo de Secretario
General de Bankinter (Area Legal, Area Fiscal y Area de Cumplimiento Normativo y Corporativo).

42



Previamente, desempefi6 el cargo de Secretario del Consejo y Director de Servicios Juridicos del 1CO.
Ademas, D. Jaime Ifiigo Guerra Azcona es Abogado del Estado, en excedencia desde el afio 2002.

El Sr. Guerra es licenciado en Derecho y Empresariales (E-3) por la Universidad Pontificia Comillas
(ICADE) y PLD (Program for Leadership Development) por Harvard Business School (Boston-MASS).

Victor Marti Gilabert

D. Victor Marti Gilabert es Presidente/CEO de GMA HCI y responsable de supervisar el dia a dia de las
operaciones de GMA HCI, asi como de definir las estrategias de inversion y su ejecucion. Anteriormente
ha sido Socio Director de Horwath HTL durante 19 afios. Durante esta etapa, ostentd diferentes posiciones
directivas en las oficinas de Andorra, Espafia, Portugal, Reino Unido, Brasil etc. Fue también miembro del
International Board de Horwath HTL representando Europa, Africa (EMEA), y Oriente Medio. En el afio
2006, recibié el reconocimiento de Crowe Horwath HTL International por el excepcional crecimiento de la
Firma de Horwath HTL Espafia.

Inicid su carrera profesional en el entorno de empresas familiares del sector turistico, lo que le permitié
conocer el sector hotelero, del ocio y la restauracion en todos sus niveles. En sus mas de 25 afios de
experiencia profesional, ha trabajado en las diferentes areas del negocio y en todo el ciclo de un proyecto:
desde la expansion hasta la operacion.

El Sr. Marti realizo6 estudios de Turismo en Barcelona, es graduado en Alta Direccién de Empresas por
IESE (Universidad de Navarra-Harvard University), asi como en Theme Parks Management por la
Universidad de Cornell-New York.

Antonio Riestra Pita

D. Antonio Riestra Pita comenz6 su carrera profesional en el afio 1977 en Uralita (Grupo March). Entre los
afios 1985 y 2002 fue Director General de Uralita Internacional, S.A. (Comercio Internacional, Trading,
Project Finance), siendo a su vez entre los afios 1995 y 2000 Director General de Urariego, S.A. (Sector
industrial y proyectos de regadio). En 2002 y hasta 2012 desempefio sus funciones como Consultor de
Urbanismo (suelo) en Coindeco, S.L. Con posterioridad fue Consultor de Urbanismo y Patrimonial (AR&P
asesores) entre los afios 2012 y 2014, y es desde 2011 Presidente de la empresa familiar “José Arechabala

Intl. Ltd.” (Vaduz) (Cuyo origen como industria destiladora y productora de azicar, se localiza en Cuba
desde 1878).

El Sr. Riestra es Ingeniero de Caminos Canales y Puertos (1975) por la Escuela de Caminos de Madrid y
cuenta con un Curso de posgrado de Financiacion de empresas constructoras (Juan Miguel Villar Mir).
PDG del IESE (1987-1988) en Madrid.

Esther Colom Garcia

Dfia. Esther Colom Garcia es responsable de la Asesoria Juridica de Global Myner Advisors Hotels Capital
Invest, S.L. Previamente fue durante mas de seis afios abogado de la asesoria juridica de Metrovacesa, S.A.
(hoy Merlin Properties SOCIMI, S.A.) -cotizada en el lbex 35-, y con anterioridad, formé parte de las
asesorias juridicas de diferentes compafiias inmobiliarias, entre otras Altamira Santander Real Estate, S.A.
Cuenta con mas de 15 afios de experiencia como Abogado especializada en la gestién integral de activos
inmobiliarios durante todo el ciclo, desde la compra de suelo hasta su transformacion y entrega como
producto final, asi como en el asesoramiento de todo tipo de operaciones de inversion y desinversion de
activos a nivel nacional e internacional.

La Sra. Colom es licenciada en Derecho Juridico-Comunitario por la Universidad San Pablo CEU, habiendo
cursado también el primer curso de Doctorado. Es socia de WIRES (Women in Real Estate) y participa en
mesas redondas y ponencias del sector.

Ignacio Diaz Lopez

D. Ignacio Diaz L6pez es socio fundador y Director General de Otels Hospitality Services, S.L., empresa
de consultoria dirigida al sector hotelero.

El Sr. Diaz es licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Autonoma de Madrid
(1986) y auditor de cuentas. Con anterioridad, fue Director Corporativo de Auditoria Interna del grupo NH
Hoteles (2006 a 2013), Director Financiero y miembro del equipo de gestion fundador de Gocco Confec,
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S.A. (2000 a 2005). Socio fundador responsable de negocio de la sociedad de asesoria financiero fiscal
ADM, S.L. (1994-2000), Director Financiero de algunas sociedades y de Auditoria del grupo hotelero Oasis
(1991 a 1994), y auditor senior en Arthur Andersen Auditores (1988 a 1991).

= Equipo directivo del Gestor de Negocio

A continuacion, se incluye un breve curriculum vitae de los miembros del equipo gestor de GMA HCI que no son
miembros del Consejo de Administracion de Atom.

Josep Sala Radua

D. Josep Sala Radua es especialista en Inversiones en materia de Capex, reformas y obras en GMA.
Focalizo sus estudios en Administracion de Empresas en el Instituto Quimico de Sarria, ademas de haberse
graduado en ingenieria por la Universidad Autonoma de Barcelona teniendo una doble vertiente técnico
empresarial que le da gran versatilidad en un amplio abanico de proyectos. Inicio su carrera como analista
en HorwathHTL trabajando en varios proyectos de relevancia en la divisién de Asset Management dentro
de la firma. En 2015 se incorpora a GMA, donde llego a gestionar la reforma de 2.500 habitaciones y un
presupuesto de méas de 42 millones de euros en 6 meses. Durante 2016 y 2017, ha coordinado los planes de
Capex e inversiones en reformas de varios portfolios hoteleros, que sumados llegan a un valor total de mas
de 400 millones de euros. En febrero de 2017 asume ademaés el papel de administrador de una de las filiales
del grupo GMA especializada en la prestacion de servicios de Asset Management a portfolios hoteleros.

Uriel Gonzalez-Montes Alvarez

D. Uriel Gonzalez-Montes Alvarez es el responsable de la auditoria interna de GMA HCI. Desarroll6 su
carrera profesional como consultor y auditor de PWC, donde llegé a liderar la practica de consultoria de
Turismo en el Sector Servicios. Entre sus clientes se encontraban los principales grupos turisticos del pais,
tanto hoteleros, como de la distribucion y el transporte de pasajeros. Uriel Gonzalez es licenciado en
ciencias econdmicas y empresariales, ademas de auditor censor jurado de cuentas. Ademés de haber
participado en prestigiosos programas en London School of Economics, Strathclyde Business School,
Esade o la Universidad Pompeu Fabra de Barcelona, donde ha sido profesor durante mas de 10 afios.

Javier Aparicio Paredes

D. Javier Aparicio Paredes es responsable del control econémico-financiero de GMA HCI, elaborando,
analizando y reportando informes financieros de la compafiia, asi como de la gestion diaria en temas
administrativos y contables. Su carrera profesional la ha llevado a cabo en Ernst & Young, trabajando en
proyectos dedicados al Real Estate, Retail y Logistica durante 3 afios, siendo responsable de los reportes
financieros consolidados y el interlocutor ante organismos oficiales y auditores de la empresa. Ademas, ha
trabajado en proyectos de optimizacién de procesos para distintas compafiias y disefiando contabilidad de
costes. Javier Aparicio es experto en programas como Navision y SAP, siendo Doble Graduado en
Administracion y Direccion de Empresas y Derecho por la Universidad Carlos 111 de Madrid. Ademas,
posee el titulo de postgrado en Asesoria Fiscal por el Centro de Estudios Financieros (CEF).

= Equipo directivo del Gestor SOCIMI

A continuacion, se incluye un breve curriculum vitae de los miembros del equipo gestor del Gestor SOCIMI.

Pedro Saglies Gonzalez-Estrada

D. Pedro Sagués Gonzélez-Estrada es actualmente Managing Director y responsable de Fondos de
Inversion Alternativa de la Unidad de Banca de Inversion de Bankinter. Cuenta con 20 afios de experiencia
en Banca de Inversion, habiendo sido responsable de Fusiones y Adquisiciones en Bankinter (2011-2016),
Director de Corporate Finance de Socios Financieros (2008-2011) y Espirito Santo Investment (2005-
2008), Gerente de Desarrollo Corporativo y RR.1I. de Telefénica New Media - Antena 3 TV (2001-2005)
y Analista de Corporate Finance de Citigroup (1998-2001). El Sr. Sagiiés es licenciado en Ciencias
Econdmicas y Empresariales por la Universidad Pontifica de Comillas (ICADE) y executive MBA por el
IE Business School.
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e Arantzazu Sanchez Janariz

Dfia. Arantzazu Sanchez Janériz es Directora de la Unidad de Activos Inmobiliarios de Bankinter,
encargada de la desinversion, entre otros, de los activos adjudicados del banco. Es miembro del Comité de
Inversiones de Olimpo Real Estate Socimi, S.A. Tiene una amplia experiencia en el sector inmobiliario,
con méas de 20 afios trabajando en el mismo. Ha ocupado diversos puestos de direccién y gestion
inmobiliaria, entre otros la Direccién de la Asesoria Juridica Zona Sur en Ferrovial Inmobiliaria (1998-
2001), Directora de la Asesoria Juridica y miembro del Consejo de Administracion de El Reino de Don
Quijote, Gerente de la Zona Centro en Acciona Inmobiliaria (2004-2009) y Direccion de la Territorial
Centro en Banco Santander-Altamira (2009-2015), gestionando una cartera de 2.200 millones de euros. La
Sra. S&nchez es licenciada en Derecho por la Universidad Autonoma de Madrid, Master en Urbanismo por
la U.A.M.- Catedra Pablo de Olavide.

B. Informacion adicional

De acuerdo con la informacion de que dispone Atom, durante los 5 afios anteriores a la fecha del presente
Documento de Registro, ninguna de las personas fisicas mencionadas en el apartado A. anterior ha sido condenada
en relacion con delitos de fraude; ni ha sido miembro del Consejo de Administracidn ni alto directivo de entidades
incursas en procedimientos concursales o de liquidacion concursal; ni ha sido objeto de ninguna incriminacion
publica oficial ni sanciones por autoridades estatutarias o reguladoras, ni ha sido descalificado por un tribunal por
su actuacién como miembro de los érganos de administracidn, de gestion o de supervision de una sociedad emisora
0 por su actuacion en la gestion de los asuntos de una sociedad emisora.

C. Régimen de gobierno corporativo aplicable a la Sociedad

Las acciones de la Sociedad estan incorporadas a negociacién en el MAB (segmento SOCIMI), esto es, en un
sistema multilateral de negociacion, y no en un mercado secundario oficial de valores, por lo que Atom no tiene
la consideracion de sociedad anénima cotizada y, por lo tanto, no le resultan de aplicacién las normas del titulo
X1V de la Ley de Sociedades de Capital relativas a sociedades anénimas cotizadas, ni el “Cédigo de buen gobierno
de las sociedades cotizadas” publicado por la CNMV en febrero de 2015. Por ello, el régimen de gobierno
corporativo aplicable a la Sociedad es el régimen general de las sociedades anénimas de la Ley de Sociedades de
Capital y el recogido en la normativa del MAB. A la fecha del presente Documento de Registro, Atom cumple con
la normativa espafiola vigente de gobierno corporativo que le resulta de aplicacién.

D. Comisiones de la Sociedad

A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de Administracion de Atom no ha constituido en su
seno comision de auditoria ni comision de retribuciones. La Sociedad, aunque tiene admitidas a negociacion sus
acciones en el MAB, no tiene la consideracion de “entidad de interés publico” a los efectos de la Ley 22/2015, de
20 de julio, de Auditoria de Cuentas y del Real Decreto 1517/2011, de 31 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento que desarrolla el texto refundido de la Ley de Auditoria de Cuentas. Por lo tanto, la Sociedad no esta
obligada a tener una comision de auditoria con la composicion y funciones recogidas en el articulo 529
quaterdecies de la Ley de Sociedades de Capital. Sin perjuicio de lo anterior, el articulo 28 de los Estatutos Sociales
de Atom establece que el Consejo de Administracion podra crear en su seno una Comisién de Auditoria y
Supervision de Riesgos, asi como otros comités o comisiones.

= Comité de Inversiones

Conforme a lo estipulado en el Contrato entre Accionistas, la Sociedad ha constituido un Comité de Inversiones
(ajeno al Consejo de Administracion de Atom), cuyas principales funciones son: (i) reportar periédicamente,
mediante la preparacion de informes bimestrales para su presentacion en las reuniones del Consejo de
Administracién, dando cuenta del estado y la evolucion de las inversiones existentes y comunicando cualesquiera
otros datos relevantes; y (ii) formular propuestas de inversion adecuadas a la estrategia de negocio y los objetivos
de la Sociedad. Para el efectivo desarrollo de sus funciones, el Comité de Inversiones podra apoyarse en los
servicios prestados por el Gestor de Negocio y el Gestor SOCIMI.
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A continuacion, se detalla la composicion del Comité de Inversiones de Atom a la fecha del presente Documento
de Registro.

Nombre Accionista que propuso su nombramiento Fecha nombramiento
D. Josep Sala Radu@..........ccccveenirnieieiieice e GMA 16/01/2018
D. Pedro Sagiies Gonzélez-Estrada .............ccccovrurueenne Bankinter 16/01/2018
Dfia. Ardntzazu SAnChez JanAriz ...........c.cocovovevveverennnn. Bankinter 16/01/2018

En el apartado A. del punto 4.1.2 se incluye un breve curriculum vitae de los miembros del Comité de Inversiones
de Atom.

= Comité Consultivo

La Sociedad ha constituido un comité de naturaleza consultiva con funciones de informacion al Consejo de
Administracion sobre la evolucion del mercado inmobiliario y de propuesta en relacion con oportunidades de
inversion y desinversion (el “Comité Consultivo”). E1 Comité Consultivo es un érgano externo que no forma
parte de los 6rganos de gobierno de la Sociedad, ni de los equipos de direccion. Este érgano no dispone de
capacidad juridica ni de obrar, ni de facultades de gestion, administracion o representacién. En todo caso, sus
informes y recomendaciones no tendran caracter vinculante. Ademas, el cargo de miembro del Comité Consultivo
es de caracter gratuito.

Dado el caracter consultivo del 6rgano, se procurard que el Comité Consultivo adopte sus resoluciones por
unanimidad de los miembros concurrentes o representados en la reunion. En el caso de no ser posible la
unanimidad, las resoluciones se aprobaran con el voto favorable de la mayoria de los miembros concurrentes o
representados. En caso de empate, el Presidente o quien haga sus veces en la reunion, tendra voto de calidad.

