HECHO RELEVANTE
GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.

30 de abril de 2018

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre abuso
de mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil
(MAB), Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Galil”), pone en su
conocimiento que:
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Por el presente se publican las cuentas anuales de Galil correspondientes al
gjercicio social cerrado el 31 de diciembre de 2017, el informe de gestién del
referido ejercicio y el informe de auditoria elaborado por el auditor de la
Sociedad,

El consejo de administracion de la Sociedad, tras revisar su informe sobre la
estructura organizativa vy el sistema de control interno con el que cuenta Galil para
el cumplimiento de las obligaciones de informaciéon que establece el MAB,
considera que el informe incluido como Anexo en el Documento Informativo de
Incorporacion al MAB publicado en febrero de 2018 no ha cambiado, salvo por la
actualizacién de las referencias normativas aplicables, procediéndose a la
publicacién del texto actualizado mediante el presente Hecho Relevante.

El consejo de administracién de la Sociedad, tras revisar las previsiones y
estimaciones de los ejercicios 2018 y 2019 contenidas en el Documento
Informativo de Incorporacidon de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil
publicado en febrero de 2018 considera que no se advierten variaciones
significativas ni impactos relevantes en el plan de negocio de la Sociedad respecto
de la informacién publicada el pasado mes de febrero de 2018, por lo que no
corresponde su actualizacion,

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

o

Atentamente, .~

D. Jerry Zwi Mandel
Presidente del Consejo de Administracion
Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A,
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Galil Capital Re Spain Socimi, S.A.
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Galil Capital Re Spain Socimi, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
abreviado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de |la Sociedad a 31 de diciembre de 2017, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafna. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las
cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafa segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos
prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre estas, y no
expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se informa en la nota 5 de la memoria adjunta, la Sociedad cuenta con cinco edificios de
viviendas residenciales explotados en régimen de alquiler, que figuran registrados en el epigrafe de
Inversiones inmobiliarias del balance a 31 de diciembre de 2017 por importe de 21.748.690 euros.
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De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y tal como se
indica en la nota 4.1 de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion minorado por su amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2017 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direccion empleandose el método de
descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios,
descontados a una tasa de mercado y considerando otras variables en condiciones de incertidumbre,
siendo esta cuestion el riesgo mas significativo de incorreccion material en relacion a las citadas
inversiones debido a las estimaciones y juicios de valor incluidas en la determinacion del valor
recuperable de las mismas.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
mas recientes de cada uno de los edificios, se ha determinado que la direccion ha aplicado
adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable relativos a la
realizacion de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones
contenidas en las citadas tasaciones. Para ello hemos comparado las proyecciones para los ejercicios
futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios, viendo que
son congruentes. Asimismo, hemos analizado la competencia, capacidad y objetividad del experto
contratado por la Direccion de la Sociedad, hemos revisado que las hipétesis empleadas son
razonables y hemos determinado que el método empleado para la evaluacion del valor recuperable de
las inversiones inmobiliarias en base a dichas estimaciones es razonable. Hemos evaluado si la
informacion revelada en las cuentas anuales cumple con los requerimientos del marco normativo de
informacion financiera aplicable.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2017, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del
informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida como
evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el
contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
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contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del
control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores®.

¢ Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores?, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

¢ Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2017

1) Actividad

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A. se constituyé el 24 de noviembre de 2015 bajo la
denominacién de GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Con fecha 4 de mayo de 2016, el entonces Accionista Unico acordé adscribir la sociedad al régimen
juridico de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, SOCIMI, de
acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
En dicha fecha, la Sociedad cambio su denominacién social a GALIL CAPITAL RE SPAIN
SOCIMI, S.A.U, siendo la anterior denominacion GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Su domicilio social se encuentra en la calle Conquista n® 60, de Badalona, modificado en escritura
publica de fecha 5 de mayo de 2016, estando el anterior domicilio social fijado en el Paseo Recoletos
n°37-41 en Madrid.

La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, estando anteriormente al
cambio de domicilio social, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo a sus estatutos sociales es:

1) La adquisicién, directa o indirecta a través de sociedades participadas, de propiedades
residenciales, comunidades de alquiler, condominios fraccionados y cualquier otro tipo de ofertas
residenciales, principalmente en Madrid y Barcelona, para su posterior venta o arrendamiento.

2) No obstante lo anterior la Sociedad podra invertir al menos una cuantia igual al 25% de la suma
del capital social, reservas por prima, aportaciones efectuadas por los accionistas y préstamos y
créditos otorgados por los accionistas, a propietarios comerciales, incluidos edificios de oficina,
almacenaje y centros comerciales principalmente en Madrid y Barcelona o propiedades
residenciales fuera de Madrid y Barcelona.

3) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

4) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
imobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
dichas sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

5) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
exigidos para estas sociedades.

6) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en el Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversiéon Colectiva.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
realizar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su
conjunto, menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2017

que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable cada momento. La Sociedad podra
realizar también negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la adquisicién, tenencia,
gestion, explotacion, rehabilitacion, disposicion y gravamen de toda clase de bienes inmuebles, asi como
la adquisicion, tenencia, participacion, cesion o disposicion de instrumentos de deuda en forma de deuda
privilegiada, ordinaria o subordinada., con o sin garantia hipotecaria, de todo tipo de sociedades y, en
particular, de sociedades con objeto idéntico o analogo.

Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se establecen los principales
requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art.3)

a) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de
los 3 afios siguientes a la adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance en el caso de que la Sociedad sea Dominante de un
grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

b) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondiente a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento
de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas
participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales.
Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad deberdn permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se
estard dispuesto en la letra siguiente.

C
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- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacion de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberén estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espaiiol o en
un sistema multilateral de negociacion espafiol o de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea
0 del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais o territorio con
el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el
periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

A cierre de los ejercicios 2017 y 2016 la Sociedad no tiene sus acciones en negociacion en un mercado
regulado. Tal y como se indica en la nota 15, la Sociedad comenzo a cotizar en el MAB el 28 de febrero

de 2018.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros. Al cierre del ejercicio 2017 cumple dicho
requisito.

Obligacion de distribucion de resultados (Art.6)

La sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- EI 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado
el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion por aplicar dicho régimen.



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2017

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas la Sociedad
estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estarda sometida a un
gravamen especial del 19%. que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre
el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

2) Bases de presentacion de los estados financieros

a) Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad.

Las presentes cuentas anuales se han formulado por los administradores de la sociedad de acuerdo
con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido
en:

- Cadigo de Comercio y la restante legislacidon mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
introducidas a éste mediante Real Decreto 1159/2010 y RD 602/2016 y la adaptacién a las
normas de adaptacion del Plan General Contable a empresas inmobiliarias.

- 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.

- Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto , el estado de flujos de efectivo y la memoria compuesta por las
notas 1 a 16, se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/07, de 16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones
aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y por el Real Decreto 602/2016,
de 2 de diciembre, y, las normas de adaptacion del Plan General Contable a empresas
inmobiliarias, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de Ia situacion financiera de
los resultados de la Sociedad, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo
habidos durante el correspondiente ejercicio.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en
euros.

Las cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad,
estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Principios contables
El Consejo de Administracion de la Sociedad ha formulado las presentes cuentas anuales en

consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios que
4
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tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No hay ningtn principio contable, que
siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de
las partidas del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, del estado de
cambios en el patrimonio neto abreviado, ademds de las cifras del ejercicio 2017, las
correspondientes al ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacion
cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable especificamente establece
que no es necesario.

e) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales de la Sociedad, el Consejo de Administraciéon ha
realizado estimaciones basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran
razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el
valor contable de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en
ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- Lavidautil de las inversiones inmobiliarias (nota 4.1).

- Valor razonable de las inversiones Inmobiliarias (ver nota 4.2): La mejor evidencia del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de activos
similares. En ausencia, de dicha informacion, la Sociedad determina el valor razonable
mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacion de dicho juicio la Sociedad
utiliza una serie de fuentes incluyendo:

e Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion
o localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la

Sociedad.

e Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para
reflejar cambios en las condiciones econdmicas desde la fecha de transaccion.

e Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas y si fuera posible, de la evidencia
de precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacion, mediante la
utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

e Tasaciones ECO realizadas por Ibertasa de cardcter hipotecario y sus actualizaciones
tasaciones RICS de los inmuebles

- La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.4)

- El célculo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nota 4.5).

- Impuesto de sociedades (nota 4.6). La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Administrador Unico realiza una
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monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto
de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido a juicio del Consejo
de Administracién dichos requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2017, no procediendo
a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades (nota 9).

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor estimacién disponible al
cierre del ejercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarse en los proximos ejercicios, lo que se realizaria en su caso, de
forma prospectiva.

Principio de empresa en funcionamiento

Tal y como se comenta en la nota 2e) la Sociedad presenta al cierre del ejercicio 2017 un
resultado negativo de 573.986 euros. (492.703 euros negativo en el ejercicio 2016). El Consejo de
Administracion considera que dichas pérdidas acumuladas seran compensadas durante los
préximos ejercicios debido al desarrollo normal de la actividad de la Sociedad en la generacion de
ingresos fruto de los arrendamientos de los diferentes inmuebles adquiridos. Asimismo, durante el
ejercicio 2017 se ha procedido a la capitalizacion de parte de las deudas de acuerdo con el
Subscription Agreement.( nota 7)

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado las presentes cuentas anuales sobre la
base del principio de empresa en funcionamiento, lo que implica la realizacién de los activos y la
liquidacion de los pasivos en el transcurso normal de su actividad y por los importes y segin la
clasificacion con que figuran en las presentes cuentas anuales.

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en
el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar
su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes notas de la memoria.
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h) Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes cuentas anuales.

3) Aplicacion del resultado

El articulo 6 de la Ley 11/2009, por la que se regulan las SOCIMI, establece las obligaciones de
distribucién de resultados. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles, y en los 6 meses
posteriores a la conclusion de cada ejercicio, el beneficio obtenido del ejercicio se distribuira

como dividendos de la siguiente forma:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 2 de la ley 11/2009.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la trasmision de inmuebles y participaciones,
realizada una vez transcurridos los plazos fijados. El resto de estos beneficios se reinvertira en
otros inmuebles o participaciones en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse con los beneficios que
procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de
reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el art. 3.3 de la Ley
1172009, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

¢) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

La propuesta de distribucién de resultados del ejercicio 2017 que el Consejo de Administracion
somete a la aprobacion de la Junta de Accionistas es la siguiente:

2017
Base de reparto
Pérdidas y ganancias- pérdidas (573.986)
Total (573.986)
Aplicacion
A resultados negativos de ejercicios anteriores (573.986)
Total (573.986)

El 13 de septiembre de 2017 el Accionista Unico aprob6 la distribucién del resultado del ejercicio
2016 de 492.703 euros de pérdida a resultado negativo de ejercicios anteriores.

4) Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
son las siguientes:

4.1. Inversiones inmobiliarias
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Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles, que se poseen total o parcialmente para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministro de
bienes o servicios, o bien para fines administrativos de la Sociedad, o su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

Para estos activos la Sociedad aplica las normas de valoracién relativas al inmovilizado
material. Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a
su precio de adquisicion incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye,
ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja
en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su
puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones
inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicién menos la amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método
de amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de
forma prospectiva, salvo que se tratara de un error.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacion al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estdn en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversiones
inmobiliarias, se califican como tales.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicion menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida util estimada (50
anos).

Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso,
de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la Nota 4.2.

