Documento de Datos Fundamentales para el Inversor (DFI)

FINALIDAD

EDMOND
DE ROTHSCHILD

Este documento le proporciona informacion fundamental que debe conocer sobre este producto de inversion. No se trata de material de promocién comercial. Es una informacion
exigida por ley para ayudarle a comprender la naturaleza, los riesgos, los costes y los beneficios y pérdidas potenciales de este producto y para ayudarle a compararlo con otros

productos.

PRODUCTO

Acciones de Clase A de BOSCALT HOSPITALITY EU, S.C.R., S.A.

BOSCALT HOSPITALITY EU, S.C.R., S.A. es una sociedad de capital riesgo constituida conforme a la legislacidn espafiola y regulada por la Ley 22/2014 y por la Ley de Sociedades de Capital

(la "Sociedad").

Nombre del productor: ALALUZ CAPITAL, SGIIC, S.A.

Numero del Producto Unico: ES0183797002

Plaza de la Independencia 8, 32 derecha, 28001

Direccién:
freccion Madrid (Spain)

Para mas informacion, puede
ponerse en contacto con la
Sociedad Gestora:

contacto@alaluzcapital.com

Autoridad competente del productor: Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV)

Este documento fue actualizado por Ultima vez el 08/10/2021

Esta a punto de adquirir un producto que no es sencillo y que puede ser dificil de comprender.

¢QUE ES EL PRODUCTO?
TIPO

La Sociedad es una sociedad de capital-riesgo regulada por la Ley 22/2014 y por la Ley de Sociedades de Capital. El Sociedad esta gestionada por Alaluz Capital, S.G.I.I.C., S.A., una

sociedad gestora de entidades de inversidn de tipo cerrado (la "Sociedad Gestora").

OBIJETIVOS

La Sociedad pretende crear una cartera de activos de lujo y alta gama en ubicaciones
privilegiadas en las principales ciudades europeas. Dichos activos prestaran servicios
eficaces para la poblacion y deberdn tener en cuenta diversas consideraciones
medioambientales y sociales. Para lograrlo, la Sociedad tratara de transformar las
propiedades de bajo rendimiento y devolverlas a la poblacién y a la economia mejor
que antes. La estrategia de inversion de la Sociedad consiste en adquirir hoteles de
desempefio deficitario o en dificultades, con potencial en los segmentos de mayor
rendimiento del mercado hotelero, optimizarlos mediante un enfoque de "valor
afiadido" y empaquetarlos como activos maduros estabilizados para su venta a
inversores principales. El ESG es una parte integral del proceso de inversion de la
Sociedad, desde la due diligence inicial hasta la gestion del proyecto posterior a la
adquisicion y su salida. Es fundamental una evaluacion rigurosa de los riesgos, que
abarque cuestiones fundamentales como la aceptabilidad social, el impacto
medioambiental, la gobernanza, la contratacion, las relaciones sociales, la salud, la
seguridad en el trabajo, etc. Revisard y mejorard periédicamente sus procesos,
sistemas y politicas para asegurarse de que corresponden a las mejores practicas y
ayudan a la Sociedad a satisfacer las expectativas de sus inversores y de la comunidad
en general. Para conocer todos los detalles sobre los objetivos y la estrategia de
inversién de la Sociedad, consulte su folleto. @

INVERSOR MINORISTA AL QUE VA DIRIGIDO

La Sociedad tiene como objeto exclusivo la inversién de los fondos de los que dispone en
capital-riesgo en el sentido mas amplio permitido por la Ley 22/2014. La Sociedad también
podré invertir los fondos de los que dispone en otros activos permitidos por la ley y
coherentes con su objeto. En la consecucion de su objetivo, la Sociedad tratard de
proporcionar a los inversores una atractiva rentabilidad ajustada al riesgo mediante la
adquisicion y desarrollo de una cartera diversificada de inversiones hoteleras que incluya las
operaciones y los activos inmobiliarios relacionados.La Sociedad tiene como objetivo
maximizar los rendimientos, gestionando al mismo tiempo los riesgos, y alcanzar una TIR del
15% (bruta de impuestos, comisiones y costes) durante un periodo de 10 afios, pero no se
puede garantizar que se alcance el objetivo de inversion o la rentabilidad prevista. La
Sociedad siempre invertira con el fin de afiadir valor a las inversiones subyacentes y
participar activamente en su desarrollo mediante la compra de inversiones hoteleras poco
rentables o en dificultades con el fin de proceder (a) al reposicionamiento o la renovacién de
dichas inversiones o (b) ayudar en la gestidn de la transicion, el cambio de la gestion o las
operaciones de la inversion en cuestion, las operaciones de reestructuracion y operaciones
similares. La Sociedad normalmente espera enajenar o vender de otro modo las inversiones
hoteleras en un plazo de tres (3) a seis (6) afios desde su adquisicion. La Sociedad sera un
vehiculo paralelo al fondo luxemburgués BOSCALT HOSPITALITY FUND SICAV-RAIF, como
vehiculo principal.

