GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.
20 de julio de 2021

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 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity (BME MTF Equity), sobre informacion a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity (la “Circular 3/2020 del BME MTF Equity”), en sus redacciones
vigentes, Galil Capital Re Spain, SOCIMI, S.A. (“Galil Capital”’ o la “Sociedad”),
pone en conocimiento del mercado la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Mediante la presente, y a efectos meramente informativos para los accionistas y
potenciales inversores de la Sociedad, se pone en conocimiento del mercado los
estados financieros correspondientes al ejercicio social cerrado el 31 de
diciembre de 2020 y el informe de auditoria elaborado por el auditor de la
Sociedad, preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE).

Para mejor referencia, se deja constancia de que la Sociedad publicé el 30 de
abril de 2021 las cuentas anuales correspondientes al ejercicio social cerrado el
31 de diciembre de 2020, el informe de gestion del referido ejercicio y el informe
de auditoria elaborado por el auditor de cuentas de la Sociedad, elaborados
conforme el plan general de contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, que fueron objeto de aprobacion por parte de
la junta general ordinaria de accionistas que se celebré en las oficinas sitas en
Avenida Diagonal, 654, 1° D, 08034 Barcelona, en primera convocatoria, el dia
29 de junio de 2021, a las 14:00 horas, segun resulta de la otra informacion
relevante publicada por la Sociedad en fecha 30 de junio de 2021.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se
deja expresa constancia de que la informacién comunicada por la presente ha
sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus
administradores.



Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones consideren oportunas.
Atentamente,

S e

D. Jerry Zwi Mandel
Presidente del Consejo de Administracion
Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A.
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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE DE ACUERDO CON NORMAS INTERNACIONALES DE
AUDITORIA

A los accionistas de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. por encargo de los administradores
Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. {la Entidad), que
comprenden el estado de situacion financiera a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de resultados, el
estado del resultado global del ejercicio, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de
flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, asi como las notas
explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos expresan, en todos los aspectos materiales, la
imagen fiel de la situacion financiera de la Entidad a 31 de diciembre de 2020 asi como de sus
resuitados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros de
nuestro informe.

Somos independientes de la Entidad de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de |a
Contabilidad del International Ethics Standards Board for Accountants (Cédigo de Etica del IESBA), y
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del
IESBA.

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

Otras cuestiones

Tal y como se indica en la nota 2 a) de las notas explicativas, los estados financieros adjuntos han sido
preparados de forma voluntaria por los administradores de la Sociedad de conformidad con el marco de
informacién financiera NIIF-UE, con el propdsito principal de satisfacer las necesidades de informacién
financiera de los inversores internacionales. Las NIF-UE no constituyen el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacion a la Sociedad para la presentacion de informacién
financiera y la formulacién de cuentas anuales individuales, por lo que los estados financieros adjuntos
no constituyen las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2020. En consecuencia, los estados financieros adjuntos no se han preparado en virtud
de requerimientos legales y han sido auditados aplicando las Normas Internacionales de Auditoria. El
presente informe en ningln caso puede entenderse como un informe de auditoria en los términos
previstos en |la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espania.
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Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020
fueron formuladas por los administradores con fecha 30 de marzo de 2021 de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera expresamente establecido en la legistacion espafiola que resulta
aplicable (el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y sus posteriores modificaciones) y seran depositadas en el Registro Mercantil de
Barcelona. Con fecha 29 de abril de 2021 emitimos nuestro informe de auditoria sobre dichas cuentas
anuales en el que expresamos una opinién favorable.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de |a auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de
los estados financieros del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la formacion de nuestra opinién sobre estos, y
no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Tal como se informa en la nota 5 de las notas explicativas adjuntas, al 31 de diciembre de 2020 se
incluyen en el epigrafe "Inversiones Inmobiliarias” bienes en régimen de arrendamiento por valor de
47.676 miles de euros, lo que supone un 95% del total de los activos de la Sociedad.