4.2 Remuneracion y prestaciones

4.2.1  Importe de la remuneracién pagada (incluidos los honorarios contingentes o diferidos) y prestaciones
en especie concedidas a esas personas por el emisor y sus filiales por servicios de todo tipo prestados
por cualquier miembro de los drganos de administracién, de gestién y/o de supervisién al emisor, asi
como de los altos directivos, al emisor y a sus filiales.

El articulo 26 de los Estatutos Sociales de Atom establece el sistema de remuneracion de los Consejeros de la
Sociedad en funcion de su clasificacion. En este sentido, (i) los consejeros independientes, en su condicién de
tales, tendran derecho a recibir dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de Administracién de la Sociedad
consistentes en una asignacién fija anual ya sea dineraria o en especie; (ii) los consejeros dominicales y los
consejeros que tengan la consideracion de otros externos no percibiran ninguna retribucion por el ejercicio de las
funciones que les corresponde desarrollar por su pertenencia al Consejo de Administracién; y (iii) los consejeros
ejecutivos tendran derecho a percibir la retribucion que por el desempefio de dichas responsabilidades se prevea
en el contrato celebrado a tal efecto entre el consejero y la Sociedad.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 26 de los Estatutos Sociales de Atom, la Junta General de
accionistas celebrada el 16 de enero de 2018, fijo el importe maximo de retribucién anual de los Consejeros de la
Sociedad por su condicidn de tales en 20.020 euros. Posteriormente, conforme al citado articulo 26 de los Estatutos
Sociales de Atom, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd distribuir la remuneracién de los
Consejeros independientes, asignandoles la cantidad de 1.430 euros en concepto de dietas de asistencia por cada
reunion presencial del Consejo de Administracion de Atom a la que asistan cada uno de ellos.

Adicionalmente, a la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha establecido sistemas de

retribucion basados en entrega de acciones, opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones
de Atom.
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La tabla siguiente incluye la remuneracion percibida por los Consejeros de la Sociedad durante el ejercicio 2018:

Retribucion
Consejeros Periodo devengo ejercicio 2018 (euros)
D. Eduardo Ozaita VEga..........eoeeririririeiinieenereseeieee e 16/01-31/12 -
D. Jaime Ifligo GUEITa AZCONA .....c.cveveveeiiieieenirieieiee et 05/01-31/12 -
D. Victor Marti Gilabert.........ccoovvvviiicccceeeess s 05/01-31/12 -
D. Antonio RIEStra Pita .........ccceceviririiiiiiiiccinsescee e 16/01-31/12 10.010
Dfia. Esther Colom GarCia.........coovvvvriviiieiieieiieieisieieisesssesesesesenens 16/01-31/12 -
D. IgNACio DIAZ LOPEZ ....cueviieiiriiieieieiesie et 02/02-31/12 10.010

4.2.2  Importes totales provisionados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones de pension,
jubilacién o similares.

A fecha del presente Documento de Registro no existen importes ahorrados o acumulados por la Sociedad o sus
filiales para prestaciones de pension, jubilacion o similares.

4.3 Acciones y opciones de compra de acciones
Segln los datos que obran en poder de la Sociedad, el niUmero de acciones de Atom de las que los actuales
Consejeros son propietarios a titulo individual, directa o indirectamente, o que estan representadas por los mismos

a la fecha del presente Documento de Registro, son las que se indican en la siguiente tabla.

NUm. derechos de voto  NUm. derechos de voto % sobre el total de
CONSEJEROS directos indirectos derechos de voto®

D. Eduardo Ozaita VEGa ........cccvvrevererererrirersieseennsesenenas - - -
D. Jaime Ifigo GUErra AZCONA........ccccevveevreereeenieerieeanens - -- -
D. Victor Marti Gilabert ...........ccccceeeeeevereieeeceeeeeenn, - 928.922 3,74
D. Antonio Riestra Pita...........ccceovvriciinniiiiiiecae -- - -

TOtAl o -- 928.922 3,74

(1): Calculados en base al nimero de acciones en circulacién de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro.
(2): D. Victor Marti Gilabert controla el 100% del capital y de los derechos de voto de Global Myner Advisors Capital Investment, S.L.

Fuente: informacién publica disponible en el MAB.

A fecha del presente Documento de Registro, ningn consejero es titular de opciones de compra de acciones de
Atom.
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5. INFORMACION FINANCIERA E INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS
5.1 Informacion financiera histérica

El presente punto incluye informacion financiera consolidada auditada de Atom correspondiente al ejercicio 2018,
iniciado el 5 de enero (fecha de constitucion de la Sociedad, véase el apartado C. del punto 2.1) y cerrado el 31 de
diciembre de 2018. Dada la reciente constitucion de la Sociedad, Atom no cuenta con més informacion financiera
histérica consolidada.

Las cuentas anuales consolidadas de Atom correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018 han
sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad de conformidad con (i) el Real Decreto de 22
de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil que resulta de
aplicacion a la Sociedad; (ii) el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre; (iii) las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias; (iv) el resto de la normativa
contable espafiola que resulta de aplicacion; y (v) la Ley de SOCIMIs en relacion con la informacion a desglosar
en la memoria consolidada.

Al amparo de lo establecido en el articulo 19 del Reglamento 2017/1129, se incorporan por referencia al presente
Documento de Registro las cuentas anuales consolidadas de Atom correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2018, asi como el correspondiente informe de gestion consolidado e informe de auditoria, que estan
disponibles en la CNMV, en la pagina web del MAB (enlace) y en la pagina web de Atom (enlace).

= Balance consolidado

La tabla siguiente recoge el balance consolidado auditado de Atom a 31 de diciembre de 2018. La fecha de cierre
del referido balance consolidado no excede en mas de 16 meses a la fecha del presente Documento de Registro.

_ 3uizos
BALANCE CONSOLIDADO Auditado (euros)
ACTIVO
INMOVIlIZAAO METETIAL ... r et 105.778
INVErSioNES INMODITIANIAS ........c.cueviieiiiirii e 443.041.390
TRITENOS ...t b bbb bbb 165.826.283
CONSEIUCCIONES. ...ttt b b st sttt b nenenenas 277.215.107
CONSEIUCCIONES B CUISO ...ttt bbbttt -
Inversiones finanCieras @ largo PIAZO ..........couivcuiiiiiiiciic e 1.022.798
ACTIVO MO COMTIBNTE ...ttt b et bbb bbbttt bbbttt ettt b ekttt 444.169.966
EXISTENCIAS ...ttt bbb bR R e h e h bbb bbbttt r s 21.496
ANLICIPOS @ PIOVEEUOIES.........viuiittesii ettt b ettt bbbt bbbttt bbbt 21.496
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.230.840
Clientes por ventas y prestaCiones de SEIVICIOS. .......c.c ittt er e 1.477.544
DIBUAOTES VAIIOS ...ttt bbb bbbttt b bbbt b b 68.521
ACLIVOS POF IMPUESEO COMTIBNTE ...ttt ettt bbbttt bbbt eb e 40
Otros créditos con las AdMINiStraciones PUDIICAS..............c.iiiiiiiiiireeec e 2.684.735
Inversiones fiNaNCIeras @ COMO PIAZO ..........coviviuiiiiiicii ettt 216.960
OLr0S ACHIVOS FINANCIEIOS. ... .ttt bbbttt b bbbttt b b 216.960
PeriodifiCacion®s @ COMO PIAZO .......cvveuiiieiiieciet ettt 393.512
Efectivo y otros activos liquidos QUIVAIENTES .............c.cieiiiiiiiiiieec et 31.451.802
ACTIVO COPTIBNTE. ...t b bbb bbb bbbt 36.314.610
Total activo 480.484.576
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https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/InfFinanciera/2019/03/05318_InfFinan_20190307.pdf
https://www.atomhoteles.com/wp-content/uploads/2019/03/ATOM_HR_20190307-Informacion-financiera-estructura-organizativa-1.pdf

BALANCE CONSOLIDADO

31/12/2018

Auditado (euros)

PATRIMONIO NETO

FONOOS PIOPIOS ...ttt ettt ettt ettt b bbbt b s b e s e e b e e b e e e b e e b e e b e Rt e b e A e e b £ e b e e e b e b e b e eb e s b et e nb e bt abe e ebebebenben
(O o] L LSOO SO SO PP PRSTUTN
PrIMa 08 MISION ...t bbb b bbbttt bbbttt
RESEIVAS. ...t bbb bbb
Resultado del periodo atribuible a la sociedad dOMINANTE..........cccoiiiiiiiiiiie e
Subvenciones, donaciones y 16gados reCIDIAOS .............ceiiiiiiiiiee e
SOCIOS BXLEITIOS ...ttt Rer et
TOtal PALFIMONIO NMETO ...ttt bbb bbbt h et bbbttt b et b et
PASIVO

DEUAAS 8 1ArG0 PIAZO.......cuiiiieieiiiiet bbbt bbbt bbb bbbttt bbbt

Deudas con entidades A& CTEAIO ..........iveueuiiriieiec ettt bbbt e
OLr0S PASIVOS TINANCIEIOS .......c.vtieiiitet ettt bbbt bbbttt b bbbttt b ettt et
PASIVO NMO COMTIBNTE ......eiviiiiietetetet ettt bbb b bR e e b bbbt b b st b bbbt e bt ebeten
DEUAOTES @ COMO PIAZO ...ttt bbbt bbbt h et bbbttt b et b b enn
Deudas con entidades de CTEAIO ..........oveueuiiiiieiei ettt bbbt e
DIBIIVAADS. ...ttt b bbbt b £ b bR £ bR bbb e b bbb b et b bRt b et e
OLr0S PASIVOS TINANCIEIOS ...ttt bbbttt bbbt b bbbttt bbb e
Acreedores comerciales Y 0tras CUENLAS @ PAGAN ......c.evrirveuiuiriiiireteirisiet ittt b ekttt ettt
PIOVEEUOIES ...ttt ettt sttt b et b e bt s ke st bt b s e e b e e b e s A e Rt e b s e e b e ke Rt b et b e et e Rt et e e benbenenten
YN =T (o] (TR T o OO SOPTSRRRR P
PasiVOS POF IMPUESEO COMTIEINTE ........viveiiriiieeiiiitit ettt bbbkttt
Otras deudas con las AdmInistraciones PUDIICAS ............cciiiiiiiiiiiiieiicc e
PeriodifiCaciones @ COMO PIAZO .........uovcviuiiiiiiciei ettt
o T LYo I oto] o g [=] ) OSSOSO P URTSRPIN

Total patrimonio NELO Y PASIVO ......c.eiiriuiiiiriieieiet ettt ettt bbb
Principales partidas del balance consolidado de Atom

Activo

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del “activo™:

247.740.438
24.837.500
222.997.500
(1.067.700)
973.138
3.629.093
251.369.531

221.175.700
217.848.759
3.326.941
221.175.700
4.877.101
3.134.360
1.701.438
41.303
3.027.059
76.088
1.031.975
81.421
1.837.575
35.185
7.939.345
480.484.576

— El importe correspondiente a la partida “inversiones inmobiliarias” se situé a 31 de diciembre de 2018 en
443.041.390 euros, tras las revalorizaciones realizadas como consecuencia de los procesos de fusion realizados
en el ejercicio 2018 de acuerdo con las valoraciones de los activos llevadas a cabo durante el mismo.

Del importe total (443.041.390 euros) de las “inversiones inmobiliarias” a 31 de diciembre de 2018,
165.826.283 euros correspondian a ‘“terrenos” 'y 277.215.107 euros a “construcciones”. A su vez, en
“construcciones” se puede diferenciar entre el coste de las construcciones por un importe de 282.558.678 euros

y la amortizacién acumulada del periodo por un importe de 5.343.571 euros.

— El importe correspondiente a la partida “efectivo y otros activos liquidos equivalentes” se situ6 a 31 de
diciembre de 2018 en 31.451.802 euros. En dicha partida se recoge el efectivo generado en el ejercicio 2018

asi como los importes retenidos por la financiacion de las obras pendientes de llevar a cabo.

Patrimonio neto y pasivo

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del “patrimonio neto” y “pasivo”:

— El capital social y la prima de emision de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 ascendian a 24.837.500 euros

y 222.997.500 euros, respectivamente.
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— El importe de las reservas ascendia a 31 de diciembre de 2018 a -1.067.700 euros e incluye el saldo por este
concepto de las sociedades consolidadas por integracion global (1.410.650 euros) y el importe correspondiente
a la comision del Gestor SOCIMI, neto de impuestos, comisiones y otros gastos y costes de liquidacion, por el
asesoramiento y colocacidn en el aumento de capital de la Sociedad ejecutado en febrero de 2018 (2.478.350
euros).

— EI Grupo Atom tiene unas deudas con entidades de crédito (a corto y largo plazo) por un importe total de
220.983.119 euros, tal y como se detalla en el punto 2.1.2 del Documento de Registro.

— El importe correspondiente a la partida “derivados” ascendio a 1.701.438 euros, que corresponde a Atom
Hoteles Iberia, S.L.U. por un derivado financiero, que no califica de cobertura contable, que dicha compafiia
contraté con el objeto de cubrir el riesgo de tipo de interés al que esta la valoracion del derivado a 31 de
diciembre de 2018.

= Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

La tabla siguiente recoge la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada auditada de Atom para el periodo
comprendido entre el 5 de enero (fecha de constitucion de Atom) y el 31 de diciembre de 2018.