El mercado objetivo de este producto son inversores de alto patrimonio, compaiiias e inversores de banca privada, que sean considerados clientes profesionales de conformidad con la
normativa, o soliciten ser tratados como tal en caso de cumplir con los requisitos legales, y clientes no profesionales, siempre que, en este Ultimo caso, se comprometan a invertir como
minimo cien mil euros (100.000.-€) de compromiso de inversion, y ademdas declaren por escrito, en un documento distinto al de compromiso de inversion, que son conscientes de los
riesgos ligados al compromiso previsto. En este sentido, la Sociedad resultara apta para inversores (i) que comprendan el riesgo potencial de pérdida de capital en las inversiones
subyacentes de la Sociedad; (ii) que tengan recursos suficientes para asumir pérdidas (que pueden ser iguales a la totalidad del importe invertido); y (iii) que comprendan totalmente, y
estén dispuestos a asumir, los riesgos derivados de dicho programa de inversion.

Los accionistas deben ser conscientes de la iliquidez del producto como vehiculo cerrado y del funcionamiento de los mercados de valores privados.

Ademas, los accionistas deben tener una situacion financiera que les permita comprometer dinero durante diez afios y soportar una pérdida del 100% del capital comprometido. El

ohietivo de lns accionistas dehe ser huscar el crecimiento del canital a lareo nlazo

DURACION

La Sociedad ha sido creado con una duracion limitada y entrara automaticamente en liquidacion en el décimo (102) aniversario de la fecha del primer cierre. En cualquier momento antes
del décimo (109) aniversario de la fecha del primer cierre, la Sociedad Gestora podra, a peticidn del gestor de inversiones y con la aprobacion del comité asesor de la Sociedad, prorrogar
la duracién de esta por un maximo de dos (2) periodos adicionales consecutivos de un afio, siempre que la Sociedad Gestora no proceda con una prérroga de la duracién de la Sociedad
si no se prorrogan simultaneamente las condiciones de todos los demas vehiculos de los inversores de la Sociedad por la misma duracion.
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¢QUE RIESGOS CORRO Y QUE PODRIA OBTENER A CAMBIO?

3 &

Mayor riesgo —_—

EDMOND
DE ROTHSCHILD

Indicador de riesgo

Este indicador de riesgo asume que usted conservara el producto durante 10 afios. No se puede
reembolsar antes de tiempo. Es posible que no pueda vender su producto con facilidad o que
tenga que reembolsar a un precio que repercuta significativamente en lo que recupere.

<€— Menor riesgo

El indicador de riesgo resumido es una guia del nivel de riesgo de este producto en
comparacion con otros productos. Muestra la probabilidad de que el producto pierda
dinero debido a la evolucidn de los mercados o porque no podamos pagarle. Hemos
clasificado este producto en la clase de riesgo 6 en una escala de 7, en la que 6

Los cambios en las leyes/normas fiscales pueden afectar negativamente a la rentabilidad de
su inversion. Este producto no incluye ninguna proteccion frente a la evolucién futura del
mercado, por lo que podria perder una parte o la totalidad de su inversion. Si la Sociedad no
puede pagarle lo que se le debe, podria perder toda su inversion.

significa el segundo riesgo mas alto.

Esto califica las pérdidas potenciales de la rentabilidad futura en un nivel alto, y es
muy probable que las malas condiciones del mercado afecten a la capacidad de la
Sociedad para pagarle.