De acuerdo con el marco de informacion financiera en base al cual los estados financieros han sido
preparados y tal como se indica en la nota 3.1 de las notas explicativas, las inversiones inmobiliarias se
presentan a valor razonable al final del periodo de referencia y no se amortizan de acuerdo con lo
previsto en la NIC 40, registrando el cambio de valor de las mismas en la cuenta de resultados. El valor
razonable a 31 de diciembre de 2020 se ha determinado en base a las tasaciones efectuadas por
expertos independientes de la direccion empledndose el método de descuento de flujos de efectivo,
confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios, descontados a una tasa de
mercado y ofras variables en condiciones de incertidumbre. Dada la relevancia e incertidumbre
asociada a los juicios y estimaciones involucrados, asi como, el importe significativo de este epigrafe,
hemos considerado la valoracion de las inversiones inmobiliarias como un aspecto mas relevante de
auditoria.

Como parte de nuestros procedimientos de auditoria para dar respuesta a este riesgo, hemos aplicado
los siguientes procedimientos:

» Obtencién de un entendimiento de las politicas y procesos de la Sociedad para la estimacion del
valor razonable de las inversiones inmobiliarias, incluida la evaluacién del disefio e implementacién
de los controles internos relacicnados.

¢ Obtencion de los informes de valoracion de las inversiones inmobiliarias realizados por expertos
independientes y utilizados por la Sociedad al 31 de diciembre de 2020.

» Comprobacién de la competencia, capacidad y objetividad de los expertos externos mediante la
obtencién de una confirmacién y la constatacién de su reconocido prestigio en el mercado, asi como
discusién de los principales aspectos de la valoracion mediante reuniones con la Direccién de la
Sociedad.

o Evaluacién del modo en que se han realizado las estimaciones contenidas en las citadas
tasaciones, asi como de la razonabilidad de las hipdtesis utilizadas y si el método empleado para la
estimacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias resulta adecuado en las
circunstancias. Para ello, y entre otros, hemos comparado las proyecciones para los ejercicios
futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios, viendo
que son congruentes.
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¢ Comprobacién que la informaciéon revelada en los estados financieros cumple con los
requerimientos del marco de informacion financiera aplicado para la preparacion de los estados
financieros.

Responsabilidades de los administradores en relacién con los estados financieros

Los administradores son responsables de la preparaciéon de los estados financieros de forma que
expresen la imagen fiel de conformidad con las NIIF-UE {ver nota 2 de las notas explicativas} y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una incorrecciéon 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
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

« Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en los estados financieros, 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 incorreccidon material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o 1a elusién del
control interno.

» Obtenemos conocimiento de! control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién 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 utilizacién, 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 entidad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que ilamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros 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, 1os hechos o condiciones futuros pueden ser causa de
que la entidad deje de ser una empresa en funcionamiento.

o Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros incluida la
informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién 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.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salve que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
ROAC n° S0231
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Galil Capital RE, Spain SOCIMI, S.A,

Estado de situacion financiera al 31 de dicicmbre de 2020

( Expresado en Euros)

Activo Nota 31/12/2020 31/12/2019
No corriente
Inmovilizado material 35042 8.949
Inversiones [nmobiliarias 4 47.676.000 30.681.731
Inversiones financieras a largo plazo 6.1 105.194 98.231
Total activos no 47.816.236 50,788.911
corrientes
Corriente
- \ - 91.074
Pagos anticipados y otros activos a carto plaze 6.1
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 6.1 115,785 128.723
Clientes por ventas y presiaciones de servicios 15.705 74.131
Otros créditos con las Administracicnes 9 80 54,593
Publicas
Inversiones financieras a corto plazo 6.1 17959 7.924
Efectivo y otros medios [iquidos equivalentes 2212912 1.117.283
Total actives corrientes 2.346.696 1.345.004
50,162,932 52.133.915

Total activo

Las Notas 1 & 17 son parte integrante de estos estados financieros correspondientes al ejorcicio terminado a 31 de diciembre de 2020
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.

Estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2020

( Expresado en Euros)

Patrimonio neto y Pasive Nota 31/12/2020

Patrimonio neto 8
Capital Social 27.386.960
Prima de emisién 1.317.420
Otras Reservas 15.783 422
Resultados negativos de gjercicios anteriores (1.666.664)
Acciones y participaciones en patrimonic propias (286.850)
Resultados acumulados (3.365.825)

Total Patrimonio Neto 39.168.463
Pasivo

No corricnte

Deudas con entidades de crédito 6,2 10.141.999
Otros pasivos financieros 6,2 179.560
Total pasivos no corrientes 10.321.559
Corriente

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito 6.2 585.515
Otros pasivos financieros 6.2 12.661
Acreedores comereiales y ofras cuentas a pagar 6.2y7 74.733
Proveedores, empresas de gtupo y asociadas 11 3.000
Acreedores varios 49,675

Remungraciones pendientes de pago -

Otras deudas con Administraciones Pablicas 9 20258

Anticipos de clientes 1.800

Total pasivos corrientes 672,910

Total pasivo 10.994.469

Total patrimonio neto y pasive 50.162.932
- 0

Las Notas ! a 17 son patte integrante de estos estados financieres correspondienles al ejercicio terminade a 31 de diciembre de 2020
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Galil Capital RE Spain SOCIM], S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias para el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2020
{ Expresado en Euros)

Operaciones continuadas Nota 31/12/2020 31/12/2019
Ingresos brutos de arrendamiento 10 1.433.253 1233426
Gastos de explotacion de los actives inmobiliarios 10 (1.188.142) (1.901.166)
Resultado de explotacién de las operaciones inmobiliarias 245,111 (667.740)
Cambios en el valor ruzonable de las inversiones inmobiliarias 4y 10 (3.005.731)  4.892.731
Resultado neto de operaciones inmobiliarias (2.7640.620) 4,224,991
Odros ingresos 7.119 6.181
Gastos de Personal (9.717) N4
Gastos generales y administrativos 10 (234.564) (172.774)
Otros tributos 10 (112.064) (55.090)
Pérdidas por deterioro y variacién de operaciones comerciales 10 (1.996) (2.024)
Otros resultados 17.978 {373
Resultado de explotacifn {3.093.864) 31.992.943
Gastos financieros (272.192)  {211.486)
Ingresos financieros 62y11 231 185
Otros resultados - -

Diferencias de cambio - -

Resultado antes de impuestos de las actividades continuadas (3.365.825) 3781642
Gasto por impuesto sobre las ganancias 9 ) )
Resultado después de impuestos de las actividades continuadas (3.365.825)  3.781.642

Las Notas 1 a 17 son parte integrante de estos estados financieros correspondientes al gjercicio terminado a 31 de diciembre de 2020
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.

Estado del resultado global del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
( Expresade en Euros}

Nota 31/12/2020 31/12/2019
Resultado del ejerclcio (3.365.825) 3.781.642
Otro resultado glebal: ) “
Partidas que no se reclasificarin posteriormente en el resultado del ejercicio - -
Partidas que se reclasificaran posteriormente en ¢l resultado del cjercicio ) B
Otro resultado global del ejercicio, neto de impuestos {3.365.925) 3.78%.642
Resultado Global Total del ejercicie (3.365.825) 3.781.642
Ganancias basicas y diluidas por accién 8 (1,42) 1,60

Las Notas 1 a 17 son parte integrants de estos estados financieros correspondientes al ejercicic tetminado a 31 de diciembre de
2020



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.

Estade de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Expresado ¢n Euros)
Acciones en

Capital Prima de . . Resultado Tetal
Nota . fsx Otras Reservas patrimonio PRI . .
suscrito emisién . del gjercicio patrimonio
propias