31/12/2018®
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA Auditado (euros)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de 1a Cifra de NEGOCIOS .......c.ciiriieiiiiiireic e 24.694.708
Prestaciones de SEIVICIOS. ... ...uouiuiiiiiriieiiririst ettt bbbtttk 24.694.708
AAPTOVISIONAMIEINTOS . ...ttt b bbb bt bbb bttt bebets (9.756)
Consumo de materias primas y otras materias consSUMIbIES.............ovuiiiiiiiennnnc e (9.756)
Otros iNGresoS de EXPIOTACION .......c.eiriirieiiiiieiet sttt bbbttt bbbttt b et ne e 191.718
Ingresos accesorios y 0tros de gestion COMMIENTE ..........cccvieeiiririeieieeie e 191.718
GASTOS 08 PEISONAL ...ttt b ket bbbt bbbt n bt n e (9.969)
Sueldo, Salarios Y @SIMIlAAOS .........c.iviueiiiiiieeiee bbb 7.578)
CAIGAS SOCIAIES .....vevieieteie ettt bbbt b ekttt b bbbt et b e (2.391)
Otros gastos de EXPIOTACION ..........ciririiriiiiiiriei e bbbttt e (8.653.528)
SEIVICIOS EXEEIIOTES. ...ttt bbbttt bbbttt b ekttt b bbbttt e b n e (6.469.469)
THHDULOS ..ottt bbbt b et bbbttt b bbbt nn (2.209.633)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones COmMerciales ..............cocooueervrrncenas 29.147
Otros gastos de GeStION COTTIBNTE .........ciriririeieriiiteiee ettt ettt (3.573)
AMOrtizacion del INMOVIIIZAUO. ..ottt (5.478.668)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras ... --
Deterioro y resultado de enajenaciones del inmovilizado . 878.788
Resultados por enajenaciones y otras..............c...... 878.788
OrOS TESUITAOS ...ttt bbbttt (3.297)
Resultado de eXPIOTACION. ..ottt 11.609.996
INGTESOS FINANCIEIOS .......cevvtciett ettt bbb bbbttt b ettt 20.296
De valores negociables y 0tros instrumentos fiNANCIEr0S ..o 20.296
GASEOS TINANCIEIOS. .. ...ttt bbbttt bbbttt b et (7.472.965)
POF EUAAS CON TEITETOS ...tttk bbbt (7.472.965)
Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos finanCIeros............ooucervrieiiesecernsccceeee (403.096)
Resultados por €NaJENACIONES Y OIS .......c.c.eririviuiiiiireieet ettt (403.096)
RESUITAAO FINANCIEIO ...ttt bbbttt e b e (7.855.765)
Resultado antes de IMPUESTOS. .......c.iuiiiririerieiiiieiee ettt ettt sttt et st ne b ebeseseen 3.754.231
IMPUESLOS SODIE DENETICIOS ......vieietitee ettt (2.431.059)
Resultado de 0peraciones CONTINUAGAS .........cccieiriieiiriiieie ettt st b e 1.323.172
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31/12/2018W

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA Auditado (euros)
Resultado consolidado del PEFIOTO .........c.oi it 1.323.172
Resultado atribuido a la sociedad dOMINANTE ............oviiiiiiiici s 973.138
Resultado atribuido @ SOCIOS EXIEIMOS ........c.cuiiiiirireiiiiriieit bbb 350.034

(1) Para el periodo comprendido entre el 5 de enero (fecha de constitucién de Atom) y el 31 de diciembre de 2018.
Principales partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de Atom
A continuacion, se describen las partidas mas significativas de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada:

— Elimporte neto de la cifra de negocios del Grupo Atom durante el ejercicio 2018 ascendi6 a 24.694.708 euros,
del cual un 88% correspondia a rentas fijas.

— El importe correspondiente a “otros gastos de explotacion” ascendié a 8.653.528 euros durante el ejercicio
2018. Este importe recoge los gastos de estructura del vehiculo, asi como los costes de propiedad tales como
seguros e impuestos sobre bienes e inmuebles.

En particular, el importe correspondiente a “servicios profesionales independientes” ascendié a 5.904.751
euros, de los cuales 2.763.516 euros correspondieron a los servicios prestados por el Gestor SOCIMI y por el
Gestor de Negocio y el resto (3.141.235 euros) a costes de estructura, salida al MAB, seguros, etc.

— Elimporte correspondiente a “gastos financieros” ascendié a 7.472.965 euros durante el ejercicio 2018. Este
importe incluye los gastos correspondientes a la refinanciacion de la deuda del Grupo realizada durante el
ejercicio 2018 (1.129.206 euros) asi como los gastos de los actuales préstamos otorgados al Grupo y los gastos
de los préstamos anteriores a la refinanciacién de la deuda del Grupo realizada durante el ejercicio 2018
(6.343.759 euros). Para mas informacion, véase el punto 2.1.2 del presente Documento de Registro.

— El importe correspondiente a “impuestos sobre beneficios” ascendié a 2.431.059 euros. Este importe se
corresponde con la eliminacion, teniendo en cuenta el acogimiento de la Sociedad al régimen de las SOCIMI,
de las bases imponibles negativas activadas en los afios anteriores.

Estado de flujos de efectivo consolidado

El estado de flujos de efectivo consolidado de Atom a 31 de diciembre de 2018 se incluye en el punto 2.1.2 del
presente Documento de Registro.

= Principales magnitudes y ratios financieros

Las principales magnitudes y ratios financieros del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018 (informacién no
auditada) se incluyen en el punto 5.4.1 del presente Documento de Registro.

Politica de amortizacion de los inmuebles del Grupo

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

son objeto de amortizacion.

AMORTIZACION, INMOVILIZADO MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS Afios de vida util

INMOVILIZADO MATERIAL

Instalaciones técnicas y 0tro INMOVIIZAUO. ..........ccooviuiiiiriiiiiicc e 10
INVERSIONES INMOBILIARIAS

B&B GRANATA -.......cveeeeeeer ettt bbbt bbb 33
RESLO A CONSIIUCCIONES ... .tttk b ket bbbttt 40
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5.2 Informacion financiera intermedia

A continuacidn, se incluyen los estados financieros intermedios consolidados de Atom correspondientes al periodo
de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019, los cuales han sido objeto de revision limitada.

Al amparo de lo establecido en el articulo 19 del Reglamento 2017/1129, se incorporan por referencia al presente
Documento de Registro los estados financieros intermedios consolidados de Atom correspondientes al periodo de
6 meses terminado el 30 de junio de 2019, asi como el correspondiente informe de revisién limitada, que estan
disponibles en la CNMV, en la pagina web del MAB (enlace) y en la pagina web de Atom (enlace).

= Balance consolidado

La tabla siguiente recoge el balance consolidado de Atom a 30 de junio de 2019 que fue objeto de revision limitada
y el balance consolidado auditado de Atom a 31 de diciembre de 2018.

30/06/2019 31/12/2018
No auditado® Variacion Auditado
BALANCE CONSOLIDADO (euros) (%) (euros)
ACTIVO
INMOVIlizado MAterial ..o 81.967 (23) 105.778
Inversiones iINMODITIAMAS ..........ceiiiiic 486.311.545 10 443.041.390
TBITEINOS ...ttt bbbt bbbttt 177.502.425 7 165.826.283
CONSEIUCCIONES........vviiiiiicti sttt 308.220.273 11 277.215.107
CONSEIUCCIONES BN CUISO ..ottt 588.847 100 --
Inversiones financieras a [argo plazo ............cccccoeiicinniiiniiccee 2.108.943 106 1.022.798
ACLIVO NO COMTIBNTE ... 488.502.455 10 444.169.966
EXISEENCIAS ...ttt 219.852 923 21.496
ANLICIPOS @ PrOVEEAOTES. .......vveviiiieieiiisieie sttt 219.852 923 21.496
Deudores comerciales y otras CUENtas @ CODIar...........cccevevvereenirneeeriseice s 5.195.561 23 4.230.840
Clientes por ventas y prestaciones de SErviCios..........c.uvreererieineenineresieeens 2.650.781 79 1.477.544
DEUAOTES VAIIOS ...ttt e 36.933 (46) 68.521
Activos por impuesto COrriente .........cceeeerenee 331.750 829.275 40
Otros créditos con las Administraciones Publicas.......... 2.176.097 (19) 2.684.735
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo .. 253 100 -
Inversiones financieras a corto plazo ............c.cccceeevreccnenne. - (100) 216.960
Otros aCtivos FINANCIEIOS. .........ucueuiiiricieiririeieee e - (100) 216.960
Periodificaciones a Corto plazo ...........cccocveiiiiiinciic e 198.944 (49) 393.512
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes .............cccceovvvcennnciinicccees 20.736.324 (34) 31.451.802
ACEIVO COPTIBNTE. ...ttt 26.350.934 27) 36.314.610
L0 ] 7= LI 1ot Yo SRR 514.853.389 7 480.484.576
(Dﬁnfermacién objeto de revision limitada.
__ 30/06/2019 _ 31122018
No auditado® Variacion Auditado
BALANCE CONSOLIDADO (euros) (%) (euros)
PATRIMONIO NETO
FONAOS PIOPIOS ...ttt bbbttt s 243.490.882 2) 247.740.438
CAPIAL ...t 24.837.500 0 24.837.500
Prima de @MISION ......cooiiiiiiriiiieiee e 218.041.618 2) 222.997.500
RESEIVAES. .......eooeveseevesseeesese s eeeee s se s eee s ees s s s ees s sss s sse s se s seoon (2.713.010) 151 (1.067.700)
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30/06/2019 31/12/2018
No auditado® Variacion Auditado
BALANCE CONSOLIDADO (euros) (%) (euros)
Resultado del periodo atribuible a la sociedad dominante............c.ccoeeeeiirrnnnne. 3.324.774 242 973.138
Subvenciones, donaciones y legados recibidos ..........ccocooeeeiiiiinieiiiieiseeee - -- --
SOCIOS EBXIEIMIOS ...ttt 3.751.747 3 3.629.093
Total PatrimONio NELO.........coiiiiiirieire e s 247.242.629 2) 251.369.531
PASIVO
Deudas @ 1argo Plazo.........cocoueueiiiirieenree e 251.270.664 14 221.175.700
Deudas con entidades de Crédito...........coevvvrriricriiieeeeee s 247.531.574 14 217.848.759
Otros pasivos fINANCIEIOS ..........c.eeiriiiiieiireiees e 3.739.090 12 3.326.941
PaSiVO NO COMTIENTE ......cvviviieieiiesirrre s 251.270.664 14 221.175.700
Deudores @ Cort0 PIAZ0 ........cucueuiiiirieiiiiieie e s 12.644.586 159 4.877.101
Deudas con entidades de crédito.... 4.031.894 29 3.134.360
Derivados.........c.coovene. 2.979.160 75 1.701.438
Otros pasivos financieros.............ccovwee. 5.633.532 13.540 41.303
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar . 3.695.510 22 3.027.059
PrOVEEAOIES .....ovviiieieierereses st 92.147 21 76.088
ACTERUADIES VAIOS ...t 1.843.102 79 1.031.975
Pasivos por iMpUESEO COMTIENTE .........vcueveiriririeieisieieie e 158.847 95 81.421
Otras deudas con las Administraciones PUDIICAS ..........cccovvvvviviririniicinnnnnns 1.601.414 (13) 1.837.575
Periodificaciones a Corto Plazo ...........cocceeiiiniciininiciiiec e -- (100) 35.185
PaSIVO COMTIBNTE. ...ttt 16.340.096 106 7.939.345
Total patrimonio NEtO Y PASIVO .......ccoviviieeiiririeiieiireeet et 514.853.389 7 480.484.576

(1): Informacién objeto de revision limitada.
Principales variaciones del balance consolidado de Atom

Activo

A continuacidn, se describen las principales variaciones entre el “activo” a 30 de junio de 2019 y a 31 de diciembre

de 2018:

— El importe correspondiente a la partida “inversiones inmobiliarias” se situ6 a 30 de junio de 2019 en
486.311.545 euros, un 10% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2018,
debido, principalmente, a la adquisicion en mayo de 2019 del hotel Melia Valencia.

— El importe correspondiente a la partida “inversiones financieras a largo plazo” se situé a 30 de junio de 2019
en 2.108.943 euros, un 106% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2018,
debido a las nuevas fianzas depositadas en organismos publicos por el nuevo hotel adquirido, el hotel Melia
Valencia, y por la inversion realizada en Capex en el hotel Costa Ballena.

— El importe correspondiente a la partida “efectivo y otros activos liquidos equivalentes” se situ6 a 30 de junio
de 2019 en 20.736.324 euros, un 34% inferior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de
2018, después de haber realizado la adquisicion en mayo de 2019 del hotel Melia Valencia principalmente con
equity, como consecuencia del pago del dividendo que se produjo asimismo en mayo de 2019 y por el Capex

realizado durante el primer semestre de 2019.
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Patrimonio neto y pasivo

A continuacidn, se describen las principales variaciones entre el “patrimonio neto” y “pasivo” a 30 de junio de
2019y a 31 de diciembre de 2018:

— El importe correspondiente a la partida “prima de emision” se situdé a 30 de junio de 2019 en 218.041.618
euros, un 2% inferior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2018, después del pago del
dividendo realizado en mayo de 2019 a los accionistas de la Sociedad, ya que parte fue con cargo a beneficios
del ejercicio 2018 y la otra parte con cargo a prima de emision.

— El importe correspondiente a la partida “deudas a largo plazo-deudas con entidades de crédito” se situ6 a 30
de junio de 2019 en 247.531.574 euros, un 14% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de
diciembre de 2018, como consecuencia de las nuevas lineas de financiacion de la Sociedad suscritas durante
el primer semestre de 2019.

— El importe correspondiente a la partida “deudas a corto plazo-otros pasivos financieros” se situé a 30 de junio
de 2019 en 5.633.532 euros, un 13.540% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre
de 2018, como consecuencia, principalmente, del importe (3.000.000 euros) correspondiente a la cantidad
aplazada hasta el 2 de diciembre de 2020 del pago relativo a la adquisicion del hotel Melid Valencia para
responder de las manifestaciones y garantias habituales en este tipo de operaciones y del importe (2.091.370,49
euros) destinado a realizar una inversion para renovar y reposicionar el referido activo (para mas informacién,
véase el epigrafe 2.4.2).

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

La tabla siguiente recoge la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de Atom correspondiente al periodo de 6
meses terminado el 30 de junio de 2019 que fue objeto de revisién limitada, asi como a efectos comparativos la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de Atom para el periodo comprendido entre el 5 de enero (fecha de
constitucion de Atom) y el 30 de junio de 2018.