4.2. Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

A estos efectos, la Sociedad evalta, al menos al cierre de cada ejercicio, si existen indicios de
pérdidas por deterioro de valor de sus inversiones inmobiliarias que reduzcan el valor recuperable
de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se
estima el valor recuperable del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida
por deterioro de valor.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso, que se determina estimando el valor actual de los flujos de caja futuros
esperados, a través de su utilizacion en el curso normal del negocio y, en su caso, de su
enajenacion u otra forma de disposicion, considerando su estado actual y actualizados a un tipo de
interés de mercado sin riesgo, ajustado por los riesgos especificos del activo o la unidad
generadora de efectivo.

Los calculos por deterioro se efectian de forma individualizada. No obstante, cuando no es
posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo
0 de la unidad generadora de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe
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recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en
libros que habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de
gjercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de las inversiones
inmobiliarias.

4.3. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la

propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

La Sociedad no mantiene al cierre del ejercicio 2017 y 2016 ningtn acuerdo de arrendamiento
financiero.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado
para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un
cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

4.4, Instrumentos financieros

4.4.1. Activos financieros

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican, a efectos de su valoracion, en
las siguientes categorias:

(a) Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos por operaciones comerciales 0 no comerciales, originados
en la venta de bienes, entregas de efectivo o prestacion de servicios, cuyos cobros
son de cuantia determinada o determinable y que no se negocian en un mercado
activo.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada més los
costes de la transacciéon que sean directamente atribuibles. Se valoran
posteriormente a su coste amortizado, registrando en la cuenta de resultados los
intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo.
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No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento
no superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguirdn valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de
efectivo futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo
calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Estas correcciones se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Se incluyen en esta categoria los valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado
activo y sobre los que la Sociedad manifiesta su intencion y capacidad para
conservarlos en su poder hasta su vencimiento.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Estas inversiones se
valoran posteriormente a su coste amortizado y los intereses devengados en el
periodo se calculan aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias, calculadas en funcién de la diferencia entre su valor en libros y el valor
actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a
generar, descontados al tipo de interés efectivo determinado en el momento de su
reconocimiento inicial.

Se dan de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, no se
dan de baja los activos financieros y se reconoce un pasivo financiero por un importe igual
a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad

4.4.2. Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una
parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

(a)  Débitos y partidas a pagar

Los débitos y partidas a pagar originados en la compra de bienes y servicios por
operaciones de trafico de la empresa o por operaciones no comerciales se valoran
inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los
costes de la transaccién directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
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flujos de efectivo no sea significativo.

Los débitos y partidas a pagar se valoran, con posterioridad, por su coste
amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que, de
acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor
nominal, contintian valorandose por dicho importe.

Los pasivos financieros se dan de baja cuando se extinguen las obligaciones que los
han generado.

(b)  Fianzas enfregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se preste el
servicio,

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

4.5. Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales
diferencian entre:

4.5.1. Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

4.5.2. Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mds eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se registran
por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningtn tipo de

descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora
del importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
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reembolso sera percibido.
4.6. Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o
ingreso por el impuesto corriente més la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, daran lugar a un menor importe
del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por el
derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deducciones y otras
ventajas fiscales no utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por
diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran segin los tipos de gravamen esperados
en el momento de su reversion.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacion de negocio.

De acuerdo con el principio de prudencia, solo se reconocen los activos por impuesto diferido
en la medida en que se estima probable la obtencion de ganancias futuras que permitan su
aplicacion. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y
no es una combinacién de negocios.

Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido que
se relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida de
patrimonio neto, se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectudndose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo,
se evalian los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados
anteriormente, dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su
recuperacion, o registrandose cualquier activo de esta naturaleza no reconocido anteriormente,
en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Régimen tributario SOCIMI

La sociedad comunicé el dia 31 de mayo de 2016 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por el
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Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8
apartado de la Ley 11/2009. Esta opcion fue aprobada por el Administrador Unico de la
Sociedad el 4 de mayo de 2016.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre
Sociedades, siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicaciéon la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion
los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos II, HI y IV de
dicha norma. En todo lo deméds no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIML, la entidad estara sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

La aplicacion del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del presente
ejercicio, sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos
por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la
Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de dos afios desde la fecha de la opcidn
por la aplicacién del régimen para cumplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

A juicio del Consejo de Administracion de la Sociedad, dichas condiciones no se encuentran
totalmente cumplidas a 31 de diciembre de 2017. Sin embargo, la Sociedad se encuentra dentro
del plazo de dos afios desde la entrada al régimen de SOCIMI para poder cumplirlas.

4.7. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio del devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido y la Sociedad no mantiene la gestion corriente sobre dicho bien, ni retiene el
control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de realizacion de
la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.

4.8. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Las inversiones inmobiliarias, destinadas a la minimizaciéon del impacto medioambiental y
mejora del medio ambiente, se encuentran valoradas al coste de adquisicién. Los costes de
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ampliacion, modernizacién o mejora que representan un incremento de la productividad,
capacidad, eficiencia, o un alargamiento de la vida util de estos bienes, se capitalizan como un
mayor coste de los mismos. Los gastos de reparaciéon y mantenimiento incurridos durante el
gjercicio se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los gastos devengados por las actividades medioambientales realizadas o por aquellas
actividades realizadas para la gestion de los efectos medioambientales de las operaciones de la
Sociedad se registran de acuerdo con el principio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia de la
corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

4.9 Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacion, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales, en el momento inicial por su valor razonable.
Si el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La valoracidn posterior se realiza de
acuerdo con lo previsto en las correspondientes normas.

4.10 Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo
se utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacion:

- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la
sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o
financiacion.

- Actividades de inversion: actividades de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

4.11 Subvenciones, donaciones y legados recibidos
La Sociedad registra las subvenciones, donaciones y legados seglin los siguientes criterios:
a) Subvenciones, donaciones y legados de capital no reintegrables.

Se contabilizan inicialmente como ingresos directamente imputados al patrimonio neto,
reconociéndose en la cuenta de pedidas y ganancias abreviadas como ingreso sobre una base
sistemdtica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados de la subvencion,
donacion o legado de acuerdo con los criterios que se describen a continuacion:

- Se imputan como ingresos del ejercicio si son concedidos para asegurar una
rentabilidad minima o compensar los déficits de explotacion.

- Sison destinadas a financiar gastos especificos, la imputacion se realiza a medida que
se devenguen los gastos subvencionados.
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- Si se conceden para financiar gastos especificos, la imputacion se realiza a medida
que se devenguen los gastos subvencionados

- Los importes monetarios recibidos sin asignacién a una finalidad especifica se
imputan como ingresos en el ejercicio.

- Si son concedidas para cancelar deudas, se imputan como ingresos del ejercicio en
que se produzca dicha cancelacién, salvo que se concedan en relaciéon con una
financiacion especifica, en cuyo caso la imputacidon se realiza en funcion del
elemento subvencionado.

- Si son concedidos para la adquisicion de activos o existencias, se imputan a
resultados en proporcion a la amortizacion o, en su caso, cuando se produzca su
enajenacidn, correccion valorativa por deterioro o baja en balance.

b) Subvenciones de caricter no reintegrable.
Se registran como pasivos de la Sociedad hasta que adquieran la condicion de no reintegrables.
Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables recibidos de socios o propietarios son

registrados directamente en el patrimonio neto, independientemente del tipo de subvencidn,
donacion o legado de que se trate.

5) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias incluyen: apartamentos, aticos y locales comerciales propiedad de la
Sociedad para el alquiler a largo plazo y no ocupadas por la Sociedad.

Los saldos y variaciones de cada partida del balance incluida en este epigrafe, a 31 de diciembre de
2017 y 31 de diciembre de 2016, son los siguientes:

Terrenos Construcciones Total
Valores brutos
Saldo al 31.12.16 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Entradas 9.191.173 3.583.188 12.774.361
Traspasos a / de otras partidas - 250.149 250.149
Saldo al 31.12.17 14.697.404 7.181.549 21.878.953
Amortizacién acumulada
Saldo al 31.12.16 - (21.511) (21.511)
Dotacion a la amortizacion - (108.752) (108.752)
Saldo al 31.12.17 - (130.263) (130.263)
Anticipos inversiones inmobiliarias
Saldoal 31.12.16 - 247.250 247.250
Entradas - 2.899 2.899
Salidas, bajas o reducciones - (250.149) (250.149)
Saldo al 31.12.17 s . .
Valor Neto Contable al 31.12.16 5.506.231 3.573.951 9.080.182
Valor Neto Contable al 31.12.17 14.697.404 7.051.286 21.748.690
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Terrenos Construcciones Total
Valores brutos
Saldo al 31.12.15 - - -
Entradas 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Saldo al 31.12.16 5.506.231 3.348.212 8.854.443
Amortizacion acumulada
Saldo al 31.12.15 - - -
Dotacion a la amortizacion - (21.511) (21.511)
Saldo al 31.12.16 - (21.511) (21.511)
Anticipos inversiones inmobiliarias
Anticipos - 247.250 247.250
Saldo al 31.12.16 - 247.250 247.250
Valor Neto Contable al 31.12.15 - - -
Valor Neto Contable al 31.12.16 5.506.231 3.573.951 9.080.182

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de arrendamiento, situados en las ciudades de Madrid y Barcelona. Ciertos
inmuebles estan hipotecados en garantia de préstamos (ver nota 7.2.1).

Durante el ejercicio 2017 y el ejercicio 2016 se han completado las siguientes transacciones:

En el ejercicio 2017:

El 2 de febrero de 2017, la Sociedad, mediante escritura pablica de compraventa niimero 270,
otorgada ante el notario de Barcelona, Don Fernando Bautista Pérez, adquirio un edificio
ubicado en la Calle Cércega nimero 689 en Barcelona. Esta adquisicion esta compuesta de
planta baja, con un local, siete pisos de doble vivienda cada uno y una vivienda-estudio atico,
sita en Barcelona. De superficie construida mil quinientos treinta y nueve metros cuadrados. El
precio de adquisicion de dicho edificio fue de 2.150.000 euros.

El 6 de marzo de 2017, la Sociedad, mediante escritura piblica de compraventa nimero 909,
otorgada ante el notario de Madrid, Don Pablo de la Esperanza Rodriguez, adquirié un edificio
ubicado en la Calle Granada numero 12 en Madrid. (la Sociedad adquirié 46 unidades de un
total de 58 unidades que posee el edificio). Este edificio estd compuesto de planta baja con
dos locales y seis viviendas asi como, seis plantas con 8 viviendas cada una de ellas, sita en
Madrid. De superficie construida dos mil doscientos ochenta y cinco metros cuadrados. El
precio de adquisicion de las 46 unidades de dicho edificio fue de 5.321.888 euros.

Con fecha 27 de diciembre de 2017, la Sociedad mediante escritura publica de compraventa
nimero 4.413 ante el notario de Madrid, Manuel Richi Alberti, adquiri6 un edificio ubicado
en la calle Béjar 23 en Madrid. Esta adquisicion estd compuesta de cuatro plantas, divididas
en una planta baja y tres plantas residenciales. En la planta baja hay 5 locales comerciales y
dos viviendas residenciales. En las tres plantas hay seis viviendas por planta. De superficie
construida mil novecientos veinticinco metros cuadrados. EI precio de adquisicion de dicho
edificio fue de 4.500.000 euros.
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En el ejercicio 2016:

- El 5 de mayo de 2016, la Sociedad, mediante escritura plblica de compraventa nimero
1.017, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Jesis Julian Fuentes Martinez, adquiri6
un edificio ubicado en la Calle Unid, nimero 28, en Barcelona. Esta adquisicion se compone
de tres tiendas con almacén interior o cochera, entresuelo, y tres pisos, con una sola
habitacion en el primero y segundo, y dos en los demas, sita en la calle Unidén nimero
veintiocho. De superficie once mil cincuenta y medio palmos cuadrados, equivalentes a
cuatrocientos diecisiete metros quinientos noventa y siete milimetros. El precio de
adquisicion de dicho edificio fue de 2.750.000 euros.