Saldos al 1 de enero de 2419 20.799.860 - 665.643 {269,000) 9.685.172 30.881.675
Balance al 1 de enero de 2019 20.799.860 - 665.643 (269.000) 9.685.172 30.881.675
Total Ingresos y Gastas reconocidos - - - 3.781.642 3.781.642
Distribucion del resultado anterior - - 9.685.172 - {9.685.172) -
Operaciones con socios o propietarios - - - {17.850) (17.850)
Aumentos de capital 8 6.587.100 1.317.420 - - B 7.904,520
Otros resultados - - (15.698) - - (15.698)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 27.386.960 1.317.420 10.335.116 {286.850) 1.781.642 42.534.288
Saldes al T de Enere de 2020 27.386.960 1.317.420 10,335,116 (286.850) 3.781.642 42.534.288
Ralance al 1 de enero de 2020 27.386.960 1.317.420 10.335.116 (286.850) 31.781.642 42.534.288
Total Ingresos y Gastos reconocidos - - - - (3.365.825) (3.365.825)
Distribucion del resultado anterior - - 3.781.642 - (3.781.642) -
Saldos al 31 de diciembre de 2020 27.386.960 1317420 14.116.759 (286.850)  (3.365.815) 39.168.463

Las Notas 1 a 17 son parte integrante de estos estados financieros correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2020
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, 5.A,
Estado de fiujos de efectivo correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre 2020
(Expresado en Euros)

Nota 2020 2019
Actividades de explotacién (94.847) (899.137)
Resultado antes de impuestos (3.365.825) 3.781.642
Ajustes ne monetarios
Vatiacion del valor razonable de las inversiones inmabiliarias 4 3.005.731 (4.892.731)
Correcicnes valorativas por deterioro 6 11.264 2.024
Ingresos Financieros 6y12 {231) (185)
Clastos financieros 6 272,192 211486
Otros (17,978} (1.373)
Cambios en el capital corriente 134.384 (72.428)
Deuderes y otras cuentas a cobrar 12.938 18.193
Acreedores y otras cuentas a pagar 12.459 (57.315)
Otros activos y pasivos cottientes 87.857 15.876
Otros activos y pasivos no corrientes 21.130 {49,182)
Pago de intereses 6 (272.192) (211.486)
Cobro de intereses 6yl12 231 185
LEfective neto de actividades de explotacién {232.423) (1.182.866)
Actividades de inversién
Adguisicion de inversiones inmobiliarias 4 - (5.430.000)
Adquisicion de inmovilizado material (26.093) -
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion (26.093) (5.430.000)
Actividades de financiamiento
Emision de instrumentos de patrimonio 8 - 7.504.520
Adquisicion de instrumontos de patrimonic propios 8 - (17.850)
Deudas con entidades de crédite 6 1.900.000 1.000.000
Devaolucion de deudas con entidades de crédito 6 (545.855) (2.309.260)
Efectivo neto proveniente de (usado en) actividades de financiamicnto 1.354,145 6.577.410
Diferencias de cambio en ¢l cfective - -
Varfacién Neta de efectivo 1.095.629 {35.456)
Efectivo y cquivalentes al inicio del periodo 1.117.283 1.152.739
Efectivo y cquivalentes al final del periodo 2.212.912 1.117.283

Las Notas | a 17 son parte integrante de estos estados [inancieros correspondientes al gjercicio terminado a 31 de dicientbre de 2020
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.
Notas explicativas de los Estados Financicros correspondientes al ejercicie anual terminado
el 31 de dicicmbre de 2020

1) Actividad

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A. {la “Sociedad") se constituyd el 24 de noviembrs de
2015 bajo la denominacion de GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Con fecha 4 de mayo de 2016, el entonces Accionista Unico acorde adscribir la Sociedad al
régimen juridico de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
SOCIMI, de acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre de 2012 {la "Ley SOCIMI"). El 5 de mayo de 20186, la Sociedad cambid su
denominacién social a GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.AlU., siendo la anterior
denominacién GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U,

Segln escritura publica de facha 29 de junio de 2018 el domicilio social se trasladd a la calle
Provenga n® 231, piso 1° Casa Pulg | Cadafalch, Barcelona, estando el anterfor domicilio social
fijado en la calle Congquista n® 60, de Badalona.