30/06/2019 30/06/2018
No auditado® Variacion No auditado

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (euros) (%) (euros)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la Cifra de NEGOCIOS .........covvirieieiiiieieeree e 15.713.292 62 9.727.959
Prestaciones de SErVICIOS. ..ottt 15.713.292 62 9.727.959
APTOVISIONAMIENTOS ...ttt bbbt - 100 (9.756)
Consumo de materias primas y otras materias consumibles............c.cccovverinnnn - 100 (9.756)
Otros ingresos de EXPIOTACION .......c.vruirueiiiiiieert e - 100 104.649
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente - 100 104.649
GASLOS € PEISONAL .......eviiiieiietiieierte ettt et (20.546) 84 (11.140)
Sueldo, salarios y asimilados ..........ccceveirirniieieee e (15.618) 59 (9.822)
Cargas SOCIAIES .......cuviiueiiiirieiei et (4.928) 274 (1.318)
Otros gastos de eXPIOtACION ...t (3.743.750) 41 (2.660.146)
SEIVICIOS BXIEIIOMES. .....cviietiieiietet ettt (2.409.655) 34 (1.802.164)
THDUOS ... (1.334.095) 50 (887.129)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales ......... - 100 (29.147)
Otros gastos de gestion COITIENTE ..........vvveieiiriireici et - - -
Amortizacion del INMOVIlIZAO..............coeiiriiiiiic e (3.606.405) 82 (1.978.357)
Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras ... - (100) 14.719
Deterioro y resultado de enajenaciones del inmovilizado .............cocceovevniciniccins -- (100) 878.788
Resultados por enajenaciones Y OtraS.........c.cvvvveeierireieirireeieieeersreiee e - (100) 878.788
OLr0S FESUITATOS ...ttt sttt st resbe e e e benennen 27.951 (93) 422.713
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30/06/2019 30/06/2018
No auditado® Variacion No auditado

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (euros) (%) (euros)
Resultado de eXplOtacion.............ccceiiiiiiiiiieee e 8.370.542 29 6.489.429
INGIES0S FINANCIEIOS ......eviiie ettt bbb e 3.112 (84) 19.735
De valores negociables y otros instrumentos financieros...........c.ceeevververirnnnene 3.112 (84) 19.735
GASLOS FINANCIEIOS. .....veveeiieiieteeeeiee ettt ettt ettt enesben (4.837.486) 57 (3.090.725)
POr deudas CON tEITEIOS ........cuiiviiriiirie ettt e (4.837.486) 57 (3.090.725)

Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros..... - 100 (403.096)

Resultados por enajenaciones y Otras..........ccovveeererisrceereneneas - 100 (403.096)
ReSUItado fINANCIEIO .......cviieiiiiiiicie e (4.834.374) 39 (3.474.068)
Resultado antes de IMPUESTOS. ........cciriiririiiiinieienreieieeseie e 3.536.168 17 3.015.343
IMpUestos SODre BENETICIOS ..........cuiviiiirieeiree e e (88.740) (96) (2.431.059)
Resultado de operaciones CONtINUAAAS ............ccceireririeriinieiee e 3.447.428 490 584.284
Resultado consolidado del Periodo ... 3.447.428 490 584.284
Resultado atribuido a la sociedad dominante ..............cccoeeeeenrnecceeees 3.324.774 894 334.392
Resultado atribuido @ SOCIOS EXIEIMOS ........ceeviirieriiririeieeisieie et 122.654 (51) 249.892

(1): Informacion objeto de revision limitada.
Principales variaciones de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de Atom

A continuacién, se describen las principales variaciones entre la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de
Atom correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 y la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada de Atom para el periodo comprendido entre el 5 de enero (fecha de constitucién de Atom) y el 30 de
junio de 2018:

— El importe correspondiente a la partida “importe neto de la cifra de negocios” se situ6 a 30 de junio de 2019
en 15.713.292 euros, un 62% superior al “importe neto de la cifra de negocios” a 30 de junio de 2019, como
consecuencia de las rentas cobradas durante el primer semestre de 2019 por el alquiler de los activos
inmobiliarios del Grupo.

— El importe correspondiente a la partida “otros gastos de explotacion” se situ6 a 30 de junio de 2019 en -
3.743.750 euros, un 41% superior con respecto a 30 de junio de 2019, como consecuencia del aumento de los
costes de propiedad y gastos de estructura, debido al mayor nimero de activos en la cartera del Grupo.

— El importe correspondiente a la partida “gastos financieros” se situé a 30 de junio de 2019 en 4.837.486 euros,
un 57% superior con respecto al importe de dicha partida a 30 de junio de 2018, como consecuencia de los
mayores gastos derivados del apalancamiento de la Sociedad durante el primer semestre de 2019.

= Estado de flujos de efectivo consolidado

El estado de flujos de efectivo consolidado de Atom a 30 de junio de 2019 se incluye en el punto 2.1.2 del presente
Documento de Registro.

» Principales magnitudes y ratios financieros

Las principales magnitudes y ratios financieros del Grupo Atom a 30 de junio de 2019 (informacién no auditada)
se incluyen en el punto 5.4.1 del presente Documento de Registro.
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5.3 Auditoria de la informacién financiera histérica anual
5.3.1 Declaracion de que se ha auditado la informacién financiera histérica

Los estados financieros individuales y consolidados de Atom correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2018 han sido auditados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”) sin salvedades.

PwC esta domiciliado en Madrid, Paseo de la Castellana, 259 B (Torre PwC), con nimero de identificacion fiscal
(NIF) B-79031290 y nimero S0242 de inscripcion en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC).

5.3.2  Indicacion de otra informacion en el documento de registro que haya sido auditada por los auditores

A excepcion de los estados financieros consolidados de Atom correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2018, que han sido auditados por PwC, el presente Documento de Registro no incluye otra
informacion financiera que haya sido auditada por los auditores.

Sin perjuicio de lo anterior, los estados financieros intermedios consolidados de Atom correspondientes al periodo
de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 que se incluyen en el presente Documento de Registro han sido objeto
de revision limitada por parte de PwC.

5.3.3  Fuente de la informacidn financiera del documento de registro que no se haya extraido de los estados
financieros auditados del emisor e indicacion de que dicha informacién financiera no ha sido
auditada.

A excepcion de los datos extraidos de los estados financieros consolidados de Atom correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2018, que han sido auditados por PwC segln se indica en el punto 5.3.2 anterior, asi
como aquellos otros en los que se menciona expresamente la fuente, el resto de datos e informacion sobre la
Sociedad contenidos en el presente Documento de Registro, han sido extraidos de la contabilidad interna y del
sistema de informacion de gestion con el que cuenta la Sociedad, que no han sido objeto de auditoria de forma
separada.

5.4 Indicadores clave de resultados

5.4.1 Descripcion de los indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto
por la informacién financiera histérica.

El presente punto incluye informacién financiera consolidada seleccionada de Atom correspondiente (i) al
ejercicio 2018, iniciado el 5 de enero (fecha de constitucion de la Sociedad, véase el punto 5.1.3) y cerrado el 31
de diciembre; y (ii) al primer semestre de 2019 cerrado el 30 de junio. Adicionalmente, se incluyen las principales
ratios y magnitudes financieras del Grupo Atom a 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019. Dada la
reciente constitucion de la Sociedad, Atom no cuenta con mas informacion financiera historica consolidada.

En cualquier caso, la informacion contenida en este punto debe leerse conjuntamente con la informacion financiera
anual e intermedia consolidada de Atom que se incluye en los puntos 5.1 y 5.2, respectivamente, del presente
Documento de Registro asi como con las cuentas anuales consolidadas de Atom correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2018 y con los estados financieros intermedios consolidados de Atom
correspondientes al primer semestre de 2019, que han quedado incorporadas por referencia al presente Documento
de Registro (véanse los puntos 5.1 y 5.2, respectivamente) las cuales estan disponibles en la CNMV, en la pagina
web del MAB (enlace) y en la pagina web de Atom (enlace).
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= Balance consolidado seleccionado

La tabla siguiente recoge el balance consolidado seleccionado de Atom a 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio
de 2019.

30/06/2019 31/12/2018
No auditado® Auditado
BALANCE CONSOLIDADO SELECCIONADO (euros)
ACTIVO
ACLIVO NO COTTIBNTE. ...ttt bbb 488.502.455 444.169.966
% SODIe el tOtAl ACHIVO.......cvceiiiiciii s 95 92
ACLIVO COMTIBNTE. ...ttt bbbt bbbttt 26.350.934 36.314.610
%0 SODIE €l tOtAl ACHIVO.......c.ivieecicicceee e 5 8
TOLAI BCTIVO ... 514.853.389 480.484.576
PATRIMONIO NETO ..ouiiiiiiiiiiiiteie sttt bbb bbbt 247.242.629 251.369.531
% sobre el total patrimonio NELO Y PASIVO..........ceiiririeieiririeieec e 48 52
PASIVO
PASIVO NO COMTIBINE .......evvvrrrreee ettt nena 251.270.664 221.175.700
96 SOBIE €l tOLAl PASIVO .....vveviiiiciei bbb 94 46
PASIVO COMTIBNMTE ..ottt nena 16.340.096 7.939.345
96 SODIE €l tOLAl PASIVO ...ttt 6 2
TOLAI PASIVO ...ttt bbbttt bbbttt 267.610.760 229.115.045
% sobre el total patrimonio NELO Y PASIVO..........ceiiiirieieiriririee s 52 48
Total patrimonio NELO Y PASIVO .....c.cvviuiieriiiieieieit ittt 514.853.389 480.484.576

(1): Informacién objeto de revision limitada.
= Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada seleccionada
La tabla siguiente recoge la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada seleccionada de Atom correspondiente al

periodo comprendido entre el 5 de enero (fecha de constitucién de Atom) y el 31 de diciembre de 2018, y al primer
semestre de 2019 cerrado a 30 de junio.

30/06/2019 31/12/2018@

No auditado® Auditado
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA SELECCIONADA (euros)
Importe neto de 1a Cifra de NEGOCIOS .......c.cvriiieiiiiiiiieie e 15.713.292 24.694.708
Resultado de eXPIOTACION.........coiuiiiiiiiieice ettt 8.370.542 11.609.996
% sobre el importe neto de 1a Cifra de NEJOCIOS ..........ccviiiiiiiiciiee s 53 47
Resultado finanCiero...........ccccecveencicnnnne. (4.834.374) (7.855.765)
% sobre el importe neto de la cifra de negocios . (31) (32)
Resultado antes de impuestos.............c......... 3.536.168 3.754.231
% sobre el importe neto de la cifra de negocios . 23 15
Resultado de operaciones CONINUAAS ..........ccoereiieririiieirieeste e 3.447.428 1.323.172
% sobre el importe neto de 1a Cifra de NEJOCIOS ..........ccviiiiiiiiiiee s 22 5
Resultado consolidado del PEFIOTO ..........cviiiiiiiciiee e 3.447.428 1.323.172
% sobre el importe neto de 1a Cifra de NEJOCIOS ..........cceiiiiiiiiciiee s 22 5
Resultado atribuido a la sociedad dOmINANTE ..............ociiiiiiciiii 3.324.774 973.138
Resultado atribuido @ SOCIOS EXIEIMOS .........vvviiieiiicieieierereee s 122.654 350.034

(1): Informacién objeto de revision limitada.
(2): Para el periodo comprendido entre el 5 de enero (fecha de constitucion de Atom) y el 31 de diciembre de 2018.
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= Principales magnitudes y ratios financieros

La tabla siguiente recoge las principales magnitudes y ratios financieros del Grupo Atom a 30 de junio de 2019 y
a 31 de diciembre de 2018 (informacién no auditada).

30/06/2019 31/12/2018

PRINCIPALES MAGNITUDES Y RATIOS FINANCIEROS No auditada

EPRA NAVWE) (BUIDS) ....coovueveeveieiicieeee et esae et esae st sss s tes s st es s st s bt as s s ensebessesses st ensessssaes 314.585.619  309.009.953
EPRA NAV POr aCCIONME) (BUIDS) ........vucvceiecicteseiectesesestesss ettt s tesse st sesse st esse s ssssse st esaessssaes 12,67 12,44
EBITDAWD (BUIDS) ...cvvvevecveeiecteeie e teeee st esae et st a st s st et ss s s bt s bt es bt en s bt en s bt s st enaessssas 11.976.947 16.209.876
[©7 N A OO 537.780.000  489.220.000
Deuda fINaNCIera NELAME). .. ........couiiiieie et 220.215.221  178.508.609
LTV del Grupo (sobre la deuda financiera neta)Y® (%0) ..........ccoeevivreirirriinieeieieie s sseenes 40,95 36,49

(1): Medida Alternativa de Rendimiento (MAR) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas el 5 de
octubre de 2015. Para mas informacion sobre las MAR, véase el Anexo I “Glosario de Medidas Alternativas de Rendimiento (MAR)” del presente Documento
de Registro.

(2): Se corresponde con la valoracion de la cartera de hoteles propiedad del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management,
S.L.), segun los informes de valoracion independiente de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2018 y a 26 de julio de 2019 emitidos por EY.

(3): Datos del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.).

55 Cambio significativo en la situacion financiera del emisor

Desde el 30 de junio de 2019 hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se ha producido ningln
cambio significativo en la situacion financiera o comercial de la Sociedad distinto de los incluidos en el presente
Documento de Registro.

5.6 Politica de dividendos
A. Descripcion de la politica de distribucion de dividendos del emisor y cualquier restriccion al respecto

La politica de distribucién de dividendos y su importe es fijada por la Junta General de accionistas de la Sociedad
a propuesta del Consejo de Administracion. En la actualidad, Atom no ha establecido una politica de reparto de
dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que, eventualmente, la Sociedad acuerde, dependera de diversos
factores, incluyendo la satisfactoria gestion del negocio y sus resultados operativos, ademas de las limitaciones
gue, en su caso, puedan contener los contratos de financiacién que la Sociedad pueda suscribir.

Sin perjuicio de lo anterior, como consecuencia del acogimiento de Atom al régimen fiscal especial de las SOCIMI,
la Sociedad deberd repartir obligatoriamente a sus accionistas en cada ejercicio (i) el 100% del beneficio obtenido
de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las participaciones en el capital o en el patrimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs; (ii) al menos el 50% del beneficio
procedente de la transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia establecido
en la Ley de SOCIMIs (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes 3 afios en
otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de reinversion); y (iii) al
menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

Adicionalmente, los Estatutos Sociales de Atom establecen una serie de reglas especiales de distribucion de
dividendos (articulo 32) a los efectos de que Atom pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera
ocasionar la tributacion de determinados accionistas.

En este sentido, los Estatutos Sociales de Atom establecen una serie de prestaciones accesorias (articulo 38) y de
reglas especiales de distribucion de dividendos (articulo 32) a los efectos de que Atom pueda cumplir con las
obligaciones tributarias como consecuencia del acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las
SOCIMI, asi como para que pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar la tributacion de
determinados accionistas.
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Prestaciones accesorias

El articulo 38 de los Estatutos Sociales de Atom establece lo siguiente:

“Los accionistas de la Sociedad que se encuentren en alguna de las situaciones descritas en este articulo
estaran obligados al cumplimiento de las prestaciones accesorias que se describen a continuacion.

Estas prestaciones, que no conllevaran retribucién alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada
caso afectado, son las siguientes:

1.

a)

b)

d)

€)

b)

c)

Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas de la Sociedad deberan comunicar a ésta las adquisiciones o transmisiones de
acciones, por cualquier titulo, ya sea directa o indirectamente, que determinen que su participacion
total alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos multiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, dicha obligacién de comunicacion se
referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos maltiplos.

Las comunicaciones referidas anteriormente deberan realizarse al érgano o persona que la
Sociedad haya designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes
a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion. No obstante, las
comunicaciones que tengan que realizar, en su caso, los administradores o directivos de la
Sociedad, deberan realizarse en un plazo no superior a 3 dias habiles siguientes a aquél en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacién.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lo previsto en la normativa del
Mercado Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion
en el mismo.

Los referidos porcentajes se entenderan (i) automaticamente modificados si variasen los que
figuran previstos en el articulo 2.1 del de la Circular del MAB 9/2017, de 22 de diciembre, sobre
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii)
reemplazados por el porcentaje o importe que se recoja en cada momento en la referida normativa.
Asimismo, todo accionista debera cumplir aquellas obligaciones adicionales que imponga al
respecto una norma legal de obligado cumplimiento.

Pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad deberan comunicar a ésta los pactos parasociales que suscriban,
prorroguen o extingan y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de
su propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren, de conformidad con lo
establecido en la Ley.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera
producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lo previsto en la normativa del
Mercado Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion
en el mismo.