- EI 19 de octubre de 2016, la Sociedad, mediante escritura publica de compraventa nimero
2.378, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Emilio Rosellé Carrion, adquirié un edificio
ubicado en la Calle Bretdon de los Herreros, numeros 14-16 en Barcelona. Esta adquisicion esta
compuesta de planta baja con cuatro locales y cinco pisos de doble vivienda cada uno de ellos,
mas un atico sita en Barcelona, seccidn 5 primera o de Gracia, con frente a la calle Breton de
los Herreros, sefialada con los numeros catorce y dieciséis, antes doce; de superficie doscientos
siete metros novecientos cincuenta y ocho milimetros, iguales a cinco mil doscientos palmos,
todos cuadrados. El precio de adquisicion de dicho edificio fue de 2.800.000 euros.

- EI 19 de octubre de 2016, la Sociedad, mediante escritura pablica de compraventa nimero
2.378, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Emilio Rosellé Carrion, adquirio un edificio
ubicado en la Calle Aulestia I Pijoan nameros cuatro y seis en Barcelona. Esta adquisicion esta
compuesta de planta baja con cuatro locales y cinco pisos de doble vivienda cada uno, mas un
atico, sita en Barcelona, calle Aulestia I Pijoan numeros 4-6. De superficie doscientos siete
metros novecientos cincuenta y ocho milimetros equivalentes a cinco mil doscientos palmos
todos cuadrados. El precio de adquisicion de dicho edificio fue de 2.800.000 euros.

La diferencia entre el valor de adquisicion de los inmuebles y el valor bruto de los mismos a 31 de
diciembre de 2017 v a 31 de diciembre de 2016, se corresponde con las activaciones de aquellos
gastos de compraventa de los inmuebles, en los que se ha incurrido que han sido necesarios para la
puesta en funcionamiento de los inmuebles asi como las mejoras realizadas en los mismos de la
siguiente forma:

- El edificio ubicado en la Calle Unié 28, en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto en
51.271 euros en el ejercicio 2017 y 156.491 euros en 2016.

- El edificio ubicado en la Calle Breton de los Herreros 14-16 en Barcelona ha visto
incrementado su valor bruto en 56.435 euros en el ejercicio 2017 y 163.876 euros en el
ejercicio 2016.

- El edificio ubicado en la Calle Aulestia | Pijoan 4-6 en Barcelona ha visto incrementado su
valor bruto en 158.219 euros en el ejercicio 2017 y 184.076 euros en el ejercicio 2016.

El edificio ubicado en la Calle Granada 12 en Madrid ha visto incrementado su valor bruto en
300.882 euros en el ejercicio 2017.
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- El edificio ubicado en la Calle Cércega en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto en
178.013 euros en el ejercicio 2017.

- El edificio ubicado en la Calle Béjar 23 en Madrid ha visto incrementado su valor bruto en
57.653 euros en el ejercicio 2017.

En el ejercicio 2017, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
ascendieron a 401.657 euros (100.844 euros en el ejercicio 2016) y los gastos de explotacion por
todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 788.092 euros (504.798 euros en el
gjercicio 2016). (Nota 10).

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad a cierre del gjercicio se calcula en
base a los informes de los valoradores independientes.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas por expertos bajo la hipdtesis
“valor de mercado” siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones RICS
Appraisal and Valuation Standars (Libro Rojo) publicado por la Royal Institution of Chartered
Surveyors de Gran Bretafia (RICS).

A continuacion se informa sobre el valor en libros y valor razonable de las inversiones inmobiliarias a
31 de diciembre de 2017:

Inmueble Valor en libros Valor razonable Fecha de la tasacion Tasa de descuento
Edificio Calle Unio 28, Barcelona 2.927.848 3.030.000 31/01/2018 3,36%
Edificio Calle Aulestia I Pijoan 4-6 3.112.227 3.340.000 31/01/2018 3.94%
Edificio Calle Breton de los Herreros 2.991.140 3.050.000 12/09/2017 4,25%
Edificio Calle Corsega 689 2.309.157 2.310.000 12/09/2017 4.77%
Edificio Calle Granada 12 5.851.048 6.700.000 31/0112018 6.16%
Edificio Calle Béjar 23 4.557.272 5.100.000 29/012018 6,16%
21.748.690 23.530.000

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado como conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.

Arrendamiento operativo

Como arrendadores de los inmuebles detallados en la nota 5, los contratos de arrendamiento
operativo mas significativos son los siguientes:
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Ingreso anual

Ingreso anual

arrendamiento (en  arrendamiento (en euros)

Inmueble euros) 31.12.17 31.12.16
Edificio Calle Unio 28, Barcelona 109.329.88 72.606
Edificio Calle Aulestia I Pijoan 4-6 95.302,13 11737
Edificio Calle Breton de los Herreros 120.602.63 16.501
Edificio Calle Corsega 42.372,00
Edificio Calle Granada 34.050,85 -
Edificio Calle Béjar - =

401.657 100.844

Las cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos, contratadas con los arrendatarios, de

acuerdo con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas pendientes

Saldoal 31.12.17 Saldoal 31.12.16

Menos de un afio 608.052 288.427
Entre uno y cinco afios 1.054.606 585.737
Mas de cinco afios 525.770 307.867

2.188.428 1.182.031

Seguros

Es politica de la Sociedad contratar las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles

riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobi

liarias. La cobertura de estas

polizas a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 se considera suficiente por el Consejo

de Administracion de la Sociedad.

7) Activos vy pasivos financieros a largo plazo y corto plazo

7.1 Activos financieros

Al 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, su clasificacion por categorias, clases y

vencimientos, asi como su valor en libros, se detalla a continuacion:

Inversiones financieras a corto y largo plazo

3L11T
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 43.899 2.483.089 2,526.988
Préstamos y partidas a cobrar - 14421 14421
Total 43.899 2497510 14421
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Inversiones financieras a corto y largo plazo

311216
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Préstamos y partidas a cobrar - 2.609 2.609
Inversiones financieras a corto plazo - 500.000 500.000
Total - 502.609 502.609

En el epigrafe inversiones mantenidas hasta el vencimiento a largo plazo se registran el importe
de las fianzas depositadas en los organismos publicos correspondientes.

En el epigrafe inversiones financieras a corto plazo y otros activos liquidos equivalentes a 31 de
diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 se recogen 2.450.000 euros y 3.000.000 euros,
respectivamente, correspondientes a varias imposiciones a plazo fijo con las siguientes
condiciones:

Ejercicio 2017:
Imposiciones a Plazo Fijo
2017
Entidad Nominal Fecha apertura Ft::ct?a
vencimiento
Banco Sabadell 6.500.000 271112017 27/1172018
Total 6.500.000

Con fecha 20 de diciembre de 2017 se produce la reduccion de dicha imposicién en 4.050.000
euros quedando viva por tanto a 31 de diciembre de 2017 una imposicién de 2.450.000 euros
Ejercicio 2016:

Imposiciones a Plazo Fijo

2016
Entidad Nominal Fecha apertura F?C]?a
vencimiento
Banco Sabadell 500.000 19/11/2016 26/09/2017
Banco Sabadell 1.000.000 02/12/2016 23/02/2017
Banco Sabadell 1.500.000 19/12/2016 02/02/2017
Total 3.000.000
e

Las dos imposiciones con apertura en Diciembre de 2016 y con vencimiento en Febrero de 2017
por importes de 1.000.000 euros y 1.500.000 euros se registraron en el epigrafe otros activos
liquidos equivalentes del balance de situacion adjunto por tratarse de inversiones financieras con
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un vencimiento inferior a tres meses.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe de “Préstamos y partidas a cobrar” es el siguiente:

Concepto 311217 31.12.16
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 14.421 2.609
Otros créditos con las Administraciones Publicas (ver nota 9) 63.063 33.597
77.484 36.206

Total

Las variaciones derivadas de las pérdidas por deterioro originadas por riesgo de crédito por clase de
activos financieros han sido las siguientes (registradas en el epigrafe Perdidas, deterioro y
variacion de provisiones por operaciones comerciales de la cuenta de pérdidas y

ganancias):

2017
Clientes Total
Concepto Corto plazo Corto plazo
Pérdida por deterioro inicial (3.073) (3.073)
Correccion valorativa por deterioro (12.436) (12.436)
Salidas y reducciones 3919 3919
Traspasos vy ofras variaciones (846) (846)
Pérdida por deterioro final (12.436) (12.436)
2016
Clientes Total
Concepto Corto plazo Corto plazo
Pérdida por deterioro inicial - N
Correccion valorativa por deterioro (3.073) (3.073)
(3.073) (3.073)

Pérdida por deterioro final

Adicionalmente se registran en el epigrafe pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por
operaciones comerciales 1.305 euros correspondientes a pérdidas por créditos comerciales

incobrables.
7.2 Pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, su clasificacién por categorias y clases, asi
como su valor en libros, se detalla a continuacion;
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31.12.17
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total

Débitos v partidas a pagar

Acreedores varios 13.784 13.784

Proveedores empresas del grupo ( ver nota 11) 85.450 85.450
Deudas a corto y largo plazo

Deudas con entidades de crédito (ver nota 7.2.1) 6.222.818 202.694 6.425.512

Otros pasivos financieros 64.774 206.214 270.988

6.287.592 508.142 6.795.734
31.12.16
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total

Débitos y partidas a pagar

Acreedores varios 128 128

Proveedores empresas del grupo ( ver nota 11) 83.224 83.224
Deudas a corto y largo plazo

Deudas con entidades de crédito (ver nota 7.2.1) 3.499.739 166.298 3.666.037

Deudas con empresas del grupo (ver nota 11) - 119.000 119.000
Pasivos por impuesto diferido ( ver nota 8.3 y 9) - - -

Otros pasivos financieros - 11.807.910 11.807.910

3.499.739 12.176.560 15.676.299

Los epigrafes deudas con empresas del grupo y asociadas, y otros pasivos financieros recogen la deuda
financiera de la Sociedad en virtud del acuerdo marco “Subscription agreement” y los correspondientes
anexos firmados en los meses de noviembre de 2015 hasta diciembre de 2016, entre la Sociedad y cada
uno de los diferentes inversores “Subscribers”. La cantidad total invertida por cada inversor se clasifico
como una combinacién de deuda y patrimonio en la Sociedad, segin decision del Accionista tinico de la
Sociedad. La cantidad total invertida al cierre del ejercicio 2016 se clasifico como deuda Al 31 de
diciembre de 2017 la cantidad total invertida ha sido capitalizada, mediante Escritura Publica de
ampliacion de capital. Igualmente la Sociedad ha presentado declaracion de pérdida de unipersonalidad
de 28 de septiembre de 2017. (ver nota 8).

Los inversores se pueden comprometer desde la constitucion de la Sociedad hasta la fecha denominada
“Final Closing Date” en el “Subscription agreement”, entendida esta fecha como el dia que se cumplan 6
meses desde la fecha de compra del primer inmueble por parte de la Sociedad.

Hasta el “Final Closing Date”, los créditos no devengan interés al tipo de mercado, reconociéndose
contablemente en el patrimonio de la Sociedad el importe equivalente a los intereses de mercado. El
préstamo se concede en euros y tendrd un tipo de interés del 3% anual (o cualquier otro tipo de interés
que pueda ser requerido por la ley) que se devengard a partir del “Final Closing Date” Al 31 de
diciembre de 2017, no se ha firmado ningin Loan Agreement.