Con fecha 26 de noviembre de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad acords, entre
ofras, trasladar el domicilio social de la Sociedad a la direccién Avenida Diagonal, 520, Entresuelo
5°, 08006 Barcelona. Dicho acuerdo se elevé a publico mediante escritura otorgada ante el notario
de Batcelona D. Raul Gonzéalez Fuentes el 28 de noviembre de 2019 con el nimero 4.251 da su
protocalo,

La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantll de Barcelona, estando en el momento
de [a constitucion inscrita en el Registro Mercantil de Madriid, ¥ sus acciones cotizan en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity (el “BME Growth") anteriormente denominado
Mercado Alternative Bursatil (MAB) desde el 28 de febrero de 2018.

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

1} La adquisicion, directa o indirecta a fravés de sociedades participadas, de propiedades
residenclales, 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 propiedades comerciales, incluidos edificios de oficina,
almacenaje y centros comerciales principalmente en Madrid y Barcelona o propiedades
residenciales fuera de Madrid y Barcelona.

3) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,

incluyendo la actlvidad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley

37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

Lhair)

4) Latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de atras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquellas y que estén somstidas a un régimen similar al establecido
para dichas sociedades cotizadas de inversidn en el mercado inmohiliario en cuanto a la politica

obligatoria, iegal o estatutaria, de distribuclon de beneficios.

—

5) La tenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como cbjeto 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
palitica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios y cumplan los requisitos de

inversion exigidos para estas sociedades.

—

6) La tenencia de acciones ¢ participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

reguladas en ef Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

—
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Adicienalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podrd 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 que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable cada
momento. Entre ofras, negocios inmobiliarios de toda indole vy, consiguientemente, fa adquisicion,
tenencia, gestién, explotacidon, rehabilitacién, disposicion y gravamen de toda clase de bienss
inmuebles, asl como la adquisicién, tenencia, participacidn, cesién o disposicion de instrumentos de
deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria o suberdinada, con ¢ sin garantia hipotecaria, de
todo tipo de sociedades y, en particular, de sociedades con objeto idéntico o andlogo.

La Sociedad podra realizar también negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la
adquisicién, tenencia, gestion, explotacion, rehabilitacién, dispesicién y gravamen de toda clase de
bienes inmuebles, asi como la adquisicion, fenencia, participacion, cesion o disposicion de
instrumentos de deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria ¢ subordinada., con o slh garantia
hipotecaria, de toda tipo de sociedades y, en particular, de socledades con objeto Idéntico o ahalogo.

Efectos de la pandemia del COVID-19 en la actividad de la Sociedad

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud declaré que el brote de Coronavirus
COVID-19 era una pandemia debido a su rapida expansién por todo el mundo. La mayoeria de los
gobiernos han adoptado medidas restrictivas para contener la propagacién del virus, incluido el
aislamiento, el confinamiento, la cuarentena y la restriccion de la libre circulacién de personas, el cierre
de espacios pliblicos y privados, excepto los que se consideran de primera necesidad y salud, el cierre
de fronteras y reduccidn drastica en el transporte terrestre, ferroviario, maritimo y aéreo. Esta situacion
ha tenide un impacte significativo en la economia global. Todas [as previsionss para 2020 se han visto
afectadas de forma muy significativa, creando una gran incerfidumbre en todos los sectores.

Asl, come consecuencia de la crisis causada por el brote del coronavirus, la Sociedad ha sufrido unos
ingresos menores a los esperados inicialmente, asi como un deterioro de la rentabilidad también
superior al esperado antes de la pandemia y menores valeracicnes de los inmuebles. De cara al
gjercicio 2021, la Socledad espera que las condiciones actuales del mercado continben durante la
mayor parte del afio, al menos hasta que una gran parte de la poblacion esté vacunada y la actividad
turistica auments, por lo qua [os ingresos y margenes seguiran resintiéndose hasta que la situacion se
vaya normalizando,

Régimen SOCIMI

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

Requisitos de inversion (Art.3)

a) Las S8OCIMI 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 promecion se
inicie dentro de los 3 afios siguientes a la adquisicion, asl como en participaciones en e!
capital o patrimonio de otras entidades a que se refiers el apartado 1del articulo 2 de la
mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance en el caso de que la Scciedad sea Dominante
de un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, ton
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
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apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

El valor del active se determinard segan la media de los balances individuales o, en su caso,
consalidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valer
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicarfa en todos los balances del glercicio. A estos efectos no se
computaran, en su caso, &} dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de
dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores
siempre gue, en este (limo caso, no haya transcurrido & plazo de reinversion a que se refiere
el articulo 6 de esta ley.