Informacion de caracter fiscal

Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5%
del capital social o aquél porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por
Impuesto sobre Sociedades (a efectos de este articulo, el “Accionista Significativo” y la
“Participacion Significativa”), o (ii) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya
posee, una Participacion Significativa en el capital de la Sociedad, deberd comunicar estas
circunstancias al Consejo de Administracién.
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b)

c)

d)

€)

f)

9)

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacién Significativa en el capital social
de la Sociedad, debera (i) comunicar al Consejo de Administracidon cualquier adquisicion o
transmision posterior, con independencia del nimero de acciones adquiridas o transmitidas; v (ii)
suministrar (o solicitar a terceros para que suministren) por escrito al Consejo de Administracion
la informacién que la Sociedad le requiera en relacidn con la titularidad efectiva de las acciones o
el interés sobre las mismas (acompafiado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracion formal o
notarial y/o por pruebas independientes), incluida cualquier informacion que la Sociedad juzgue
necesaria o conveniente a efectos de determinar si dichos accionistas o terceras personas son
susceptibles de encontrarse en alguno de los supuestos descritos en el apartado a) anteriores. La
Sociedad podra efectuar dicho requerimiento en cualquier momento y podra enviar uno o mas
requerimientos de informacién sobre las mismas acciones.

Igual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes debera ademas facilitar
cualquier persona que sea titular de derechos econémicos, derechos de voto o de instrumentos
financieros sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de
acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente
legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que actlen por cuenta de los
indicados titulares (en todos los casos previstos en este parrafo c), el “Titular de Derechos
Economicos Significativos ™).

Junto con la comunicacién prevista en los apartados precedentes, el accionista, o el titular de los
derechos econdmicos, afectado deberd facilitar al Secretario del Consejo de la Sociedad un
certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de gravamen efectivo al
que estd sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una
declaracion de que el Accionista Significativo el Titular de Derechos Econdmicos Significativos es
beneficiario efectivo de tal dividendo.

El Accionista Significativo o el Titular de Derechos Econdmicos Significativos debera entregar a la
Sociedad este certificado dentro de los diez dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta
General o en su caso el Consejo de Administracion acuerde la distribucion de cualquier dividendo
o de cualquier importe analogo (reservas, etc.).

Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en los apartados
a) a d) precedentes, el Consejo de Administracion entendera que el dividendo tributa en sede de
dicho accionista a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs,
o0 la norma que lo sustituya.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion podra solicitar, con cargo al accionista
que incumpliera las obligaciones de informacion previstas en los apartados anteriores, un informe
juridico a un despacho de abogados de reconocido prestigio en el pais en el que el accionista resida
para que se pronuncie sobre el tipo de gravamen efectivo al que esta sujeto para el accionista el
dividendo distribuido por la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad por la solicitud de dicho informe se considerard, en todo caso,
como indemnizacion a los efectos previstos en el articulo 32.

El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el apartado a)
precedente se entendera (i) automéaticamente modificado si variase el que figura previsto en el
articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado por el
que se recoja en cada momento en la referida normativa.

Cuando el titular de las acciones al que se refiere este apartado sea: (i) una entidad depositaria
que aparezca formalmente legitimada como accionista en virtud del registro contable, pero que
actle en nombre y por cuenta de uno o varios terceros, los porcentajes de participacion y
tributacion a los que se alude en este apartado seran los de los referidos terceros y no los de la
entidad depositaria; (ii) una entidad extranjera a la que le resulte de aplicacién un régimen similar
al previsto en la Ley de SOCIMIs, los porcentajes de participacion y tributacién previstos en este
apartado se referiran a los de cada uno de sus accionistas; o (iii) una entidad en atribucion de
rentas (“look through entity”), los porcentajes de participacion y tributacion previstos en este
apartado se referiran a los de cada uno de los socios, accionistas o participes.
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4,

Queda autorizada a todos los efectos la transmisidn de las acciones de la Sociedad (incluyendo, por
consiguiente, las prestaciones accesorias recogidas en este articulo) por actos “‘inter vivos” o

FERN3

mortis causa .

Reglas especiales para la distribucion de dividendos

El articulo 32 de los Estatutos Sociales de Atom incluye una serie de reglas especiales de distribucion de
dividendos y de cantidades analogas a los dividendos (e.g. reservas), todo ello con el objeto de retener y, en su
caso, compensar los potenciales dividendos que distribuya la Sociedad con las posibles indemnizaciones que se
devenguen para los accionistas titulares de participaciones significativas:

“3.
a)

b)

<)

Reglas especiales para la distribucién de dividendos

Derecho a la percepcion de dividendos. Tendran derecho a la percepcién del dividendo quienes
figuren legitimados en los registros contables de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, Sociedad Andnima Unipersonal (Iberclear) en el dia o
fecha que determine la Junta General de accionistas o, de ser el caso, el Consejo de Administracion,
que haya acordado la distribucion.

Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo sera exigible y pagadero a los
30 dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el Consejo de
Administracion hayan convenido su distribucion.

Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion
para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, los accionistas que hubieran ocasionado el devengo de tal
gravamen tendran la obligacion de indemnizar a la Sociedad por el perjuicio causado, todo ello
conforme a lo previsto en los apartados siguientes.

El importe de la indemnizacion para cada accionista que hubiera causado el perjuicio sera
equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del
dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de
la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, incrementado en la cantidad que, una vez deducido
el impuesto sobre sociedades que pudiese gravar el importe total de la indemnizacion, consiga
compensar el gasto derivado del gravamen especial y de la indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de
que resulte admisible la delegacién de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros, asi como
a favor de terceros independientes. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la
indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la indemnizacion en dos supuestos
distintos, de forma que se demuestra cémo el efecto de la indemnizacién sobre la cuenta de pérdidas
y ganancias de la sociedad es nulo en ambos casos:

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del
19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el
célculo de la indemnizacion seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“G1Sge”): 19
Indemnizacion (“17): 19
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0

Efecto sobre la sociedad: | - GISge — GISi=19-19-0=0
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d)

€)

f)

9)

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del
19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el
calculo de la indemnizacion, redondeado al céntimo mas proximo, seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GI1Sge”): 19
Indemnizacion (“17): 19+(19 x0,1)/((1-0,1))=21,1119
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 21,11
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi7): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la sociedad: | — GISge — GISi =21,11 -19-2,11=0

Obligado a indemnizar. Se considerara obligado a indemnizar quien, por su participacion y
particularidades tributarias, hubiera ocasionado el perjuicio a la Sociedad conforme a lo previsto
en el apartado c) del presente articulo. A estos efectos, el causante tendrd la obligacion de
indemnizar, y la Sociedad el derecho a reclamarle, el importe total correspondiente a la
indemnizacion calculada conforme a lo previsto en el apartado c) del presente articulo, con
independencia de que el accionista hubiera transmitido posteriormente todas o algunas de sus
acciones de la Sociedad.

Derecho de compensacion. La indemnizacion sera compensada con los dividendos que deba
percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen especial, asi
como con cualesquiera otros importes que le adeude la Sociedad. No obstante, la Sociedad podra
exigir, en caso de que lo considere conveniente, las indemnizaciones previstas en cualquier
momento y a través de cualquier método admitido en derecho.

Célculo del importe del dividendo. Una vez aprobado el dividendo por la Junta General de
accionistas o, en su caso, por el Consejo de Administracion, sera este ultimo, sin perjuicio de que
resulte admisible la delegacién a favor de uno o varios consejeros, asi como a favor de terceros
independientes, el encargado de calcular el importe que correspondiera a cada accionista
considerando, en su caso, lo dispuesto a continuacion.

A los efectos de calcular el importe a satisfacer a los accionistas en concepto de dividendo, el
Consejo de Administracion tendra en cuenta el importe de la indemnizacién que debieran a la
Sociedad aquellos accionistas de conformidad con lo establecido en el apartado c) del presente
articulo, todo ello a los efectos de compensar el importe de la indemnizacion con el dividendo que
tendria derecho a percibir.

En este sentido, los dividendos que deba percibir el accionista serdn compensados con cualesquiera
cantidades que debiera dicho accionista a la Sociedad de conformidad con lo establecido en el
apartado c) del presente articulo.

Derecho de retencion por incumplimiento de la prestacion accesoria prevista en el articulo 38.3
siguiente. En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos
dados para el cumplimiento de la prestacidon accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos
accionistas o titulares de derechos econédmicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan
facilitado todavia la informacién y documentacion exigida en el articulo 38.3 siguiente una cantidad
equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez
cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al accionista
que no tenga obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la
indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para este que en su caso exista.

Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar un
perjuicio a la sociedad, el Consejo de Administracién podra compensar o exigir en un mismo ejercicio
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un importe menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado c¢) de este
articulo. En la medida en que resulte aplicable, las reglas establecidas en el presente articulo seran
también de aplicacion con respecto a la distribucion de cantidades analogas a los dividendos (v.gr.,
reservas, prima de emision, etc.).”.

B. Importe de los dividendos distribuidos por accion en cada ejercicio durante el periodo cubierto por la
informacion financiera historica.

Dado que Atom se constituyé y comenzo sus actividades en enero de 2018, no ha repartido dividendos durante el
periodo cubierto por la informacion financiera histdrica. No obstante, la Junta General Ordinaria de accionistas de
Atom celebrada el 8 de abril de 2019 acordé el reparto de un dividendo por un importe bruto total de
7.435.050 euros, esto es, 0,299 euros por accion, con cargo a (i) los beneficios obtenidos en el ejercicio 2018; y
(i) reservas disponibles de la Sociedad procedentes de prima de emisidn. Dicho pago tuvo lugar el 7 de mayo de
2019.

5.7 Informacién financiera pro-forma

No procede.

6. INFORMACION SOBRE LOS ACCIONISTAS Y LOS TENEDORES DE VALORES
6.1 Accionistas principales

6.1.1 Nombre de cualquier persona que, directa o indirectamente, tenga un interés en el capital o en los
derechos del voto del emisor, igual o superior al 5% del capital o del total de derechos de voto, asi como
la cuantia del interés de cada una de esas personas.

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Atom excluidos los Consejeros, a la fecha del presente
Documento de Registro:

Numero de derechos de voto % sobre el total de

ACCIONISTAS SIGNIFICATIVOS Directos Indirectos Total  derechos de voto®
Bankinter, S.A. ... 1.329.138 500.000@ 1.829.138 7,36
Mistral Iberia Real Estate, S.A........cccocovrvnne. 1.280.000 - 1.280.000 5,15
Aligrupo Business Opportunities S.L............ 1.260.000 - 1.260.000 5,07
Terrenos y edificaciones Dosrius, S.L.U....... 1.260.000 - 1.260.000 5,07
TOtAl ..o 5.129.138 500.000 5.629.138 22,65

(1): Calculados con base en el nimero de acciones en circulacion de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro.
(2): A través de Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A.

Fuente: informacidn publica disponible en el MAB.
Contrato entre Accionistas

La Sociedad, Bankinter y GMA suscribieron el 5 de enero de 2018 el Contrato entre Accionistas, con el objeto de
regular las relaciones entre si como accionistas de Atom.

En virtud del Contrato entre Accionistas, Bankinter y GMA (véase el punto 4.3) se comprometieron a no transmitir
las acciones de Atom de su titularidad, ya sea total o parcialmente, en tanto se mantenga en vigor el Contrato entre
Accionistas, salvo con la autorizacion del otro accionista. A estos efectos, no se consideraran las transmisiones
realizadas entre sociedades del mismo grupo.

Toda transmision de acciones de la Sociedad titularidad de Bankinter y GMA quedard condicionada
suspensivamente a que el adquiriente de las correspondientes acciones se adhiera por escrito al Contrato entre
Accionistas. El accionista transmitente no permanecerd como responsable solidario frente al accionista no
transmitente, siempre que el adquirente tenga solvencia suficiente para cumplir con las obligaciones contenidas en
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el Contrato entre Accionistas a juicio del accionista no transmitente, quien no podra oponerse siempre que la
solvencia del adquirente quede suficientemente probada con la aportacion del dltimo balance cerrado del
adquirente.

Con la finalidad de alinear sus intereses y desarrollar una representacion efectiva en los érganos de la Sociedad,
Bankinter y GMA constituyeron un sindicato de accionistas (el “Sindicato”), comprometiéndose a agrupar sus
derechos de voto y demés derechos politicos inherentes a sus acciones en la Sociedad. La cuota de participacion
de cada accionista en el Sindicato serd el resultado de dividir, en cada momento, las acciones de cada accionista
del Sindicato; entre la suma de las acciones de los accionistas del Sindicato. Las partes involucradas en el Sindicato
se comprometieron a sindicar su voto en todas las Juntas Generales de accionistas de Atom. En este sentido, el
voto del Sindicato se adoptard por mayoria simple, salvo para determinadas materias reservadas de la Junta
General, en cuyo caso requerira el voto favorable del 100% de las cuotas de participacién en el Sindicato.

Del mismo modo, si no se alcanzaran las mayorias anteriormente previstas, los accionistas firmantes deberan votar
en contra de cualquier acuerdo que se proponga en la Junta General de accionistas de la Sociedad al respecto. A
efectos aclaratorios, ningun accionista firmante quedara obligado a votar en el sentido determinado por el Sindicato
si considera que dicho voto es contrario a la ley o a los Estatutos Sociales o es perjudicial para los intereses de la
Sociedad.

El Contrato de Accionistas preveia también dos causas de resolucién contractual. Por un lado, en caso de
presentacion de una solicitud de declaracién de concurso de alguno de los accionistas firmantes, el otro accionista
podra resolver el contrato. Y por otro, el contrato también podré resolverse, previa denuncia de cualquiera de las
partes, en caso de resolucion, por cualquier causa, del Contrato de Direccion y Gestion Estrategica o del Contrato
de Gestion de Negocio.

Asimismo, el Contrato entre Accionistas preveia la constitucion de un comité de inversiones en la Sociedad, cuyas
principales funciones se describen en el apartado B. del punto 4.1.2.

Compromisos de no disposicion (lock-up)

Adicionalmente al compromiso de no transmisién asumido por Bankinter y GMA en virtud del Contrato entre
Accionistas, la normativa del MAB exige que los accionistas principales, los administradores y los principales
directivos de las SOCIMI se comprometan a no vender acciones ni realizar operaciones equivalentes, dentro del
afio siguiente a la incorporacién de las acciones de la correspondiente SOCIMI al MAB, salvo aquellas que se
pongan a disposicion del proveedor de liquidez. En este sentido, los accionistas de Atom con una participacion
directa o indirecta igual o superior al 5% del capital social en la fecha de su incorporacién al MAB se
comprometieron a no vender sus acciones de Atom ni a realizar operaciones equivalentes hasta el 27 de noviembre
de 2019, sin perjuicio de aquellas acciones que se pusieron a disposicion del proveedor de liquidez.