Cada inversor puede recibir acciones o participaciones préstamo ("Intereses de Préstamo"), de acuerdo
con los importes invertidos. La proporcion de acciones o de préstamo sera determinada por la sociedad, a
discrecion del Accionista Unico, pero dicha proporcién sera idéntica para todos los inversores. No
obstante lo anterior, inmediatamente antes de la cotizacion publica de la Compaiiia, el patrimonio de la
Sociedad se asignara al menos al nivel requerido por el MAB, reglamentos o cualquier otra ley aplicable.
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La asignacion exacta de la cantidad total invertida entre la deuda y el patrimonio de la Sociedad se
determinara a més tardar un dia antes de la salida al MAB o a otro mercado bursatil de la Compaiiia. En
caso de que se declare un dividendo antes de la emisién de acciones en la Compaiifa, cada inversor
recibird, un dividendo basado en la proporcion de dicho inversor sobre la cantidad total invertida de la
Compafiia a dicha fecha. El 28 de septiembre de 2017, todas las cantidades invertidas en acciones de la
Sociedad a excepcion 200.000 euros que se registran en el epigrafe otros pasivos financieros.

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad registré en su contabilidad la provisién de los intereses de los
préstamos devengados con los inversores, por importe de 46.405 euros desde “Final Closing Date. En el
ejercicio 2017, los inversores han emitido un waiver sobre los intereses de los préstamos devengados en
base al Susbcription agreement, por lo que en Ingresos Financieros se ha registrado un ingreso de 46.405
euros, por los intereses provisionados en 2016.

72 Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, estos epigrafes tienen la siguiente composicion segun su
clasificacién por vencimientos:

Clasificacion por vencimientos:

31.12.17
Enidad Vencimiento PP Corto Plazo
Concedido 2019 2020 2021 2022 Resto Total

Prestamo hipotecario

Bankinter 18/11/2036 2.600.000 64.025 65.115 66.743 68411 70.122 678.006 1.012.421

Sabadell 31/07/2031 1.100.000 106.692 109.118 111.599 114.136 116.730 1.928.816 2.487.091

Bankinter 16/03/2037 2.926.000 31.977 129.720 132 669 135.685 138.769 2.357.181 2.926.000

TOTAL 6.626.000 202,694 303.952 311.010 318.232 325.621 4.964.003 6.425.512

31.12.16
. . Capital Largo Plazo

Fotidad Venemmento cnncpcdldo Ol 2018 2019 3020 2021 Resto Total
Préstamo hipotecario:
Bankinter 18/11/2036  2.600.000 104321 106.692 109323 111.808 114350 2.044918 2.591.412
Sabadell 31/07/2031 1.100.000 61.977 63.526 65.115 66.743 68411 748 854 1.074 625
ITOTAL 3.700.000 166.298 170.219 174.437 178.550 182,761 2.793.772 3.666.037

- Préstamo Sabadell (Capital concedido:1.100.000 euros): concedido con fecha 20 de
julio de 2016 y con vencimiento 31 de julio de 2031. Tipo de interés: primer afio 2,4720 %,
resto hasta el vencimiento del préstamo EURIBOR + 2,50%. Se constituye una hipoteca sobre
el inmueble de Ia calle Uni6 28, en Barcelona, siendo su detalle y el valor neto contable de los
mismos al 31 de diciembre de 2017 y de 2016 el siguiente: valor neto contable 2.927.848
euros y 2.979.960 euros respectivamente.

- Préstamo Bankinter (Capital concedido: 2.600.000 euros): Concedido con fecha 18 de
noviembre de 2016 vencimiento 18 de noviembre de 2036. Tipo de interés: EURIBOR +
2,25%. Se constituye hipoteca sobre los inmuebles de Barcelona situados en la calle Aulestia
[ Pijoan 4-6, con valor neto contable a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016
es de 3.112.226 euros y 2.873.409 euros respectivamente y en la calle Breton de os Herreros
14-16, con valor neto contable a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 es de
2.991.140 euros y 2.870.758 euros.

- Préstamo Bankinter (Capital concedido: 2.926.000 euros): concedido con fecha 16 de marzo
de 2017 vencimiento 6 de marzo de 2037. Tipo de interés: EURIBOR+2,25%. Se constituye
hipoteca sobre el inmueble de Madrid situado en la calle Granada 12, con valor neto contable
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a 31 de diciembre de 2017 de 5.851.047 euros. Tiene un periodo de carencia hasta el 6 de
septiembre de 2018, devengado durante dicho periodo Gnicamente interés.

Dichos préstamos se encuentran garantizados por los inmuebles en cuestion.

Los dos préstamos concedidos por Bankinter, considera como causas de resolucion del préstamo
sin preaviso las siguientes:

- Falta de pago de al menos 3 plazos mensuales o el incumplimiento de la obligacion de pago
del deudor por un plazo, al menos, equivalente a tres meses de conformidad con lo
establecido en el articulo 693 1y 2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

- El sobregiro del saldo que pueda producirse en cualquiera de las cuentas asociadas al
productos contratado, cualquiera que sea la causa que lo haya motivado, incluido el originado
por cargo de intereses.

- Si siendo el prestatario una persona juridica o un trabajador auténomo, la evolucion del
importe de ventas, los resultados de explotacion y/o los recursos propios del prestatario sufren
una variacién anual significativa y/o si la cifra de beneficios antes de impuestos del
Prestatario disminuye de forma sustancial respecto del ejercicio anterior.

- Si el endeudamiento bancario del prestatario sufre un incremento anual significativo que
ponga en riesgo el pago de la deuda derivada del presente contrato, salvo que exista garantias

adicionales.

- Cuando exista un grave riesgo de incumplimiento de las obligaciones asumidas, como
consecuencia de la variacion sustancial de las circunstancias que sirvieron de base para la
concesion de la operacion o al mantenimiento de su vigencia.

- La comprobacion de falsedad., ocultacion o inexactitud de los datos facilitados por la
Sociedad para la formalizacion de la operacion.

- En caso de que el prestatario sea una persona juridica la reduccién del capital social del
Prestatario en un porcentaje significativo, asi como la modificacion de la actual estructura
accionarial del mismo siempre que suponga que el actual socio mayoritario deje de ostentar,
directa o indirectamente, el control efectivo sobre el prestatario.

- La enajenacion y/ o gravamen por cualquier titulo de activos, distintos de la fincas
hipotecadas y / o derechos del prestatario en un porcentaje sustancial cuando han sido tenidos
en cuenta por la entidad para evaluar la solvencia del prestatario al momento de la concesién

del préstamos.

- Lano inscripcion de la escritura de préstamo en el Registro de la Propiedad, en el supuesto de
que se aprecien en ella defectos subsanables o insubsanables. en el plazo de seis meses desde
el otorgamiento, siempre que la causa que motive su falta de inscripcion sea imputable al
prestatario o al hipotecante deudor.

El incumplimiento por el prestatario de las obligaciones que le competen en relacién con los
inmuebles hipotecados y /o bienes pignorados.

Cuando en el supuesto de que los inmuebles hipotecados o bienes sufrieran un deterioro o
merma que disminuya su valor de forma significativa, o no llegaran a existir, y el prestatario
se negara a ampliar la hipoteca/ prenda a otros bienes o a constituir garantias de caracter
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suficiente.

El préstamo concedido por el banco Sabadell, considera como causas de resolucién del préstamo
sin preaviso las siguientes:

- Cuando no se satisfaga al Banco el pago de al menos tres plazos mensuales establecidos, o un
numero de cuotas tal que suponga el incumplimiento por un plazo equivalente a tres meses,
una vez transcurridos quince dias desde el ultimo vencimiento incumplido.

- Cuando no se satisfaga por el deudor o hipotecante en sus fechas de pago correspondientes
los siguientes gastos: primas de seguros de incendios de la finca hipotecado, los gastos de la
comunidad de propietarios a la que pertenezca la finca, o las contribuciones, impuestos y
arbitrios correspondientes a la finca hipotecada, sumando dichos gastos no reembolsados al
menos una cifra equivalente a tres meses de mensualidades de capital o intereses.

- En el caso de no destinarse el préstamo a la finalidad manifestada por el prestatario, es decir
la adquisicion de la finca hipotecada.

- Cuando por incumplimiento de la obligacion del hipotecante de conservar la finca hipotecada,
se produzca situacion de ruina, derribo o deterioro de la finca hipotecada que afecte por
dichas circunstancias a una depreciacion de su valor superior al 20% del valor de tasacién
inicial.

- Cuando, por causas no imputables al acreedor, se constate la existencia de alguna carga o
gravamen de cualquier caracter que tuviera rango registral prioritario a la hipoteca que se
constituye y cuyo conocimiento no haya sido expresamente manifestado en la presente
escritura, sin que la parte prestataria ofrezca al Banco nuevas garantias que cubran la cuantia
que las cargas o gravamenes prioritarios que representen, en el plazo de 3 meses desde que
sea requerida por el Banco a tal efecto.

- En el caso de expropiacién forzosa de la finca hipotecada y el justiprecio no alcance a
satisfacer la total de la deuda derivada del préstamo, sin que la parte prestataria ofrezca al
Banco nuevas garantias que cubran el resto de deuda no cubierta por el justiprecio de la
expropiacion, en el plazo de 3 meses desde que sea requerida por el Banco.

Al 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 el Consejo de Administracion y el
Administrador Unico, respectivamente, consideran que no se han dado ninguna circunstancia de
resolucion anticipada de dichos préstamos.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los intereses devengados por los préstamos con entidades
financieras han sido los siguientes:

2017 2016
Intereses 131.824 16.385
Total 131.824 16.385

7.2.2. Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance de “Débitos y otras cuentas a pagar™ es:
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Concepto 311217 31.12.16
Proveedores empresas del grupo y asociadas ( nota 1 1) 85.450 83.224
Acreedores varios 13.784 128
Otras deudas con las Administraciones Publicas ( nota 9) 2372 1.230
Total 101.607 84.582

8. Fondos Propios

8.1 Capital social

El capital social a 31 de diciembre de 2016 ascendia a 60.000 euros, dividido y representado por 6.000
acciones nominativas, de 10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas en un 26,66% por el Accionista Unico.

Con fecha 28 de septiembre de 2017, el érgano de administracion de Galil Capital RE Spain SOCIMI,
S.A.U., decidié someter al entonces accionista inico de la Sociedad la aprobacién del aumento de capital
social por compensacion de créditos y aportaciones dinerarias.

El capital social se aumenta en la suma de:

- 15.884.000 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 1.588.400 nuevas acciones, por
compensacion de créditos.

- 4.655.860 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 465.586 nuevas acciones,
consistiendo su contravalor en nuevas aportaciones dinerarias.

Tras esta ampliacion de capital, los accionistas que cuentan con una participacion igual o superior
al 5% son las siguientes:

Ampliacion Ampliacion
capital Acciones capital Acciones Total o,
compensacion suscritas aportaciones suscritas aportaciones ’
Identidad aportante eréditos dinerarias
D. Gil Avraham Shwed 9.000.000 900.000 2.700.000 270.000 11.400.000 5534%

8.2 Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social. La reserva legal podré utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que
no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al cierre del ejercicio la reserva legal no ha sido constituida.
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8.3 Acciones propias

Las acciones/ participaciones propias en poder de la Sociedad son las siguientes:

Valor Precio medio de Coste total de
Acclones propias Numero nominal adquisicion adquisicion
30.000 10 10 300.000

Al cierre del ejercicio 2017

Al cierre del ejercicio 2016

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales el Consejo de Administracion no ha
tomado una decision sobre el destino final previsto para las acciones / participaciones propias

antes indicadas-

9. Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piblicas a 31 de diciembre de 2017 y 31

de diciembre de 2016, es el siguiente:

311217
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afladido 63.063 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas 2.373
63.063 2.373

31.12.16
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente No corriente Corriente
Impuesto sobre el valor anadido 33.597 - -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - - 1.230
33.597 - 1.230

Impuesto sobre sociedades:

[a conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del Impuesto sobre Sociedades

el calculo de la cuota a ingresar de dicho Impuesto, es como sigue:
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2017 2016
Resultado contable (573.986) (492.703)
Correcciones por Impuesto de Sociedades (+) - 5.783
Base imponible (573.986)] (486.920)

Al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2017, la Sociedad tiene bases imponibles negativas
pendientes de compensar segun el siguiente detalle:
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Ao de origen Euros
2015 23.133
2016 486.920
2017 693.536

1.203.589

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2017 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2017,2016 y 2015 del Impuesto sobre
Sociedades y los ejercicios 2017,2016 y 2015 para los demas impuestos que le son de aplicacion.
El Consejo de Administracion considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a

las cuentas anuales adjuntas.