Escenarios de rentabilidad

Inversién 10.000 € 10 aiios (Periodo de mantenimiento recomendado)

P Lo que puede recibir una vez descontados los costes €8.668
e tension
Rendimiento medio® cada afio (%) -2,70%
’ bl Lo que puede recibir una vez descontados los costes €12.589
Desfavorable
Rendimiento medio® cada afio (%) 4,72%
Moderado Lo que puede recibir una vez descontados los costes €17.106
Rendimiento medio® cada afio (%) 12,17%
Favorable Lo que puede recibir una vez descontados los costes €21.679
Rendimiento medio® cada afio (%) 18,45%

Esta tabla muestra el dinero que podria recibir a lo largo de los préximos 10 afios, en
funcion de los distintos escenarios, suponiendo que invierte 10.000 euros”2 Los
escenarios presentados ilustran la rentabilidad que podria tener su inversion. Puede
compararlos con los escenarios de otros productos. Los escenarios presentados son
una estimacion de la rentabilidad futura basada en datos del pasado sobre la
variaciéon de esta inversion, y no constituyen un indicador exacto. Lo que recibirad
variard en funcién de la evolucién del mercado y del tiempo que mantenga la
inversién/producto.

¢QUE PASA SI LA SOCIEDAD NO PUEDE PAGAR?

El escenario de tensiéon muestra lo que usted podria recibir en circunstancias extremas de
mercado, y no tiene en cuenta una situacion en la que no podamos pagarle. Este producto
no puede hacerse efectivo facilmente. Esto significa que es dificil calcular la cantidad que se
recuperaria si se cobra antes del vencimiento. O bien no podra cobrar antes de tiempo, o
bien tendra que pagar unos costes elevados o sufrird grandes pérdidas si lo hace. Las cifras
presentadas incluyen todos los costes del producto propiamente dicho, pero pueden no
incluir todos los costes que usted paga a su asesor o distribuidor. Las cifras no tienen en
cuenta su situacion fiscal personal, que también puede afectar a la cantidad que se reciba.

Las pérdidas no estan cubiertas por un sistema de compensacion o garantia de los inversores. Ademds, en relacién con Caceis Bank Spain, S.A.U., como depositario responsable de la
custodia de los activos de la Sociedad (el "Depositario"), existe un riesgo potencial de impago si se pierden los activos de la Sociedad mantenidos por el Depositario. No obstante, dicho
riesgo de impago es limitado debido a las normas establecidas en el Reglamento Delegado (UE) 231/2013 de la Comisidn, que exigen una segregacion de activos entre los del Depositario
y los de la Sociedad. El Depositario es responsable ante la Sociedad o ante los inversores de la Sociedad por la pérdida, por parte del Depositario o de uno de sus delegados, de un
instrumento financiero mantenido en custodia, a menos que el Depositario pueda demostrar que la pérdida se ha producido como resultado de un acontecimiento externo mas alla de
su control razonable. Para todas las demas pérdidas, el Depositario es responsable en caso de incumplimiento negligente o intencionado de sus obligaciones en virtud de las normas y

reglamentos aplicables.

¢CUALES SON LOS COSTES?

COSTES A LO LARGO DEL TIEMPO

La reduccién del rendimiento (RIY, por sus siglas en inglés) muestra el impacto que
tendran los costes totales que usted paga en el rendimiento de la inversion que
puede obtener. Los costes totales tienen en cuenta los costes Unicos, corrientes y
accesorios.

Los importes indicados aqui son los costes acumulados de (i) el propio producto y (ii)
la Sociedad. A efectos aclaratorios, los costes de transaccién de la Cartera que se
presentan a continuacidn son los costes incurridos por la Sociedad. No se cargan
costes de transaccion a nivel de la Sociedad.

Inversion 10.000 €
Costes totales

No incluyen las posibles penalizaciones por salida anticipada. Las cifras asumen que se
invierten 10.000 euros. Las cifras son estimaciones y pueden cambiar en el futuro.

La persona que le venda o asesore sobre este producto puede cobrarle otros gastos. Si es
asi, esta persona le informara sobre estos costes y le mostrard el impacto que todos los
costes tendran en su inversion a lo largo del tiempo.