Los accionistas de Atom que asumieron este compromiso son: Bankinter, S.A.; Linea Directa Aseguradora Cia.
de Seguros y Reaseguros, S.A.; Global Myner Advisors Capital Investment S.L.; Alcor Sociedad Estratégica, S.L.
(actualmente denominada Aligrupo Business Opportunities S.L.); Terrenos y Edificaciones Dosrius, S.L.Y y
Mistral Iberia Real Estate, S.A.

6.1.2  Explicacion acerca de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de voto

Todas las acciones de Atom otorgan los mismos derechos politicos y econémicos a todos sus titulares.

6.1.3  Declaracion acerca de si el emisor es propiedad o est& bajo el control, directa o indirectamente, de un
tercero y de quién se trata.

A la fecha del presente Documento de Registro, Atom no esta bajo el control, aislada o concertadamente, ni directa
o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.
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6.1.4  Descripcion de todo acuerdo, conocido por el emisor, cuya aplicacion pueda, en una fecha ulterior,
ocasionar o impedir un cambio en el control del emisor.

Segun el conocimiento de Atom, no existe ninguin acuerdo cuya aplicacion pueda, en una fecha ulterior, ocasionar
o impedir un cambio en el control del emisor.

6.2 Procedimientos judiciales y de arbitraje

6.2.1  Informacion sobre cualquier procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje (incluidos los
procedimientos pendientes o que el emisor considere que puedan afectarle), durante un periodo que
cubra por lo menos los 12 meses anteriores, que pueda tener o haya tenido en el pasado reciente efectos
significativos en la situacion financiera o rentabilidad del emisor y/o del grupo.

Desde los 12 meses anteriores a la fecha del presente Documento de Registro, ni Atom ni ninguna de las sociedades
del Grupo se encuentran incursas en procedimiento alguno gubernamental, legal o de arbitraje, incluidos aquellos
pendientes de resolucién o que puedan iniciarse segin conocimiento de la Sociedad, que haya tenido o pudiera
tener efectos significativos en el Grupo y/o en su posicion o rentabilidad financiera.

6.3 Conflictos de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de supervisién, y de la alta
direccion.
A) Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el punto 4.1.1 con la

sociedad y sus intereses privados y/o otros deberes.

Segun la informacidn que ha sido facilitada a Atom, ninguna de las personas fisicas mencionadas en el punto 4.1.1
anterior tiene conflictos de interés entre sus deberes para con Atom y sus intereses privados, salvo por lo que se
indica a continuacidn; ni realiza actividades por cuenta propia o ajena similares, analogas o complementarias a las
del objeto social de Atom, salvo aquellas que se indican en la tabla del punto 4.1.1, en la que se recogen las
sociedades de las que las personas mencionadas en dicho punto 4.1.1 son, o han sido, miembros de los 6rganos de
administracidn, supervision o socios directos, en cualquier momento durante los dltimos 5 afios.

La Junta General Extraordinaria de Atom de 16 de enero de 2018, de conformidad con el régimen de dispensa
contenido en el articulo 230 de la Ley de Sociedades de Capital, acordé autorizar a D. Victor Marti Gilabert para
desempefiar su cargo de administrador tnico de GMA HCI y cualquier otra sociedad de su grupo, aun cuando su
actividad como tal pueda resultar analoga o complementaria a la que constituye el objeto social de Atom.

Los mecanismos para detectar y regular los posibles conflictos de intereses de los Consejeros se encuentran
regulados en el articulo 9 del Reglamento Interno de Conducta (el “RIC”). En particular, este articulo establece
los deberes generales de las personas sujetas, tal y como se definen en el articulo 2 del RIC, de comunicar al
responsable de cumplimiento de la Sociedad cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran
tener con el interés de Atom. En caso de conflicto, la persona sujeta afectada se abstendra de intervenir o influir
en la toma de decisiones que puedan afectar a las personas o entidades con las que exista conflicto, y de acceder a
informacion confidencial que afecte a dicho conflicto. ElI Reglamento Interno de Conducta en el ambito del
Mercado de Valores de Atom puede consultarse en la pdgina web corporativa de Atom (enlace).

A la fecha del presente Documento de Registro ni los miembros del Consejo de Administracion de Atom ni las
personas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado al
Responsable de Cumplimiento de la Sociedad situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés de la Sociedad.

B) Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores u otros, en
virtud de los cuales cualquier persona mencionada en el punto 4.1.1 hubiera sido designada miembro
de los érganos de administracion, de gestién o de supervision, o alto directivo.

La Sociedad, Bankinter y GMA suscribieron el 5 de enero de 2018 un contrato entre accionistas (el “Contrato
entre Accionistas”), con el objeto de regular las relaciones entre si como accionistas de Atom. Conforme al
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Contrato entre Accionistas, el Consejo de Administracion de la Sociedad estaria formado por 6 Consejeros, de los
cuales Bankinter designaria a 2 y GMA a otros 2, mientras que los 2 restantes serian designados conjuntamente
por Bankinter y GMA. Para méas informacion sobre el Contrato entre Accionistas, véase el punto 6.1.1 del presente
Documento de Registro.

C) Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el punto 4.1.1 sobre la
enajenacion durante un determinado periodo de tiempo de su participacion en los valores de la
sociedad.

A fecha del presente Documento de Registro no existen restricciones sobre la enajenacion de la participacion de
las personas fisicas mencionadas en el punto 4.1.1 en los valores de la Sociedad.

Sin perjuicio de lo anterior, en virtud del Contrato entre Accionistas, Bankinter y GMA se comprometieron a no
transmitir sus acciones de Atom, ya sea total o parcialmente, en tanto se mantenga en vigor el mismo, salvo con la
autorizacion del otro accionista. Para mas informacién sobre el Contrato entre Accionistas, véase el punto 6.1.1
del presente Documento de Registro. Adicionalmente, los accionistas de Atom con una participacion directa o
indirecta igual o superior al 5% del capital social en la fecha de su incorporacion al MAB se comprometieron a no
vender sus acciones de Atom ni a realizar operaciones equivalentes hasta el 27 de noviembre de 2019, sin perjuicio
de aquellas acciones que se pusieron a disposicion del proveedor de liquidez. Para més informacién acerca de estos
compromisos, véase el punto 6.1.1 del presente Documento de Registro.

6.4 Operaciones con partes vinculadas

6.4.1 Naturaleza y alcance de todas aquellas operaciones con partes vinculadas que sean, tomadas
individualmente o en su conjunto, importantes para el emisor.

A continuacidn, se recogen las operaciones con partes vinculadas del Grupo Atom correspondientes al ejercicio
2018 (iniciado el 5 de enero) y al primer semestre de 2019. La dltima informacidn sobre operaciones con partes
vinculadas disponible corresponde a 30 de junio de 2019, dado que dicha informacion es elaborada semestralmente
por la Sociedad. No obstante, desde el 30 de junio de 2019 y hasta la fecha del presente Documento de Registro,
no han tenido lugar operaciones con partes vinculadas que difieran significativamente de las que se recogen en
este punto del Documento de Registro salvo por lo indicado a continuacion:

Tal y como se indica en el punto 2.1.2, en septiembre de 2019, la Sociedad suscribié con Bankinter un contrato de
financiacion con el objeto de sefalizar activos. El importe del referido contrato asciende a 15.000.000 euros y
devenga un tipo de interés sobre el capital dispuesto de Euribor a un afio méas un diferencial del 1,5% pagadero
mensualmente (interés). El plazo de vencimiento del contrato de financiacion es de 12 meses, si bien la Sociedad
tendra la obligacion de amortizar el principal dispuesto con los fondos que, en su caso, se obtengan del aumento
de capital al que se hace referencia en el punto 6.5.1 del Documento de Registro. En el marco de los acuerdos de
adquisicién de los hoteles Isla Bonita y Riviera Marina formalizados en septiembre de 2019 (véase el punto 2.2.2),
la Sociedad dispuso de un importe 5.000.000 euros del referido contrato de financiacion.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacién de las
operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a negociacion en
mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera vinculada a otra cuando una
de ellas, 0 un grupo que acttia en concierto, ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en
virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de
decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo dispuesto en el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones vinculadas

las transferencias de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con independencia de que exista
0 No contraprestacion.
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Ejercicio 2019 (desde el 1 de enero hasta el 30 de junio de 2019)
a. Operaciones vinculadas con accionistas significativos

El Gestor SOCIMI es accionista de Atom, y el Gestor de Negocio esta participado al 100% por GMA, igualmente
accionista de la Sociedad. Por tanto, las operaciones realizadas por la Sociedad con el Gestor SOCIMI y el Gestor
de Negocio se consideran operaciones vinculadas. El importe de dichas operaciones durante el primer semestre de
2019 fue el siguiente:

30/06/2019
OPERACIONES VINCULADAS CON ACCIONISTAS SIGNIFICATIVOS No auditado™ (euros)
GIMA HC T bbb 903.961
BaNKINTET ...ttt bbbttt nnen 361.066
TOTAL ..t bbbttt s 1.265.027

(1): Informacion objeto de revision limitada.

El importe de los servicios recibidos por la Sociedad de GMA HCI (903.961 euros) corresponde a la comision de
gestion de activos hoteleros establecida en el Contrato de Gestidn de Negocio, y en el caso de Bankinter (361.066
euros) a la comision base acordada en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica.

A 30 de junio de 2019 no existia ningln saldo pendiente de pago por Atom al Gestor SOCIMI o al Gestor de
Negocio.

Adicionalmente, desde el 17 de mayo de 2018, Global Myner Advisors Capital Investment, S.L. es propietaria del
25% del capital de la empresa Dean Management, S.L., la cual es titular del 60% de Servicios y Desarrollos
Turisticos, S.L. (arrendataria del hotel Santo Domingo). En ese sentido, los ingresos percibidos por Valmy en
virtud del contrato de arrendamiento de este hotel desde el 17 de mayo de 2018 se consideran operacion vinculada,
siendo los ingresos percibidos durante el primer semestre de 2019 los siguientes:

30/06/2019
INGRESOS POR ARRENDAMIENTO No auditado® (euros)
Servicios y Desarrollos TUFIStICOS, S.L. ...cceiiireiriiee e 1.340.900
0] 7= | TSSOSO 1.340.900

(1): Informacién objeto de revision limitada.
b.  Operaciones vinculadas con administradores y principales directivos
El Consejero de Atom, D. Victor Marti Gilabert, es titular del 100% de Global Myner Advisors Capital Investment,

S.L., y en ese sentido le aplica el contenido del apartado a. (“Operaciones vinculadas con accionistas
significativos ).
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c.  Operaciones vinculadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo

El detalle de los saldos mantenidos por la Sociedad con sus sociedades participadas a 30 de junio de 2019 es el
siguiente:

OPERACIONES VINCULADAS ENTRE Atom Hoteles Iberia, S.L.U

New Sanom lberia, S.L.U. Valmy Management, S.L.
PERSONAS, SOCIEDADES O

ENTIDADES DEL GRUPO No auditado® (euros)

Clientes, empresas del Grupo............. -- -- 106.322

Créditos a empresas del Grupo 135.546.488 3.829 --

Inversiones en empresas del Grupo.... 74.756.888 12.940.589 --
210.303.376 12.944.418 106.322

(1): Informacién objeto de revision limitada.

Los ingresos financieros percibidos por Atom por los créditos con sus sociedades participadas ascendieron durante
el primer semestre del ejercicio 2019 a 2.122.523 euros.

Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2018 (iniciado el 5 de enero)

La informacién sobre operaciones con partes vinculadas correspondiente al ejercicio 2018 (iniciado el 5 de enero)
se recoge en la memoria de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2018 (nota 18), las
cuales han quedado incorporadas por referencia al presente Documento de Registro (veéase el punto 5.2).

6.5 Capital social
6.5.1  Importe del capital emitido

A la fecha del presente Documento de Registro, el capital social de Atom es de 24.837.500,00 euros, dividido en
24.837.500 acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en cuenta nominativas de una Unica clase
y serie y de un valor nominal de 1 euro cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones
en que se divide el capital social de Atom son ordinarias, de una Unica serie y otorgan los mismos derechos y
obligaciones para los accionistas. Las acciones de Atom estan admitidas a negociacion en el MAB.

a) NUmero de acciones autorizadas

La Junta General Ordinaria de accionistas de Atom celebrada el 8 de abril de 2019 acordd autorizar al Consejo de
Administracion de la Sociedad para que, al amparo de lo previsto en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades
de Capital, pudiera aumentar el capital social mediante aportaciones dinerarias, en el plazo de 5 afios, en una o
varias veces y en cualquier momento, en la cantidad nominal mé&xima de 12.418.750 euros, cifra que se
corresponde con la mitad del capital social de Atom en la fecha del acuerdo de la Junta General.

La delegacion incluye la facultad de emitir y poner en circulacion las nuevas acciones de Atom, ya sean ordinarias
o0 de cualquier otro tipo permitidas por la Ley, con o sin prima de emision, pudiendo fijar las caracteristicas de las
nuevas acciones y los términos y condiciones del aumento de capital, asi como ofrecer libremente las nuevas
acciones no suscritas en el periodo de suscripcién preferente y establecer que, en caso de suscripcion incompleta,
el capital social de Atom quede aumentado sélo en la cuantia de las suscripciones efectuadas. Adicionalmente, la
delegacidn incluye la facultad de dar nueva redaccién al articulo de los Estatutos Sociales relativo al capital social
de Atom una vez acordado y ejecutado el acuerdo de aumento de capital correspondiente. Igualmente, el Consejo
de Administracion estd autorizado para delegar a favor del Presidente y del Secretario del Consejo de
Administracidn las facultades conferidas en virtud del referido acuerdo.

En ejercicio de la delegacién conferida por la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el
8 de abril de 2019, el Consejo de Administracion de la Sociedad en la sesion celebrada el 24 de septiembre de
2019 acord6 aumentar el capital social con reconocimiento del derecho de suscripcién preferente en un importe
nominal de 7.451.250 euros, mediante la emision y puesta en circulacién de 7.451.250 nuevas acciones ordinarias
de 1 euros de valor nominal cada una de ellas, con previsién de suscripcion incompleta.
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b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero no desembolsadas
integramente.

A la fecha del presente Documento de Registro, todas las acciones emitidas de Atom estan integramente
desembolsadas.

c) Valor nominal por accion, o que las acciones no tienen ningun valor nominal
El valor nominal unitario por accion es de 1 euro.
d) Numero de acciones de Atom en circulacion al inicio y al final del ejercicio 2018

El nimero de acciones de Atom en circulacion al comienzo (5 de enero) y al final (31 de diciembre) del ejercicio
2018 era de 60.000 acciones y 24.837.500 acciones, respectivamente.

6.5.2  Si hay acciones que no representan capital, nimero y principales caracteristicas de esas acciones.
No existen acciones que no representen el capital social.

6.5.3  Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en nombre del propio
emisor o de sus filiales.

A la fecha del presente Documento de Registro, Atom no tiene acciones en autocartera.
6.5.4 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con certificados de opcién de compra
(warrants), con indicacién de las condiciones y los procedimientos que rigen su conversion, canje o

suscripcion.