Régimen fiscal especial SOCIMI:

La sociedad comunicé el dia 31 de mayo de 2016 a las Autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por el
Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el articulo 8
apartado de la Ley 11/2009. Esta opcion fue aprobada por el Administrador Unico de la Sociedad
el 4 de mayo de 2016.

La Ley 11/2019 establece que la opcion de acogerse a SOCIMI, debera adoptarse por la Junta
General de Accionistas y deberd comunicarse a la Delegacion de la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria del domicilio fiscal de la entidad, antes de los tres altimos meses
previos a la conclusion del periodo impositivo. La comunicacion realizada fuera de este plazo
impedira aplicar este régimen fiscal en dicho periodo impositivo.

El régimen fiscal especial se aplicard en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a
dicha comunicacién y en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique la renuncia al
régimen. Por ende, la Sociedad esta acogida con efecto al régimen SOCIMI con efecto retroactivo
1 de enero de 2016.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo
25 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de
aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos II, T y [V
de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

7
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Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacion en el momento de
aplicacion del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que en su caso, tributen
bajo el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de la LIS.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

10. Ingresos y gastos

A continuacion se desglosa el contenido de algunos epigrafes de las cuentas de pérdidas y ganancias
correspondientes de los ejercicios 2017 y 2016.

Importe neto de la cifra de negocio

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios se la Sociedad se corresponde a ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detallados en la nota 6, dentro del territorio nacional
por importe de 401.657 euros (100.844 euros en 2016).

Otros gastos de explotacion:

31.12.17 31.12.16
Servicios exteriores (738.753) (397.936)
Tributos (30.192) (103.789)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por (9.822) (3.073)
operaciones comerciales ( Nota 7.1)
Otros gastos de gestion corriente (274)
TOTAL (779.040) (504.798)

El epigrafe de servicios exteriores incluye principalmente los gastos, soportados por la Sociedad en
cumplimiento de los acuerdos firmados con empresas vinculadas en el “Investment Management
Agreement”, tal y como se define en la nota 11 de operaciones con partes vinculadas. Adjuntamos
detalle a continuacion:

Concepto 311217 31.12.16
Reparaciones y conservacion 30.063 745
Servicios Profesionales independientes 623.445 333.152
Management fee 307.500 217.500
Set up fee 121.800 76.800
Gastos de gestores, Asesores 194.145 38852
Servicios bancarios y similares 33.018 42.883
Suministros y otros servicios 52.227 18.528
Total 738.753 395.308
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Remuneracion a los auditores: Los honorarios profesionales correspondientes a la auditoria de las

cuentas anuales de los ejercicios 2017 y 2016 han ascendido a 10.000 y 8.000 euros respectivamente.

11. Operaciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2017 y 2016 se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Sociedad/ Persona fisica

Vinculacion

Jerry Zwi Mandel

Administracion

Presidente  Consejo  de

GC Nadlan Real Estate S.L.

Empresa vinculada

El detalle de las transacciones con partes vinculadas es el siguiente:

2017

Servicios exteriores

Ingresos financieros

Total

2016

Servicios exteriores

Gastos Financieros

Total

Partes

Vinculadas Total
429300 429.300
46.405 46.405

475.705 475.705

Partes

Vinculadas Total

294.300 264300

103.088 103.088

397.388 397.388

El detalle de los saldos de balance con partes vinculadas durante el ejercicio 2017 y 2016, expresado en

euros, es el siguiente:

2017

Deudas a corto plazo ( Nota 7):
Acreedores empresas del grupo ( Nota 7):
2016
Deudas a corto plazo ( Nota 7):

Acreedores empresas del grupo ( Nota

Partes Total
Vinculadas ot
(85.450) (85.450)
Partes
Vinculadas Toral
(119.000) (119.000)
(83.224) (83.224)

S

7
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Investment Management Agreement

Con fecha 1 de noviembre de 2015 se firma un contrato en concepto de fees por gestion denominado
“Investment Management Agreement” entre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate S.L., Galil Capital
Finance LTD y Jerry Mandel (persona fisica) denominados los tres colectivamente “Investment
Manager”. Con fecha 12 de julio de 2017 se procedid a firmar un nuevo contrato de “Investment

Management Agreement”.

En base a este contrato, el “Investment Manager” gestionara todos los negocios y asuntos de la Sociedad
con el fin de llevar a cabo los fines de la compafiia seglin lo previsto en sus estatutos de la Sociedad, y en
los diferentes contratos vigentes existentes y en la legislacion espafiola aplicable.

El “Investment Manager” tendra derecho a realizar negociaciones y ejecutar, en nombre de la Compaiiia,
todos los acuerdos y documentos necesarios para la gestion de los negocios de la Compaiiia de acuerdo
los propoésitos de la misma.

De acuerdo con el “Investment Management Agreement”, el “Investment Manager” recibird las
siguientes compensaciones:

1. Comision de establecimiento ("' Set-up fee"): se devenga para compensar los gastos de constitucion
de la Sociedad, el pago de los honorarios de registro de la Sociedad y el pago de honorarios a los
asesores contratados por el Investment Manager.

Este fee sera igual al uno por ciento (1%) del capital agregado comprometido “Aggregate Commitment
Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en que la Sociedad cotice en el MAB o en otro mercado

bursatil.

2. Management Fee: se devenga en concepto de los diferentes servicios prestados. Este “Management
fee™ esta compuesto por una Base Fee y un Performance Fee.

e  “ Base Fee”: Serd el 1,5% anual, a) del capital agregado comprometido hasta la fecha en que la
Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursétil, b) EPRA NAV de la
Compaiiia (excluida la posicion financiera neta, efectivo menos deuda) a partir del Gltimo dia
del dltimo trimestre fiscal (31 de marzo, 30 de junio, 30 de septiembre, 31 de diciembre) desde
la fecha en que la Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil. El
Base Fee se pagard trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril, julio y octubre
de cada afio, en una cantidad igual del 25 % del Base Fee desde “First Closing Date”.

e  “Perfomance fee”: serd devengado si la suma (A, menos B y mas C) excede el “Relevant High
Water Mark”, entendido este como el mayor de: Valor inicial de la EPRA NAV, y el mayor
valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre (ajustado para incluir el total de dividendos
pagados durante ejercicio fiscal y excluir el capital neto captado durante ese afio fiscal) respecto
al cual el Performance fee haya sido pagado. Cualquier préstamo proporcionado por los
Suscriptores en virtud del” Subscription Agreement” (nota 7) se considerara como capital para
efectos del calculo del valor del EPRA NAV.

A. EPRA NAYV de la sociedad al 31 de diciembre de dicho afio.

B. El capital neto captado durante dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio mas
reciente respecto al cual la comision Perfomance fee fue pagada.

C. Dividendos totales (o cualquier otra forma de remuneracion o distribucion a los accionistas)
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que fueron pagados en dicho afio fiscal o en cualquier afio fiscal desde el afio mas reciente al
cual se pagé la comision Perfomance fee.

Si el “Performance Fee” cumple lo anterior, sera en dicho afio el 20% del “High Water Mark
Outperformance” (siendo este el importe que (A, menos B y mas C) exceda sobre el “Relevant
Water Mark™.

La primera vez que se calculard el “performance Fee” sera el 31 de diciembre del primer afio
que se cumpla uno de los siguientes:

a) 3 afios desde “Final Closing Date”
b) El afio en el que cotice
¢) El primer afio en que la Compaiiia complete la venta de mas del 50% del valor de sus activos.

Los siguientes “Performance Fee” seran calculados el 31 de diciembre de cada ejercicio y serdn
pagados el primer dia de Abril siguiente a la fecha en que se haya calculado dicho fee.

El pago de dicho fee sera expresado en euros y pagado en efectivo, junto al IVA, en la medida
que lo exija la ley aplicable.

La duracion de este acuerdo no podré ser inferior a 6 afios desde la fecha en que la Sociedad comience a
cotizar en el MAB o en cualquier otro mercado bursatil. Si la Sociedad se disuelve antes de dicha fecha,
el presente Investment Management Agreement terminard en la fecha de disolucion.

Con fecha 12 de julio de 2017, se procedié a firmar un nuevo contrato “Investment Management
Agrement” por el cual se mantienen la mayoria de las condiciones del anterior contrato “Investment
Management Agrement” pero con las siguientes peculiaridades:

e El “Investment Manager” tendra derecho a proponer a la Junta General de Accionistas de la
Sociedad el nombramiento de dos (2) consejeros. Uno de los directores propuestos por la
“Investment Manager” sera nombrado por el Presidente del Consejo de Administracion.

o Management Fee “ Base Fee”: Este fee sera el 1,5% anual, a) del capital agregado
comprometido en la fecha que se emita la factura hasta la fecha en que la Sociedad
comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil, b) EPRA NAV de la
Compaiifa a partir del ultimo dia del ultimo trimestre fiscal en el que la compaiiia haya
publicado sus estados financieros (30 de junio, 31 de diciembre) desde la fecha en que la
Sociedad comience a cotizar en el MAB o cualquier otro mercado bursatil. La tarifa
base se pagard trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril, julio y
octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de la cuota anual base desde “First
Closing Date”.

o Set up fee: Este fee sera igual al uno por ciento (1%) del capital agregado
comprometido “Aggregate Commitment Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en
que la Sociedad cotice en el MARB o en otro mercado bursatil. ( “Set up fee amount”) Se
puede cargar en su totalidad o en parte, a discrecion exclusiva del “Investment
Manager”, a determinadas operaciones de compra de los inmuebles. Sin embargo, la
suma de todos estos cargos no excedera el “Set up fee amount”.

e “Perfomance fee”: sera devengado si la suma (A, menos By mas C) excede el “Relevant High
Water Mark”. entendido este como el mayor de: Valor inicial de la EPRA NAV, y el mayor

valor de EPRA NAV cualquier 31 de diciembre respecto al cual el Performance fee haya sido
33



Galil Capital RE Spain SOCIMLI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2017

pagado. Cualquier préstamo proporcionado por los Suscriptores en virtud del” Subscription
Agreement” (nota 7) se considerara como capital para efectos del célculo del valor del EPRA

NAV

Durante el ejercicio 2017 y 2016 se han devengado 121.800 euros y 76.800 euros, respectivamente
relacionados con el Set Up Fee y 307.500 euros y 217.500 euros, respectivamente, en concepto de
Management fees registrado por la Sociedad dentro del epigrafe de Servicios Exteriores.

El Consejo de Administracion de la Sociedad y las personas vinculadas a los mismos a que se refiere el
articulo 231 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado situaciones de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Durante los ejercicio 2017 y 2016 el Consejo de Administracion de la Sociedad no ha devengado
retribucion alguna por los trabajos que presta, excepto los devengados conforme al “Investment
Management Agreement”. Adicionalmente, no existen obligaciones contraidas en materia de pensiones o
pago de primas de seguros de vida.