Si sale al final del periodo de 10 afios
-€3.994

Impacto sobre la reduccién del rendimiento (RIY) por afio

6,68%

1 Tasa Interna de Retorno Neta ("TIR Neta") para el inversor. La TIR es un método de calculo de la rentabilidad, utilizado en el ambito del Private Equity para comparar la rentabilidad de las inversiones y corresponde a una tasa de
rentabilidad compuesta anualizada. El porcentaje de rentabilidad para el inversor se determina en funcién del importe y del calendario de cada aportacion realizada y de cada distribucién recibida de la Sociedad. El término "neto" se

refiere a que la rentabilidad es después de los costes.

2 Este supuesto se considera como su compromiso maximo en la Sociedad, durante la vida del producto. Se prevé que usted reciba el ingreso en el momento de la enajenacién de las inversiones de la Sociedad a lo largo de la vida del
producto. Tenga en cuenta que estos escenarios de rentabilidad se basan en que el tamafio obijetivo de los compromisos de la Sociedad sean de 250 millones de euros.
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COMPOSICION DE LOS COSTES DE ROTHSCHILD

El siguiente cuadro muestra el impacto anual que pueden tener los diferentes tipos de costes en el rendimiento de la inversion al final del periodo recomendado de tenencia y el
significado de las distintas categorias de costes.

0% El impacto de los costes que usted paga al hacer su inversion. Esto es lo maximo que pagara,
b
s s Costes de entrada y podria pagar menos.
’ 0% . . . L -
Costes de salida El impacto de los costes de salida de su inversién a su vencimiento.
Costes de la operacion de la 0.88% El impacto de los costes que tendran para nosotros la compra y venta de las inversiones
T - cartera ’ subyacentes del producto.
ot " ent OTER El impacto de los costes que asumimos cada afio por la gestion de sus inversiones y los
ros costes corrientes )
Gt costes presentados anteriormente.
— d dimient a7 El impacto de la comisidon de rendimiento. Deducimos estas comisiones de su inversién si el
omisiones de rendimiento . . . L .
° producto obtiene una rentabilidad superior a su indice de referencia.
Costes accesorios El impacto del carr ied interest pagado a nivel del Vehiculo Principal. La Sociedad pagara el
Carried interest 2,07% carried interest cuando la Sociedad haya obtenido una TIR (Tasa Interna de Retorno)
superior al 8%.

¢CUANTO TIEMPO DEBO MANTENER LA INVERSION, Y PUEDO RETIRAR DINERO DE MANERA ANTICIPADA?

PERIODO DE MANTENIMIENTO MINIMO: 10 afios

La Sociedad es un vehiculo cerrado, lo que significa que las acciones no pueden ser reembolsadas a peticion de los inversores antes de la liquidacion de la Sociedad. El periodo minimo de
tenencia exigido, en principio, es de 10 afios a partir de la fecha de primer cierre de la Sociedad, tal y como se describe con mas detalle en el apartado "Duracion".

¢COMO PUEDO RECLAMAR?

Si desea presentar una reclamacion, pdngase en contacto con nosotros a través de correo ordinario o correo electrénico.
Alaluz Capital, S.G.1.I.C., S.A.

Direccidn: Plaza de la Independencia n2 8 28001 Madrid

Correo electrdnico: atencionalcliente@alaluzcapital.com

Una vez agotada esta via, puede presentar una reclamacion ante el servicio de reclamaciones de la Comision Nacional del Mercado de
Valores en la direccién postal y de correo electrénico, Edison, 4, 28006 Madrid y/o en serviciodereclamacionesCNMV@cnmv.es y en el
teléfono 900 535 015.

OTROS DATOS DE INTERES

La informacién contenida en este Documento de Datos Fundamentales se complementa con el folleto y el reglamento de gestion de la Sociedad y de la Sociedad Gestora, que se
facilitaran a los inversores antes de la suscripcién. Ademads, el ultimo informe anual y el dltimo valor liquidativo de la Sociedad, asi como la informacion sobre la rentabilidad histérica de
la Sociedad, se facilitaran a los inversores antes de la suscripcion, si procede. Puede obtenerse gratuitamente mas documentacidn informativa, en inglés o en espafiol, del fabricante del
producto. Se puede obtener una copia en papel del Documento de Datos Fundamentales, previa solicitud y de forma gratuita, del productor del producto.
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