A la fecha del presente Documento de Registro, Atom no ha emitido valores canjeables ni convertibles en acciones
ni valores con certificados de opcién de compra (warrants).

6.5.5 Informaciony condiciones de cualquier derecho de adquisicién y/u obligaciones con respecto al capital
autorizado pero no emitido o sobre el compromiso de aumentar el capital.

Al margen de lo dispuesto en el apartado a) del punto 6.5.1, a la fecha del presente Documento de Registro, no

existen derechos de adquisicion y/u obligaciones con respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre la

decision de aumentar el capital de la Sociedad.

6.5.6 Informacion sobre cualquier capital de cualquier sociedad del grupo que esté bajo opcidén o que se
haya acordado, condicional o incondicionalmente, someter a opcion y detalles de esas opciones,
incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones.

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha otorgado ninguna opcidn que esté vigente sobre
las acciones de cualquier sociedad del Grupo Atom.

6.6 Escritura de constitucion y estatutos

6.6.1  Breve descripcion de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o del reglamento interno del
emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control del emisor.

No existen disposiciones estatutarias ni en los reglamentos internos que tengan por efecto retrasar, aplazar o
impedir un cambio en el control de Atom.
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Sin perjuicio de lo anterior, y pese a que la Sociedad no es una sociedad cotizada y por tanto no le resulta de
aplicacion la normativa reguladora de las ofertas puablicas de adquisicion y, en particular, el Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores, los Estatutos Sociales
de Atom contemplan determinadas previsiones en relacion con los cambios en el capital. En este sentido, el articulo
7 de los Estatutos Sociales de Atom establece lo siguiente:

“l.  Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en derecho.
Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la inscripcion del
aumento de capital correspondiente en el Registro Mercantil.

2. No obstante lo anterior, la persona que, siendo o no accionista de la Sociedad, quiera adquirir un
nimero de acciones que, sumadas a aquellas que en su caso ya ostente, determinen una
participacion accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

3. El accionista gque reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones,
por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacién accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita
que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.”

6.7 Contratos importantes

6.7.1  Breve resumen de cualquier contrato importante, al margen de los contratos celebrados en el
desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual sea parte el emisor o cualquier miembro del
grupo, celebrado durante el afio inmediatamente anterior a la publicacion del documento de registro.

Ni la Sociedad ni ninguna sociedad del Grupo han celebrado, durante el Gltimo afio, contratos importantes al
margen de los suscritos en el desarrollo corriente de su actividad empresarial. Sin perjuicio de lo anterior, para el
desarrollo de su objeto social, Atom suscribié con Bankinter y GMA HCI el Contrato de Direccion y Gestién
Estratégica y el Contrato de Gestion de Negocio, respectivamente. Ademas, con ocasién de su incorporacion al
MAB, Atom suscribi6 un contrato con VGM Advisory Partners, S.L.U. como asesor registrado de la Sociedad en
el MAB y un contrato de liquidez con Bankinter Securities, S.V., S.A. (actualmente, Bankinter, S.A.) como entidad
proveedora de liquidez de la Sociedad en el MAB

A continuacion, se incluye una breve descripcion de cada uno de los referidos contratos.
A. Contrato de Direccion y Gestion Estratégica

El Gestor SOCIMI se ha comprometido a prestar a la Sociedad servicios relacionados con la captacion de capital
para acometer inversiones, asi como con la direccion y gestion estratégica de la Sociedad (los “Servicios de
Gestion SOCIMI™), incluyendo, entre otros, los servicios de:

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

b) direccion y gestion estratégica de la Sociedad;

c) asesoramiento en la politica de colocacién de capital de la Sociedad entre los inversores de banca privada del
Gestor SOCIMI, identificando oportunidades de inversiones entre sus clientes con expectativas acordes con
los planes de la Sociedad y coordinacion de la colocacion;

d) representacion de los inversores de su cartera de banca privada en el acompafiamiento de las inversiones de
la Sociedad, asi como relacidn e interlocucién con ellos durante el periodo de inversion en la Sociedad;
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e) asesoramiento en operaciones de ampliacion de capital de la Sociedad, analisis de las alternativas estratégicas,
pre-sondeos de mercado, identificacion de inversores y asesoramiento en la colocacién del capital
incrementado de la Sociedad entre los clientes de banca privada del Gestor SOCIMI y coordinacién de la
operacion; y

f) andlisis de determinadas propuestas planteadas por el Consejo de Administracién de la Sociedad y
elaboracidn, en su caso, de un informe justificativo.

En la prestacion de sus servicios el Gestor SOCIMI debe velar por que el Gestor de Negocio siga la Estrategia de
Inversion descrita en el punto 2.2.2 del presente Documento de Registro.

Durante la vigencia del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, el Gestor SOCIMI tendréa suscrita a su cargo
una péliza de seguro de responsabilidad civil que cubra cualquier reclamacion de terceros por dafios personales o
materiales, incluidos los dafios directos e indirectos derivados de la ejecucion de los Servicios de Gestion SOCIMI.
A la fecha del presente Documento de Registro, el Gestor SOCIMI tiene suscrita esta p6liza de seguro con Liberty
Mutual Insurance Europe Limited, Sucursal en Espafia.

La Sociedad no puede contratar a ningun gestor distinto del Gestor SOCIMI para la prestacion de los Servicios de
Gestion SOCIMI, tal como se establece en el apartado 1.1 del Contrato de Direccién y Gestion Estratégica.

Equipo de Gestion SOCIMI

El Gestor SOCIMI prestara los servicios a la Sociedad de forma directa, mediante un equipo formado por
profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar los Servicios de Gestion SOCIMI (el “Equipo
de Gestion SOCIMI™), si bien tendra derecho a subcontratar y delegar parcialmente la prestacion de los mismos
en terceros profesionales siempre que continle siendo responsable solidario frente a la Sociedad de cualquier
pérdida o dafio de cualquier tipo causado por las actuaciones del delegatario correspondiente.

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

Honorarios y gastos

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

(i) Comisién Base

Como contraprestacion a los Servicios de Gestion SOCIMI prestados a la Sociedad, el Gestor SOCIMI percibira
una Comision Base.

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

La Comision Base, excluido el IVA 'y gastos, no podra ser inferior a (i) 81.812 euros mensuales mientras el NAV

sea igual o superior a 125 millones de euros, o (ii) 54.000 euros mensuales si el NAV es inferior a 125 millones
de euros.
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La Comision Base se empez6 a devengar el 2 de febrero de 2018, siendo la primera liquidacion al término del
primer trimestre de 2018.

(i)  Comision de Exito

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

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

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

Dicha Comision de Exito sera abonada al Gestor SOCIMI el 2 de febrero de 2025, o en la fecha en que tenga lugar
la transmisién de todas las inversiones de la Sociedad.

Asimismo, el Gestor SOCIMI tendré derecho a percibir una Comision de Exito de acuerdo con el calculo descrito
anteriormente para el caso de que el periodo de la estrategia de gestidn de los activos se prorrogue anualmente a
partir del 2 de febrero de 2025, o en caso de que los accionistas de la Sociedad aprueben la conservacion y gestion
activa de toda o parte de la cartera de la Sociedad por un plazo superior al periodo de la estrategia de gestion de
los activos. Esta Comision de Exito debera de calcularse anualmente y se descontara de la misma el importe
agregado de las Comisiones de Exito previamente satisfechas al Gestor SOCIMI (sin que, en ningln caso, proceda
la devolucion por el Gestor SOCIMI de las cantidades previamente satisfechas como Comision de Exito).

De cara a facilitar el entendimiento de esta Comision de Exito se exponen a continuacion unos ejemplos numéricos
a titulo meramente ilustrativo, basados en las siguientes hipotesis:
= Un patrimonio inicial o EPRA NAYV inicial igual a 100,00 unidades monetarias.

=  Lanorealizacion de ninguna ampliacién o reduccion de capital por parte de la Sociedad durante los préximos
7 afios.

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

Ejemplo 1:

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

Unidades Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7
monetarias Ene. 2018 Ene. 2019 Ene. 2020 Ene. 2021 Ene. 2022 Ene. 2023 Ene. 2024 Ene. 2025
EPRA NAV -100,00 -- -- - - - - 108,37
Dividendos 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 114,37
TIR 6,00% -- -- - - - - -
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Ejemplo 2:

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

Unidades Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7
monetarias Ene. 2018 Ene. 2019 Ene. 2020 Ene. 2021 Ene. 2022 Ene. 2023 Ene. 2024 Ene. 2025
EPRA NAV -100,00 . - - - - - 120,00
Dividendos 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 126,00
TIR 7,27% -- - - - - - -

(iii) ~ Comisién por Asesoramiento y Colocacion del Capital

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

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

Duracion del contrato

El Contrato de Direccion y Gestién Estratégica tiene una vigencia inicial hasta el 2 de febrero de 2025, y es
prorrogable tacitamente de forma anual a partir de entonces y hasta el 2 de febrero de 2028, salvo denuncia de
cualquiera de las partes con una antelacion minima de seis (6) meses. No obstante, no podra denunciarse el
contrato, que quedaré prorrogado automaticamente en caso de que la Sociedad apruebe la conservacion y gestion
activa de toda o parte de la cartera de activos de la Sociedad por un plazo superior al periodo de la estrategia de
gestion de los activos.

Resolucion del contrato

La Sociedad y el Gestor SOCIMI han acordado que el Contrato de Direccion y Gestién Estratégica se pueda
resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

(i) Resolucidn a instancia de la Sociedad o del Gestor SOCIMI.
a. Automatica, sin necesidad de formalidad alguna, en la primera de las siguientes fechas:
1. Lafecha de expiracion del contrato o de cualquiera de sus prorrogas.
2. Lafecha de la transmisidn de todas las inversiones de la Sociedad.
3. Lafecha que las partes de mutuo acuerdo hayan acordado por escrito.
b.  Previa notificacion por escrito a la otra parte, en caso de:
1. Laextincion de la personalidad juridica, cese de la actividad, liquidacidn, disolucién o cualquier

otra forma de proteccion judicial de la otra parte por causas legales y/o involuntarias a la parte
afectada.
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La promulgacion o modificacion de cualquier ley o norma que tenga el efecto de convertir en
ilegal la prestacion de los servicios por el Gestor SOCIMI bajo el contrato a favor de la Sociedad
0 que impida sustancialmente la prestacion de dichos servicios y siempre y cuando la situacion,
en caso de ser posible, no haya sido remediada dentro del plazo que sea requerido legalmente
para ello conforme a lo dispuesto por dicha norma.

En caso de que se resuelva el contrato por el acaecimiento de alguna de las causas indicadas (con la
excepcion, si afectara al Gestor SOCIMI, de las previstas en el punto (i) b. 1.), el Gestor SOCIMI tendra
derecho a percibir la totalidad de las comisiones debidas hasta la fecha de la resolucién (calculandose la
Comision de Exito a la fecha de resolucion). Por el contrario, si las causas previstas en el punto (i) b. 1.
afectaran al Gestor SOCIMI, éste tendra sélo derecho a percibir las comisiones devengadas.

(i)  Resolucién a instancia de la Sociedad.

a.  Porincumplimiento grave y reiterado de las obligaciones del Gestor SOCIMI.

b.  Por causas objetivas, la Sociedad podréa resolver el contrato, previa notificacion al Gestor SOCIMI, si
se verifica alguna de las siguientes situaciones:

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

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

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

(iii)  Resolucidn a instancia del Gestor SOCIMI.

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

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

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

Que un Unico accionista o varios actuando en concierto adquieran el control de la Sociedad en
los términos del Capitulo IX del Titulo 1V del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (la “Ley del Mercado
de Valores”) y el Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas
de adquisicion de valores.
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En caso de que se resuelva el contrato a instancia del Gestor SOCIMI, la Sociedad esta obligada a:

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

(i) Abonar en concepto de penalidad sustitutiva al Gestor SOCIMI:

(@  La Comision de Exito que, en su caso, resulte calculada al tiempo de la resolucion; si la
resolucidn tuviera lugar por una causa objetiva sera calculada conforme a la TIR que resulte
teniendo en cuenta el importe de la oferta pablica de adquisicion de valores.

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

(iii) Amortizar o recomprar la participacién del Gestor SOCIMI (o de las sociedades de su grupo) en el
capital de la Sociedad (que podra hacerse por un tercero), en el plazo de tres meses a contar desde la
comunicacion realizada a tal efecto por el Gestor SOCIMI, al valor razonable de las acciones al tiempo
de la resolucion. El valor razonable de las acciones se determinara por referencia al NAV de la
Sociedad y su grupo calculado conforme a la Gltima valoracién semestral realizada (a 31 de diciembre
0 30 de junio, segln sea el caso), al que se agregara el importe de las inversiones (netas de deuda
financiera) realizadas por la Sociedad desde la Ultima valoracién hasta la fecha de la resolucion y del
que se restaré igualmente el importe de las desinversiones (netas de deuda financiera) realizadas desde
la Gltima valoracion hasta esa misma fecha.

Si la resolucion tuviese lugar por una causa objetiva, la Sociedad (nicamente estard obligada a la
amortizacion o recompra antes sefialada, en el caso de que la misma fuera la alteracion por la Sociedad
de sus criterios de inversién (conforme estan descritos en el punto 2.2.2 del presente Documento de
Registro) para abarcar activos hoteleros de naturaleza no comercial.

B. Contrato de Gestion de Negocio

El Gestor de Negocio se ha comprometido a prestar a la Sociedad y al Grupo servicios relacionados con la gestion
integral de los activos hoteleros en los que invierta, directa o indirectamente, la Sociedad, que incluye servicios (i)
relativos a la direccién y administracion societaria; (ii) especificos relacionados con la actividad de la SOCIMI; y
(iii) sobre registros, cuestiones fiscales y gestion de tesoreria (los “Servicios de Gestién de Negocio™).

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

La prestacion de los Servicios de Gestion de Negocio no requerira la previa aprobacion por parte de la Sociedad o
su Grupo, ni del Gestor SOCIMI, excepto en los supuestos previstos en el Contrato de Gestion de Negocio,
destacando principalmente la necesidad de autorizacion de:

» El Consejo de Administracion de la Sociedad (que deberd contar con la previa aprobacion del Comité de
Inversiones) y de la Junta General de accionistas en caso de que la misma fuera legalmente exigible, en relacién
con la prestacién de servicios que guarden relacion con cualquiera de las materias sefialadas en el Contrato de
Gestion de Negocio como servicios sometidos a autorizacion previa (los “Servicios Sometidos a Autorizacién
Previa”).

= La Sociedad, por actuaciones relacionadas con los contratos de arrendamiento suscritos por la misma en el
supuesto de que (i) no estuvieran incluidas en el plan de negocio o el presupuesto aprobado por el Consejo de
Administracién; o (ii) implicaran la realizacién de cualquier accién que suponga una desviacion de la
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correspondiente partida por activo y por afio del plan de negocio o del presupuesto superior a 5%; salvo en
casos puntuales.