La Sociedad no tiene personal de alta direccion.
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Informacion sobre la naturaleza v el nivel de riesso procedente de instrumentos
financieros

Informacion cualitativa

La gestién de los riesgos financieros estd centralizada en el Consejo de Administracion, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de
interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se indican los
principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a)

b)

Riesgo de crédito

Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

Otro riesgo de crédito se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos. Es por ello, que
la Sociedad elige entre los inquilinos que acrediten la mas alta calidad crediticia, pero a veces,
los inmuebles son adquiridos con inquilinos y por tanto no han podido ser estudiados por la
Sociedad. El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportaciéon por parte de los
inquilinos de fianzas o depositos adicionales.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se
derivan de la actividad, se dispone de la tesoreria que muestra el balance, asi como de las lineas
de financiacion que se detallan en la nota 7.

Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)
Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar
todo impacto negativo que este pueda provocar, la Sociedad cuenta con medidas especificas

para reducir al minimo el impacto de estas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con la base de la estrategia y proyecciones definida
por la Sociedad.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual

podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La totalidad
de las deudas con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable.

No existe riesgo de tipo de cambio.

13. Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

/

/4
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A efectos de lo establecido en la disposicién adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la
Resolucion de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se
incluye a continuacion un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las
operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el

total de pagos pendientes:

2017 2016

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 6,00 7,00
Ratio de operaciones pagadas 100% 100%
Ratio de operaciones pendientes de pago

2017 2016

Importe [mporte

Total pagos realizados 1.252.842,00 684.986,00

Total pagos pendientes -

14. Informacion sobre el medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de cardcter medioambiental ni
ha dispuesto de derechos de emision de gases invernadero, no incurriendo, en consecuencia, en costes ni
inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

15. Hechos posteriores al cierre

Tras el cumplimiento de las disposiciones exigidas por la Ley, la Sociedad sali6 a cotizar en el MAB el
28 de febrero de 2018.

No se ha producido hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas y con posterioridad al cierre
del ejercicio, ninglin acontecimiento conocido digno de especial mencion.
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16. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

Procedemos a detallar la siguiente informacion:

a-1) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009

Reserva legal: -

Reservas Voluntarias: -
Resultados  negativos  de
ejercicios anteriores: (17.350)

b-1) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el N/A
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 0%

b-2) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el N/A
régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 19%

b-3) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el N/A
régimen establecido en la Ley 11/2009 tipo de gravamen 25%

c-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada gjercicio en que N/A
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,

rentas sujetas al tipo de gravamen 0%

¢-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que

ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, N/A
rentas sujetas al tipo de gravamen 19%

¢-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que

ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, N/A
rentas sujetas al tipo de gravamen 25%

d-1) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A
d-2) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 19% N/A
d-3) Distribucion de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios N/A

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 25%

f-1) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento

Adquiridos en 2016 y 2017
(nota 5)

f-2) Fecha de adquisicion de las participaciones en capital de entidades

referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009 N/A

g) Identificacion de activos que computan dentro del 80% a que se refiere el Ver nota 5
articulo 3 apartado 1 de la Ley 11/2009

h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resultado aplicable el N/A

régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009

No existe otra informacién considerada relevante que facilite la comprension de los estados
financieros objeto de presentacién, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del

patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A. entiende que la
informacion aqui suministrada refleja suficientemente la imagen fiel del patrimonio de la misma, la

situacion financiera y de los resultados.
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FORMULACION DE LOS CUENTAS ANUALES POR EL CONSEJO DE ADMINSITRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente. ¢} Consejo de Administracion de Galil
Capital RE Spain SOCIMI. $.A. ha formulado las cuentas anuales (balance. cuenta de pérdidas 3
ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de fujos de efectivo y memoria)
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017,

Asimismo deciaran firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripeion del

presente folio anexo a la Memoria. gue se extiende en las paginas ndmero 1 a 36.

Madrid. 28 de marzo de 201§
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FORMULACION DE LOS CUENTAS ANUALES POR EI. CONSEJO DE ADMINSITRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de Galil
Capital RE Spain SOCIMI, S.A. ha formulado las cuentas anuales (balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria)
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.

Asimismo declaran firmados de su puiio vy letra los citados decumentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la Memoria, que se extiende en las pginas nimero 1 a 36.

Madrid. 28 de marzo de 2018

N
d \ |
|

A

D. Jerry Zwi Mandel D. Amit Biﬁdcr}'ﬁan
Presidente del Consejo de Administracion Consejgro

D. Alberto Antoli
Consejero
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SITUACION Y EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

Durante el gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2017 la Sociedad ha realizado tres nuevas
adquisiciones, contando a cierre del mismo con un total de seis activos inmobiliarios {cinco
edificios completos y unos activos en el mismo edificio), habiéndose cuadriplicado el
importe neto de la cifra de negocios desde 31 de diciembre de 2016, que se corresponde a
los ingresos por arrendamiento de las inversiones inmobiliarias que se detallan en la nota 6
de la memoria.

Los gastos de explotacion han incrementado principalmente por los gastos asociados con la
reciente incorporacion de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, asi como por los
gastos soportados por la Sociedad en cumplimiento de los acuerdos firmados con empresas
vinculadas en el “Investment Management Agreement” descrito en la nota 11 de la
memoria, presentando la Sociedad a 31 de diciembre de 2017 un resultada de explotacidn
que se mantiene negativo por importe de 489.243 euros (frente al importe negativo de
370.286 euros a 31 de diciembre de 2016).

El resultado financiero ha mejorado durante el ejercicio, siendo de 84.744 euros negativos
(frente al importe negativo de 116,634 euros a 31 de diciembre de 2016) debido a la
reversion de las provisiones de los intereses de los préstamos devengados con los
inversores, por imporle de 46.405 curos desde la “Final Closing Date” y que fueron
provisionados en las cuentas anuales del ejercicio 2016, por haber emitido dichos
inversores un waiver sobre los intereses de los préstamos devengados en base al
Subscription Agreement, segin queda reflejado en la nota 7.2 de la memoria.

Con todo lo anterior, el resultado del ejercicio se mantierie en cifras negativas a 31 de
diciembre de 2017.

Las perspectivas de fisturo para los proximos ejercicios son de mejora continua, basandose
principalmente en las siguientes asunciones:

(  El mantenimiento de los contratos de arrendamiento en viger que tiene la Sociedad y
la suscripcién de nuevos atrrendamientos en relacion con las unidades que a fecha de
31 de diciembre de 2017 estaban vacias, en fase de reforma, o por cualquier otro
motivo, no estuvieran arrendadas.

(i) El crecimiento de los gastos de explotacion por debajo de los ingresos de
explotacion, Los principales gastos corresponden a:

- el coste de explotacion de los inmuebles: (a) costes directos, tales como
reparaciones y mantenimiento, suministros, gastos de comunidad, [BI Y seguros,
que se estiman en aproximadamente el 8% de los ingresos por alquileres del
ejercicio, asi como (b) los gastos en concepto de administracion de fincas,
previstos entre el 2,5% y 3% de los ingresos por alquileres de los edificios, de
acuerdo a los contratos suscritos al respecto.

- los honorarios de la Gestora: el Base Fee establecido en el Contrato de Gestion




5~ ADQUISICION DE ACCIONES PROPIAS

La informacion relativa a operaciones efectuadas con acciones propias en el ejercicio 2017
se detalla en la Nota 8.3 de la memoria,

6- INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Al cierre del gjercicio, la Sociedad sblo tiene como instrumentos financieros los saldos
deudores y acreedores generados por operaciones comerciales y financieras.

7-  PERIODO MEDIO DE PAGO

El periodo medio de pago de la Sociedad en cf gjercicio 2017 ha sido de 6 dias, y por lo
tanto, dentro del plazo legalmente establecido.

FORMULACION DEL _INFORME DE _ GESTION POR  LOS

ADMINISTRADORES

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, los administradores de
GALIL CAPITAL RE SPAIN SQCIMI S.A. han formulado el informe de gestién de la
Saciedad correspondiente al ejercicio 2017.

Asimismo declara firmado de su pufio y letra el citado documento, mediante la
suscripcién del presente folio anexo al presente documento

Madrid, 28 de marzo de 2018

/ 7 g"’j’;{;w/( ..... e

Dﬁw;andcl D. Ainit Bindefman
Pifesidente del Consejo de Administracién Consgjero //
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Informe formulado por el consejo de administracion de Galil Capital Re Spain

SOCIMI, S.A. sobre su estructura organizativa y sistema de control interno que

cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que
establece el MAB

En el marco y con motivo de la proxima incorporacion de las acciones de Galil Capital
Re Spain SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Galil”’) a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (“MAB”), y de conformidad con los requisitos que establece la
Circular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Circular 9/2017”), el consejo de
administracion formula el presente informe en el que se confirma que la Sociedad
dispone de una estructura organizativa y un sistema de control interno que le permite
cumplir con las obligaciones informativas que establece el MAB.

El diagrama siguiente muestra de manera resumida la estructura organizativa de la
Sociedad, que cuenta con un consejo de administracion formado por tres (3) miembros
y la prestacion por parte de la sociedad GC Nadlan Real Estate, S.L.U. (la “Gestora”)
de determinados servicios de gestion y el control de las actividades de la Sociedad, en
los términos establecidos en el contrato de gestion suscrito por la Sociedad y la Gestora
el 12 de julio de 2017 (el “Contrato de Gestion”). La Sociedad no tiene empleados.
Para determinadas gestiones de control financiero, liquidacion de impuestos y
arrendamiento de los activos de Galil, la Sociedad ha contratado los servicios de
terceros externos, que seran referidos como el “Controller” y el “Administrador de
Fincas”, seglin el caso.

Accionistas Accionistas Proveedor
minoritarios principales de Liquidez

Prestacion de servicios por
asesores externos por parte

del Controller Vi del 43,75% 54,819 1,44%

Administrador de Fincas:

= C.ontabilidad Consejo de administracion:

= Flseal iy Galil Capital Re Spain 4= | = D.Jerry ZwiMandel

- Gestion de los SOCIMI. S.A - D. Alberto Antoli Méndez
arrendam_ier.ltos, reformas e - D. Amit Binderman
y mantenimiento m - Secretario no consejero

Prestacion de servicios de
gestion y de control de las
actividades de la Sociedad por

parte de la Gestora, GC Nadlan
Real Estate, S.L.U.




I. CONSEJO DE ADMINISTRACION. COMPOSICION Y
FUNCIONES

1. Composicion del consejo de administracion

La junta general de accionistas, velando por sus intereses y los de la Sociedad, ha
nombrado a los miembros del consejo de administracién en base a su formacion, que
corrobora la confianza que ha depositado en los mismos:

Don Jerry Zwi Mandel, Presidente
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Jerry Zwi Mandel, presidente del consejo de administracion de la Sociedad, es
propietario, fundador y administrador mancomunado de la Gestora. Asimismo es
fundador, CEO y miembro del equipo de direcciéon de GC Florida Group, un grupo de
empresas constituidas entre 2009 y 2014 que han invertido y gestionan inmuebles
residenciales y comerciales en Estados Unidos. Entre 2007 y 2009 fue CEO de GMF
Ltd., firma de inversiones especializada en financiacion mezzanine para empresas de
tamafio mediano. Desde 1998 a 2003 fue consejero de EEMEA Investment Banking en
Merill Lynch & Co., asi como responsable de originacion y ejecucion para Israel.

Adicionalmente, en la actualidad forma parte del consejo y es miembro del comité de
auditoria de Kornit Digital Ltd (KRNT), cotizada en el NASDAQ. Entre 2008 y 2017
fue consejero y miembro del comité de auditoria de Direct Insurance - Financial
Investments Ltd. (DIFI), cotizada en la bolsa de Tel Aviv. Desde 2005 a 2008 formo
parte del consejo (Presidente del comité de inversiones entre 2006 y 2008) de Chen
Yahav, la filial del fondos de pensiones de Bank Yahav, asi como entre 2004 a 2005 fue
consejero y miembro del comité de auditoria de Cellcom Israrel Ltd., una de las
empresas lideres en Israel en telefonia movil.

El Sr. Mandel es ingeniero industrial (magna cum laude) por la Universidad de Tel Aviv
y cuenta con un MBA (Dean’s List) por la Columbia Business School en Nueva York.

Don Alberto Antoli Méndez
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Alberto Antoli Méndez, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, es
administrador mancomunado de la Gestora, con la que tiene también suscrito un
contrato de prestacion de servicios de asesoria juridica y de apoyo en la gestion de las
propiedades inmobiliarias. Desde el afio 2000 es socio del despacho de abogados Bufete
Leiva, con oficina en Barcelona y Santa Coloma de Gramenet, a través del cual ha
prestado servicios legales a la Sociedad en la compra de los inmuebles que ha llevado a
cabo y previsiblemente los seguird prestando en el futuro. Esta especializado en derecho
inmobiliario e inversiones internacionales en Espafia. Entre 1999 y 20001 fue Director
de Relaciones Externas en la empresa Gigante Universal Deportiva SCP.

El Sr. Antoli es Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona y tiene un
Master en Habilidades Directivas, Coaching y Gestion Empresarial por la Universidad
Camilo José Cela.
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Don Amit Binderman
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Amit Binderman, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, es desde 2014
el CEO y President de KometaBio Inc., una empresa de equipamiento médico
especializada en el area dental. Desde 2010 también gestiona una pequeiia cartera de
activos inmobiliarios en Tampa (Florida). Entre 2012 y 2014 fue Vice President en
Vidyo Inc., especializada en el ambito de la videoconferencia. Previamente trabajo en
diversas startups de software en posiciones senior en las areas comercial y desarrollo de
negocio. Desde 1993 a 1998 fue consultor de estrategia de negocio en Ernst & Young
Managemnet Consulting y posteriormente en United Management Technologies.

El Sr. Binderman es Licenciado en Ciencias Exactas por la Universidad de Tel Aviv y
cuenta con un MBA por la UC Berkeley Business School en California.

2.  Funciones del consejo de administracion

Las funciones del consejo de administracion de Galil, incluyen, aunque no se limitadan
a, las siguientes:

(1) Formulacién de cuentas anuales y del informe de gestion

o) Es funcidon, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales de la
Sociedad.

(1) Preparacion y comunicacion de informacion a suministrar por la Sociedad al
MAB

o Semestralmente, el consejo de administracion formulard unos estados
financieros intermedios y velara para que sean sometidos, al menos a una
revision limitada del auditor de la Sociedad y se remitan al MAB dentro de
los cuatro meses siguientes al final del primer semestre de cada ejercicio.

o Asimismo, con cardcter semestral, el consejo de administracion velara para
que se comunique al MAB una relacion de aquellos accionistas con posicion
igual o superior al 5% del capital social de los que tenga conocimiento la
Sociedad (en caso de sus administradores y directivos se comunicara la
relacion de aquellos que tengan una posicion del 1% del capital social y
sucesivos multiples.

o Anualmente, el consejo de administracion velard para que las cuentas
anuales y el informe de gestion sean auditadas y remitidas al MAB no mas
tarde de los cuatro meses después del cierre contable del ejercicio.

o  Asimismo, con caracter anual, preparard actualizaciones de la informacion
sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que
cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion
que establece el MAB.
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o A los efectos de remitir informacion relevante y otra de interés para los
inversores al MAB, el consejo de administracion se encargara de gestionar y
controlar de forma continuada que se cumplan las obligaciones que
establece la Circular 15/2016.

(i) Aprobacion de las compras y ventas inmobiliarias

o Toda operaciéon que suponga una entrada o una salida de activos del
patrimonio de la Sociedad deberd ser aprobada por el consejo de
administracion, a proposicion de la Gestora, con la debida informacion y
documentacién para tomar la decision que beneficie los intereses de la
Sociedad y sus accionistas.

o Asimismo, el consejo de administraciébn aprobard las operaciones de
financiacidn por terceros y el otorgamiento de garantias por la Sociedad.

(iv) Analisis de Riegos Fiscales y Financieros

o El consejo de administracion de la Sociedad es el encargado de velar por la
adecuada gestion de riesgos financieros y fiscales de la misma, y de actuar
en interés de la misma. Los consejeros tienen a su disposicion informacion
periddica suministrada por auditores y la Gestora en ejercicio de sus
funciones de conformidad con los contratos suscritos en cada momento para
formar sus decisiones.

II. SOCIEDAD GESTORA (INVESTMENT MANAGER)

La Gestora, con domicilio social en Badalona, calle Conquista, nimero 60, es una
empresa dedicada a la gestion de patrimonio constituida en enero de 2016 por D. Jerry
Zwi Mandel, socio tnico de la misma, con el objeto de prestar servicios de gestion de
inversiones inmobiliarias en Espafia.

Segun ha quedado expuesto en el apartado 1.1 anterior, el Sr. Mandel tiene un historial
demostrable detectando oportunidades en tiempos de incertidumbre, obteniendo
rentabilidades adecuadas para el inversor.

El equipo gestor de la Gestora retine una significativa experiencia operativa en la
gestion de carteras, un importante conocimiento de la regulacion legal local en un
marco cambiante, un profundo conocimiento del mercado inmobiliario residencial
espaiol asi como experiencia en el flujo de operaciones a través de una red de agentes
cuidadosamente elaborada y que les permite mantener en todo momento su espiritu de
boutique.

Equipo Gestor

Una de las bases en que se apoyo6 la decision de la Sociedad de suscribir el Contrato
de Gestion es el equipo de profesionales y expertos que la integran, compuesto por D.
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Jerry Zwi Mandel y D. Alberto Antoli Méndez, administradores mancomunados de la
misma, cuya carrera profesional ha quedado detallada en el apartado 1.1 anterior.

III. MANUAL DE PROCESOS DE LA SOCIEDAD

1. Politica de inversion de nuevos inmuebles

Analisis de inversidon

El 6rgano de administracion de la Gestora se encargara de realizar los estudios de
los inmuebles con posibilidades de compra de acuerdo a los criterios establecidos
por la Sociedad.

Due Diligence técnica

Todos los edificios adquiridos tendran que ser sometidos a una inspeccion técnica
“Due diligence” que debera ser realizada por un externo, previa a la ejecucion del
contrato de compra del mismo.

Poliza de seguro

La Gestora y el Administrador de Fincas que se contrate para cada uno de los
activos se encargaran de gestionar los seguros pertinentes de cada edificio durante
todos los afios que el edificio sea propiedad de la Sociedad.

En el supuesto que la prima por el seguro de edificio y afio supere los 5.000€, sera
necesaria aprobaciéon de la suscripcion del mismo por parte del consejo de
administracion de la Sociedad.

2.  Compray venta de edificios

El 6rgano de administracion de la Gestora (usando recursos propios y/o asesores
externos) se encargara de negociar las condiciones de compra y de venta de los
edificios, asi como de coordinar la preparacién de todos los acuerdos y contactar
con los abogados para la firma del contrato de compraventa.

Cancelacion de hipotecas y cargas anteriores

El 6rgano de administracion de la Gestora se encargara de cancelar las hipotecas
y/o cargas que pudieran existir antes de la adquisicion del inmueble por parte de la
Sociedad, calculando el importe a saldar por las deudas que estuvieran vigentes a
la fecha de la correspondiente operacion de compraventa, teniendo en cuenta las
posibles penalizaciones.

3. Administrador de fincas

El o6rgano de administracion de la Gestora es el encargado de escoger el
Administrador de Fincas més adecuado, que ofrezca el mejor servicio a
condiciones de mercado y en relacion con cada uno de los inmuebles. De cara a
estandarizar la gestion de los activos, se firmardn contratos con uno o varios
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Administrador de Fincas, los cuales se encargardn de prestar los siguientes
servicios:

. Representacion de la propiedad

o Cobro de rentas mensuales al arrendatario

o Revisiones de IPC

. Aplicacion de aumentos legalmente establecidos

. Confeccion de documentos relacionados con el arrendamiento (cartas de
aumento, cartas de preaviso de finalizacion del contrato, requerimientos de
rentas, documento de rescision de contrato)

. Negociacion de renovaciones con los arrendatarios

o Control de morosidad

. Gestion de incidencias

. Pagos por cuenta del arrendador

o Ingreso y recuperacion de fianzas

o Gestionar los pagos e incidencias que hayan en los elementos comunes de la
finca

. Realizar cualesquiera gestiones extrajudiciales con autorizacion de la

propiedad en casos de ocupacion de departamentos de la finca administrada
. Supervision y seguimiento de obras autorizadas por la propiedad a realizar
en elementos comunes o interior de departamentos de la finca.
. Reporting necesario a la propiedad sobre los activos, sus incidencias y sus
rendimientos. En caso de ser necesario, participacion en reuniones internas a
solicitud de la propiedad y con una cadencia razonable.

El Administrador de Fincas serd una empresa externa y se le realizara un contrato
con la Sociedad especificando los honorarios a cobrar y trabajos a realizar.

El Administrador de Fincas, una vez adquirido el inmueble efectivamente,
introducira en su sistema el maximo detalle de informacion del inmueble
adquirido.

Depositos

El Administrador de Fincas se encargard de gestionar las fianzas e ingresarlas en
la camara de la propiedad que corresponda, asi como a solicitar el cambio de
titularidad tras la compraventa de los activos, para reflejar la subrogacion de la
Sociedad en la condicion de arrendador en el contrato de arrendamiento que
corresponda.

El Administrador de Fincas se encargara asimismo de realizar una integracion en
su sistema de todos los detalles de los nuevos edificios que adquiera la Sociedad,
cambiando el nombre de todos los proveedores de servicios del edificio para
ponerlos a nombre de la misma.



Politica de mantenimiento v reformas

Con caracter general, el Administrador de Fincas se encargara de la gestion de las
reformas y mantenimiento. En este sentido, se encargard directamente de todas
aquellas reparaciones y reformas que sean inferiores a 500 euros, asi como de
aquellas que se consideren emergencias.

Todos los gastos superiores a 500 euros deberdn ser informados por el
Administrador de Fincas y aprobados por el 6rgano de administracion de la
Gestora.

En caso de trabajos superiores a 3.000 euros, el Administrador de Fincas debera
pedir tres presupuestos y el 6rgano de administracion de la Gestora escogera entre
los mismos.

Cuando se realizan obras mayores en las viviendas o en las zonas comunitarias de
los edificios, el proceso es dirigido y supervisado por la Gestora, con el apoyo del
Administrador de Fincas y conlleva la contratacion de profesionales (arquitectos,
industriales, etc.).

Los proyectos de reforma gestionados directamente por la Gestora seran
aprobados directamente en el seno de su 6rgano de administracion y pagados por
la misma.

Cuando una obra comience, el Administrador de Fincas se encargard de pedir
todas las autorizaciones pertinentes para la realizacion de la misma. También
debera informar de los avances de las obras a la Gestora. Cualquier modificacion
sobre el presupuesto inicial debe ser autorizada por el 6rgano de administracion de
la Gestora.

El Administrador de Fincas deberd enviar mensualmente a la Gestora la
liquidacién de cada finca que ya incluye un listado de todos los gastos realizados
por reformas y mantenimiento (no incluyendo los activables que se tratan como
proyectos).

Los gastos recurrentes, tales como los relativos a la limpieza, la electricidad, el
mantenimiento de los ascensores, etc. son aprobados anualmente o cuando el
servicio correspondiente se contrata.

Gestidon de inquilinos

El Administrador de Fincas se encargara de cobrar las rentas de los inquilinos.