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

Exclusividad

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

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

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

b) A favor de empresas o vehiculos de inversion de cualquier tipologia promovidos por entidades de crédito y
colocados entre sus clientes de banca privada, cuya actividad consista en la inversion y explotacion de
Establecimientos Hoteleros (conforme esta definido dicho término en el punto 2.2.2 del presente Documento
de Registro), hasta la extincién del Contrato de Gestién de Negocio.

Ofrecimiento preferente

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

Equipo de Gestion de Negocio

El Gestor de Negocio prestara los servicios a la Sociedad de forma directa (incluidas sociedades de su grupo),
mediante un equipo formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar los Servicios
de Gestion de Negocio (el “Equipo de Gestion de Negocio™), si bien tendra derecho a subcontratar y delegar
parcialmente la prestacion de los mismos en terceros profesionales siempre que contindie siendo responsable
solidario frente a la Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo causado por las actuaciones del
delegatario correspondiente. El coste de dicha delegacion por parte del Gestor de Negocio correra por cuenta de
éste, salvo que otra cosa se acuerde por escrito con la Sociedad.
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Sin el previo consentimiento por escrito del Consejo de Administracion de la Sociedad, el Gestor de Negocio no
podra sustituir o prescindir de D. Victor Marti Gilabert del Equipo de Gestion de Negocio. EI Sr. Marti es el
Administrador Unico del Gestor de Negocio asi como consejero de la Sociedad.

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

Honorarios y gastos

El Gestor de Negocio tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (mas en su caso el IVA
correspondiente). Las comisiones que se detallan a continuacién incluyen los gastos del dia a dia del Gestor de
Negocio.

Q) Comision de Gestion de Activos Hoteleros.

Como contraprestacion a los Servicios de Gestion de Negocio prestados a la Sociedad, el Gestor de Negocio
percibird una Comision de Gestion de Activos Hoteleros cuya forma de calculo y devengo es la misma que la
descrita con anterioridad para la Comision Base del Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, salvo que:

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

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

(i)  Comision de Exito.

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

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

Ejemplo 1:

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

Ejemplo 2:

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

tanto, un exceso sobre el EPRA NAV que genera una TIR del 6,00% de 11,63 unidades monetarias.

Ademas, en este ejemplo, la TIR resultante tras deducir las Comisiones de Exito correspondientes al Gestor
SOCIMI y al Gestor de Negocio seria del 6,96%.
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Unidades Afio 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5 Afio 6 Afo 7
monetarias Ene. 2018 Ene. 2019 Ene. 2020 Ene. 2021 Ene. 2022 Ene. 2023 Ene. 2024 Ene. 2025

Flujos de caja -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 126,00
Comisién de

Exito Gestor

SOCIMI - - - - - - - 1,45
Comisién de

Exito Gestor

de Negocio - - - - - - - 1,45
Flujos de caja

tras

Comisiones de

Exito -100,00 2,00 4,00 6,00 6,00 6,00 6,00 123,10

TIR 6,96% - - - - - - -

Duracion del contrato

El Contrato de Gestion de Negocio tiene una vigencia inicial hasta el 2 de febrero de 2025, y es prorrogable
tacitamente de forma anual a partir de entonces y hasta el 2 de febrero de 2028, salvo denuncia de cualquiera de
las partes con una antelacién minima de seis (6) meses. No obstante, no podra denunciarse el contrato, que quedara
prorrogado automaticamente en caso de que la Sociedad apruebe la conservacion y gestion activa de toda o parte
de la cartera de activos de la Sociedad por un plazo superior al periodo de la estrategia de gestién de los activos.

Resolucién del contrato

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

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

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

(i)  Resolucién a instancia de la Sociedad.

En idénticos supuestos que los relacionados anteriormente en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica,
considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor SOCIMI, y ademés por causas objetivas, si se verifica
alguna de las siguientes situaciones:

= Por un cambio de control en la persona del Gestor de Negocio.
= Por la dimision, renuncia o cese de D. Victor Marti como miembro del Consejo de Administracion de la
Sociedad o porque éste deje de prestar directamente los Servicios de Gestidn de Negocio.

(ili)  Resolucion a instancia del Gestor de Negocio.

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

En caso de que se resuelva el contrato a instancia del Gestor SOCIMI, la Sociedad tiene las mismas obligaciones

que las descritas con anterioridad en el Contrato de Direccion y Gestion Estratégica, considerando al Gestor de
Negocio en lugar del Gestor SOCIMI.
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C.

7.

Resto de contratos relevantes

Asesor registrado: en cumplimiento de sus obligaciones como Sociedad cuyas acciones estan admitidas a
negociacion en el MAB, en abril de 2018, Atom suscribié un contrato con VGM Advisory Partners, S.L.U.
como asesor registrado de la Sociedad en el MAB con el objeto de velar por que la Sociedad cumpla
correctamente, tanto desde la perspectiva formal como sustantiva, con sus obligaciones de informacion frente
a la Sociedad Rectora del MAB y los inversores.

Proveedor de liquidez: en noviembre de 2018, Atom, Bankinter y Bankinter Securities, S.V., S.A.
(actualmente, Bankinter, S.A) suscribieron un contrato de liquidez en virtud del cual Bankinter Securities, S.V.,
S.A. se compromete a dar contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras de acciones de la Sociedad,
mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de Atom en el MAB. Por su parte, Bankinter,
S.A. puso a disposicidn de Bankinter Securities, S.V., S.A., 300.000 euros en efectivo y 28.143 acciones de la
Sociedad, con la exclusiva finalidad de permitir a Bankinter Securities, S.V., S.A. hacer frente a los
compromisos adquiridos en virtud del contrato de liquidez.

DOCUMENTOS DISPONIBLES

A continuacidn, se indican los documentos que podran ser consultados en las paginas web indicadas, durante el
periodo de vigencia del presente Documento de Registro (12 meses desde su fecha de inscripcion).

Paginaweb  Pé&gina web

DOCUMENTOS PARA CONSULTA Atom® MAB®
ESTALULOS SOCIAIES ........vveviiieict e bbbttt bbbt Si No
Reglamento Interno de Conducta en el &mbito del Mercado de Valores.............ccccoeieireennnicencenece s Si No
Cuentas anuales consolidadas de Atom correspondientes al ejercicio 2018, junto con su correspondiente

informe de auditoria e iNfOrme de geStION.........c.ceuiuiuiiiii e Si Si
Estados financieros intermedios consolidados de Atom correspondientes al periodo de 6 meses terminado el

30 de junio de 2019, junto con su correspondiente informe de revision limitada.............cccooeveeervnniciiinnienn. Si Si

(1): www.atomhoteles.com

(2): www.bolsasymercados.es/mab
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Firmado a 2 de octubre de 2019, en representacion de Atom Hoteles, SOCIMI, S.A.
p.p.

Eduardo Ozaita Vega
Presidente del Consejo de Administracion
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Anexo I: Glosario de Medidas Alternativas de Rendimiento (MAR)

El presente Documento de Registro incluye magnitudes y ratios financieros que tienen la consideracion de MAR
de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas en
octubre de 2015, que Atom ha seguido para su elaboracion.

Las MAR se presentan para una mejor evaluacién del rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la situacién
financiera del Grupo en la medida que son utilizadas por Atom en la toma de decisiones financieras, operativas o
estratégicas del Grupo. No obstante, las MAR no estan auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con la
normativa contable aplicable a la formulacidn de los estados financieros de la Sociedad y, por tanto, no deben ser
consideradas de forma aislada sino como informacion complementaria de la informacion financiera auditada
preparada de conformidad con la normativa contable aplicable a la formulacion de los estados financieros de la
Sociedad. Asimismo, estas medidas pueden diferir, tanto en su definicion como en su calculo, de otras medidas
similares calculadas por otras sociedades y, por tanto, podrian no ser comparables.

La Sociedad considera que sigue y cumple con las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR. Siguiendo las
recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a continuacion el detalle de las MAR utilizadas en el
presente Documento de Registro, asi como la conciliacion de las mismas con las partidas de los estados financieros
consolidados de Atom a 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2019.

DEFINICION/RELEVANCIA

MEDIDA ALTERNATIVA DE RENDIMIENTO FORMA DE CALCULO

Calculado con base en el valor de la
cartera propiedad del Grupo menos la
deuda total del Grupo, y ajustando
determinadas partidas siguiendo las

EPRA NAYV (Net Asset Value)

EPRA NAYV por accion

EBITDA

Deuda financiera neta

LTV del Grupo (sobre la deuda financiera

neta)

recomendaciones de la EPRA (ver
conciliacion).

Calculado como el EPRA NAYV dividido
por el nimero de acciones.

Calculado como el “importe neto de la
cifra de negocios "™ menos “otros gastos
de explotacion”™® menos
“aprovisionamientos "™ mas “otros
ingresos de explotacién”™ menos “gastos
de personal "™ menos “otros

resultados ™.

Calculado como [ “Deudas con entidades
de crédito” (a corto y largo plazo)®
menos deudas correspondientes a “socios
externos”] menos [ “efectivo y otros
activos liquidos equivalentes” ® menos
tesoreria correspondiente a “socios
externos”] (ver conciliacion).

Calculado como la deuda financiera neta
dividido entre la valoracién de los activos

inmobiliarios del Grupo (ver conciliacién).

(1): Partida perteneciente a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Ratio de analisis estandar en el sector
inmobiliario y recomendado por la EPRA.

Ratio de analisis estandar en el sector
inmobiliario y recomendado por la EPRA.

Indica la capacidad de generacion de
beneficios del Grupo, considerando
Unicamente su actividad productiva,
eliminando las dotaciones a la amortizacion,
el efecto del endeudamiento y el efecto
impositivo.

Permite analizar el nivel de endeudamiento
neto del Grupo. Elimina de la deuda
financiera bruta el efectivo y otros activos
liquidos equivalentes para tratar de
determinar qué parte de la misma financian
el desarrollo de sus actividades.

Permite analizar la relacion entre el
endeudamiento financiero neto y la
valoracién de los activos en cartera del
Grupo.

(2): Partidas perteneciente al balance consolidado.

Tal y como se indica en las notas a pie de tabla anterior, las referidas medidas alternativas de rendimiento
(Alternative Performance Measures) tienen su origen en partidas de los estados financieros consolidados de Atom
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018 y al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio
de 2019, o en los desgloses de las partidas (sub-partidas) incluidas en las correspondientes notas explicativas de la
memoria, salvo por lo que se indica a continuacion.

En este sentido, a continuacion, se incluye una conciliacion exclusivamente de aquellas MAR cuyo origen no
deriva, en su totalidad, de partidas o sub-partidas de las cuentas anuales consolidadas de Atom, segun lo dispuesto
en el parrafo 28 de las mencionadas recomendaciones de ESMA.
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= EPRANAV

31/12/2018 30/06/2019
CONCILIACION DEL EPRA NAV® (euros)
Valor total de los activos propiedad del Grupo AtOM® ...........cccoeveuviiierriiieeise s, 489.220.000 537.780.000
Menos: deuda total del Grupo Atom correspondiente a los activos propiedad del Grupo® .... 209.752.227 240.695.057
IVIAST CJA. vttt 31.243.618 20.479.836
TNV et b et bt h et e b et en 310.711.391 317.564.779
NAYV Diluido, después del ejercicio de opciones, obligaciones convertibles y otros
instrumentos de PatrimONIo NELO .........cviiuiieiririeieiei e 310.711.391 317.564.779
Menos: Valor razonable de los instrumentos financieros de cobertura®...........c.cocovereereenne. 1.701.438 2.979.160
T EPRA NAV ...ttt 309.009.953 314.585.619

(1): Sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.

(2): Para 31 de diciembre de 2018 y para 30 de junio de 2019, segln los informes de valoracién de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de diciembre de 2018
y a 26 de julio de 2019, respectivamente, emitidos por EY.

(3): Se corresponde con la partida “derivados” del balance consolidado.

= Deuda financiera neta

31/12/2018 30/06/2019
CONCILIACION DE LA DEUDA FINANCIERA NETA (euros)
Deudas con entidades de crédito (a corto plazo)®..........c..ccueveeiereiiveieiniesieeeeee s 3.134.360 4.031.894
Més: deudas con entidades de crédito (a 1argo plazo)® .........cccccveeveieiniereiseseee s 217.848.759 247.531.574
= Deudas con entidades de CredITO .........ovviviiiiiieeeeess bbb 220.983.119 251.563.468
Menos: deudas correspondientes a “SOCIOS EXIEITIOS™ ......evrververererrniereeesrereesesresesseeere e s 11.230.892 10.868.411
= Deuda finanCiera Druta®@............cccooviriieee e 209.752.227 240.695.057
Menos: efectivo y otros activos liquidos equivalente® 31.451.802 20.736.324
Mas: tesoreria correspondiente a “SOCIOS EXLEIMOS™ ......vivevrverreririeiriereeesreneeresree s es 208.184 256.488
= Deuda fiNanCIera NELAD...........cccooiiiiirrne ettt 178.508.609 220.215.221
(l)j’artida perteneciente al balance consolidado.
(2): Datos del Grupo Atom (sin incluir “socios externos™, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.).
= LTV del Grupo (sobre la deuda financiera neta)
31/12/2018 30/06/2019
CONCILIACION DEL LTV DEL GRUPO (SOBRE LA DEUDA FINANCIERA NETA) (euros)
Deudas con entidades de crédito (a corto plazo)®.........c..ccooeevevierenieiesieeeeeseee s 3.134.360 4.031.894
Mas: deudas con entidades de crédito (a 1argo plazo)®.........cc.ccoeeeveveereiiiereseeseeeeseias 217.848.759 247.531.574
= Deudas con entidades de crédito .............c.cccveunne. . 220.983.119 251.563.468
Menos: deudas correspondientes a “socios externos”... 11.230.892 10.868.411
= Deuda finanCiera Bruta® .............cccooirieiiniieeieee e 209.752.227 240.695.057
Menos: efectivo y otros activos liquidos equivalente® 31.451.802 20.736.324
Ma@s: tesoreria correspondiente a “sOCI0S EXIEIMOS” .........ccrvviririuiicieieeeeeeee s 208.184 256.488
= Deuda fiNaNCIBra NELAP ..........cccocvieiiirieeieiee ettt 178.508.609 220.215.221
Divido por: valoracion de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo®..............ccceevvvnnee. 489.220.000 537.780.000
= LTV del Grupo (sobre la deuda financiera neta)@............cocoevvviriereenesesneeesenenns 36,49% 40,95%

(1): Partida perteneciente al balance consolidado.

(2): Datos del Grupo Atom (sin incluir “socios externos”, esto es, el 40% de Valmy Management, S.L.).

(3): Para 31 de diciembre de 2018 y para 30 de junio de 2019, segun los informes de valoracién de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de diciembre de 2018
y a 26 de julio de 2019, respectivamente, emitidos por EY.
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