El Administrador de Fincas debera nutrir el sistema relativo a la Sociedad con la
siguiente informacion relativa a inquilinos, que estara actualizada con carécter
mensual:



Edificio | Unidad | Fecha | Fecha | Renta | Direccion | Teléfono | e- Cuenta
entrada | de mail | bancaria
salida

El Administrador de Fincas y el 6rgano de administracion de la Gestora se
reuniran para discutir los precios de alquiler que deben negociarse para las
propiedades que estén desocupadas, en atencion a la situacion del mercado y
fijaran una propuesta, acordando el formato de los contratos que deban suscribirse
y el Administrador de Fincas es el encargado de publicitar, arrendar y gestionar
las viviendas. En caso de que las propiedades sigan vacias durante un tiempo
desde su oferta en el mercado, el Administrador de Fincas y el organo de
administracion de la Gestora volveran a reunirse a los efectos de discutir
nuevamente el precio de mercado de propiedades similares y, en su caso,
acordaran rebajar el precio del alquiler a los efectos de encontrar a arrendatarios
interesados.

Los contratos de arrendamiento se gestionaran por parte del Administrador de
Fincas y se archivardn en las oficinas del mismo, facilitando una copia de los
mismos a la Gestora.

Politica de salida de los inquilinos

Las llaves se entregaran el dia de finalizacién del contrato y una persona del
Administrador de Fincas debera visitar la unidad e informar a la Gestora de los
danos y del valor de las reformas para volverlo a alquilar. El Administrador de
Fincas debera decidir si se devuelve o no la fianza.

Se debera establecer en el contrato de alquiler que los inquilinos deben avisar de
su salida como minimo con dos (2) meses de antelacion, aun conociendo que el
arrendatario puede exigir unicamente cumplir, segln ley, con el preaviso de un (1)
mes de antelacion. El Administrador de Fincas intentard entrar en la unidad antes
de que salga el inquilino a fin de adelantar las posibles obras a realizar, para poder
volverlo a alquilar.

Politica de impagados

Cuando un inquilino se retrase quince (15) dias en el pago el Administrador de
Fincas se encargara de llamar por teléfono. Cuando se deba un mes se le enviara
una carta reclamando el impago y cuando se deban dos (2) meses se le reclamara
el pago via burofax. A los tres (3) meses se le reclamara via judicial salvo que
haya una causa muy justificada.

Estos procesos se informaran al organo de administracion de la Gestora
mensualmente mediante el correspondiente informe mensual.




Gestion edificio

Mantenimiento inmueble

El 6rgano de administracion de la Gestora, junto con el Administrador de Fincas,
debera revisar fisicamente el inmueble, de forma continuada, revisando en
particular las zonas comunes y los pisos donde se hayan detectado incidencias.

El 6rgano de administracion de la Gestora se encargard de contratar tasacion anual
externa (RICS) de todos los inmuebles de la Sociedad.

Gestion documental

El 6rgano de administracion de la Gestora deberad tener una base de datos de
edificios con los siguientes datos:

Direccion N° Div. Inquilino | M2 | Foto | Fecha
catastral | Horizontal compra

Y fecha

contrato

Tras la compra de un edificio los siguientes documentos deberan ser guardados en
papel y en el servidor de manera individualizada por edificio:

. Escrituras de compra y, si aplica, contratos de arras
° Poliza de seguro

o Due diligence

. Documentos del Registro de la propiedad

. Impuestos de transmision de inmuebles

o Contrato de préstamo

° Contrato con el Administrador de fincas Tramites de division horizonal, si
aplica

. Licencias de obras, si aplica

Reporting

Informes del Administrador de Fincas

El 6rgano de administracion de la Gestora deberd recibir la liquidacion mensual
de la finca que debera incluir:

o Listado de saldo con inquilinos — Mensual
. Listado de las rentas — Mensual

. Unidades vacias — Mensual

o Listado de gastos del edificio — Mensual
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Control de cumplimiento de requisitos de la Sociedad

Para controlar todos los criterios de la Sociedad, en su calidad de Sociedad
Andénima Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario, el 6érgano de
administracion de la Gestora deberda realizar un informe trimestral donde
aparezcan los siguientes criterios:

» Detalle destino de los ingresos: se deberan identificar la procedencia de los
ingresos (so6lo el 20% pueden ser de otras actividades)

Tipo de inmueble Ingresos % sobre ingresos

= Detalle del activo de la Sociedad: se debera tener un detalle del activo de la
Sociedad (el 80% deben ser bienes urbanos) donde se debera especificar el
tipo de activo, la fecha de compra, la fecha estimada de venta (no se puede
vender hasta los 3 afios a partir de la compra) y la desocupacion de las
unidades puestas en alquiler (méximo puede ser 1 afo).

Activo | Tipode | % sobre | Fecha Fecha Max dias

activo el de de venta | desocupado
activo | compra | estimada
total

= Detalle de las rentas de la Sociedad: se debera identificar la procedencia de
las rentas.

Financiacion

De las negociaciones de los préstamos, la relacion, comprobacion y chequeo de
las cuotas e intereses cobrados se responsabilizara el 6rgano de administracion de
la Gestora. En particular, la Gestora sera responsable de negociar en interés de la
Sociedad el otorgamiento de préstamos hipotecarios para financiar la adquisicion
de los inmuebles y sera oportunamente apoderada para firmar los mismos, en
nombre y representacion de la Sociedad. Los préstamos hipotecarios pueden ser
otorgados con caracter anterior o posterior a la compraventa de los activos, a
discrecion de la Gestora.
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10.

Contabilidad

Los gastos o ingresos que se refieran directamente a una unidad, se imputardn a
dicha unidad. Si el gasto o ingreso se refiere a un edificio se imputard siguiendo
los criterios de reparto aprobados por el Controller.

Asimismo, los gastos o ingresos que sean de aplicacion directamente a la
Sociedad, se repartiran a los edificios y unidades siguiendo unos criterios de
reparto aprobados por el Controller.

Para poder llevar la contabilidad a estos niveles se debera tener centros de costes
por unidad/edificio. El Controller desarrollard una codificacion especifica para
tales efectos.

De manera trimestral el Controller preparara Balance y Cuenta de resultados
siguiendo estos niveles.

El 6rgano de administracion de la Gestora preparard de manera semestral, los
estados financieros de la Sociedad y, anualmente, las cuentas anuales de la misma,
y los remitird para su revision al consejo de administracion de la misma. A estos
efectos, el 6érgano de administracion de la Gestora establecerd un calendario de
fechas de cierre acordado con el presidente del consejo de administracion de la
Sociedad.

Una vez cerradas las cuentas anuales se realizard una auditoria anual por los
auditores de la Sociedad. Los auditores, con anterioridad a su visita fisica, deberan
enviar un listado de la informacion necesaria. Dicha informacion se preparara
antes de la llegada fisica de los auditores. El informe de auditoria debera estar
listo para finales de marzo.

Asimismo, los estados financieros que formule semestralmente el consejo de
administracion de la Sociedad seran sometidos, al menos a una revisioén limitada
del auditor de la Sociedad.

Procesos de la contabilidad

Las facturas deberan ser aprobadas mediante firma en la misma del 6rgano de
administracion de la Gestora. EI mismo debera especificar el centro de coste al
que ird destinada la factura, asi como el criterio de reparto. Una vez obtenida la
firma, el Controller contabilizara la factura. Posteriormente se procedera su pago.

Presentacion de impuestos

El Controller presentard los impuestos a partir de la informacién que
periddicamente le sea comunicada por el érgano de administracion de la Gestora a
tal efecto.

Cada afio se creard un calendario fiscal de presentacion de impuestos, y el 6rgano
de administracion de la Gestora se encargara de facilitar la informacidén necesaria
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11.

12.

como minimo cuatro (4) dias laborables antes de la fecha limite de presentacion
del impuesto al fiscalista externo.

Una vez cumplido el plazo de presentaciéon de impuesto, el Controller debera
enviar justificante del impuesto presentado al 6rgano de administracion de la
Gestora. En caso que no lo envie, el 6rgano de administracion de la Gestora
conseguird esta informacion y comprobard que el correspondiente cargo/ingreso
ha sido debidamente cargado/abonado en el banco.

CCAA

Las cuentas anuales seran preparadas por el Controller en colaboracién con el
organo de administracion de la Gestora y auditadas por el auditor de la Sociedad,
previa formulacion por parte del consejo de administracion. Estas cuentas anuales,
asi como el correspondiente informe de gestion, deberan remitirse no mas tarde de
cuatro meses después del cierre contable del ejercicio de acuerdo con la Circular
del MAB 15/2016, sobre informacion a suministrar por empresas en expansion y
SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil
(“Circular 15/2016”). Adicionalmente, y de acuerdo con la Circular 15/2016, la
Sociedad realizara un informe financiero semestral, que equivaldra a unos estados
financieros intermedios sometidos a la revision limitada de los auditores e incluira
una referencia a los hechos importantes acaecidos durante el semestre. El informe
financiero semestral deberd remitirse al MAB dentro de los cuatro meses
siguientes al final del primer semestre del ejercicio.

Accionistas

La Sociedad tendra que generar una base de datos de los accionistas. Al ser las
acciones nominativas y estar representadas por anotaciones en cuenta, se debera
llevar un registro de acciones nominativas que se debera formalizar en el
organismo pertinente. Para cumplir con la normativa vigente en relacién con la
incorporacion al MAB de la Sociedad, ésta ha firmado un contrato con Banco de
Sabadell, S.A. para la llevanza y mantenimiento del libro registro de accionistas
de la Sociedad (el “Libro Registro de Accionistas”). Los principales servicios
prestados por la entidad bancaria mencionada son:

- Carga inicial de los datos de los valores:

o Confirmacion a Iberclear de la condicion de entidad encargada de la
llevanza del Libro Registro de Accionistas.

o Tareas previas para la carga inicial de accionistas, de titulares y
cotitulares y nimero de titulos.

o Carga inicial del Libro Registro de Accionistas e inicio de la recepcion
de los ficheros emitidos por Iberclear de la negociacién diaria de las
acciones de la Sociedad en el MAB, plataforma multilateral de
negociacion.
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- Llevanza del Libro Registro de Accionistas:

o Liquidacion y control diario de la liquidacion de las transacciones de
compras, ventas, altas y bajas por cambios de titularidad y por
comunicacion y cancelacion de préstamos.

o Elaboracion periddica y/o a peticion de informes a medida para el
consejo de administracion de la Sociedad. La informacion a incluir en
dichos informes sera la lista de mayores accionistas, mayores
movimientos netos por accionista, participaciones significativas,
informacion agrupada por tipo de operacion, graficos comparativos y
demas informacion que el consejo de administracion considere necesaria.

o Seguimiento y resolucion de incidencias en la llevanza.

o Atenciodn telefonica o por escrito a dudas o aclaraciones que la Sociedad,
organismo oficial o cualquier otro autorizado a acceder al contenido del
Libro Registro de Accionistas requiera.

o Archivo de la documentacion durante un periodo minimo de 6 afos,
siendo posible la reconstruccion de los movimientos si fuera necesario.

13. Honorarios

El Administrador de Fincas detraerd sus honorarios de los alquileres cobrados
mensualmente a los arrendatarios y presentara la correspondiente liquidacion a la
Sociedad, en la que hubiera detraido los gastos por reparaciones y reformas
inferiores a 500 euros, a través de la Gestora. El 6érgano de administracion de la
Sociedad deberd comprobar que los honorarios recibidos por la Gestora y el
Administrador de Fincas estan de acuerdo con los contratos vigentes.

14. Control de cumplimiento

El 6rgano de administracion de la Sociedad debera revisar que la Gestora cumpla
las funciones que tiene contratadas. A su vez, el 6érgano de administracion de la
Gestora debera revisar que todos los procedimientos llevados a cabos por terceros
contratados por la Sociedad se cumplan. Cada trimestre debera realizarse un
control aleatorio sobre todos los puntos que se especifican en este manual.

Y a los efectos legales oportunos, el consejo de administracion de la Sociedad formula
el presente Informe, en Badalona, en el domicilio social, a 28 de marzo de 2018.
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