A efactos de dicho computo, si los bienes inmuebles estan situados en el exiranjero, incluidos
los tenidos por las entidades a que se refiere la letra ¢) del apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley, deberan fener naturaleza andloga a los situados en territorio espariol y deberé existir
efectivo intercambio de informacion tributaria con el pals o territorio en el que estén situados,
en los términos establecidos en la disposicién adicional primera de la Ley 36/2008, de 29 de
noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal.
b} Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impesitive correspondiente a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su obleto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir (i} del
arrendamiento de bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social principal con
personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las circunstancias
establecidas en el artfculo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de su residencia,
yfo (i) de dividendos o participacicnes en beneficios procedentes de dichas participaciones
afectas al cumplimiento de su objeto social principal.

R

Este porcentaje se calculara sobre el resultado en el caso de que ta Sociedad sea Dominante
de un grupo segln los criterics establecidos enh el artioulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas,
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el reste de entidades a que se
refiere ol apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

¢) Los bienes inmuebles que integran el activo de la Socledad deberan permanecer arrendadaos
durante al menos tres afios. A efectos del cdmputo se sumard el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afia.

En este sentido el plazo se computara:

- En el caso de blenes 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 e 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 estara dispuesto en |a letra siguiente.

- 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 case de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenarse en el activo de la Sociedad al mencs durante tres
afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en gue
se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIML.

Obligacién de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4}
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Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negoclacién en un mercado regulado espafiol
o en un sistema multilateral de negoclacién espaficl o de cualguier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europes, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pals o
temitorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el perlodo impositive, Las acciones deberan ser nominafivas.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacién desde &l dia 28 de febrero de

2018, en el BME Growth anteriormente conocido como Mercade Alternativo Bursatil ("MAB") y ferman
parte del segmento MAB-SOCIML.

Capital minimo requerido {Art, 5}

El capital soclal minimo para las SOCIMI se establece en 5 rmiliones de euros, Al clerre del sjercicio
2020 la Sociedad cumple dicho requisito,

Obligacion de distribucién de resultados (Art.6)

La Sociedad deberé distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entldades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
patticipaciones a que se refiere el apartade 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objete 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 posterlores a la fecha de
transmision. En su defecto dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente
con los beneficios, en su caso, que procedan del sejercicio en que finaliza el plazo de
reinversion. Si los elementos objeto de relnversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecidos aquellos beneficios deberan distribuirse en sy totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicic en que se han
transmitido.

~ La obligacién de distribugion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial ostablecido en la
Ley SOCIMI.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procsdentes de beneficios de un
elercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién 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 finalizaclén de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Lay SOCIMI, podra optarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial en los ferminos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigides en la misma, a condicion ds que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios sigulentes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

Et incumplimlento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a triputar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir de! propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salve qus se subsane en &l ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre ia cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de
aplicar el régimen fiscal especial en los periodos Impaositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resuten procedentes.

T
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El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fila 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 estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracidon de cuota del Impussto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en ¢l plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

2) Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Estos estados financieros, compuestos por el estado de situacién financiera, la cuenta de
resultados, el estado de! resultado global, el estado de cambios en el patrimonio neto , el estado
de fiujos de efectivo y las notas explicativas compuesta por las notas 1 a 17, han sido preparado
valuntariamente por los administradores de la Sociedad a partir de sus registros contablas, y se
presentan de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas
por [a Unién Europea (NIIF-UE), de forma que muestren la imagen fiel del patimonio, de la
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 al ejercicio 2020.

Los administradores han decidido preparar de forma voluntaria estos estados financieros de
conformidad con el marce de Informacion financiera indicado en el parrafo anterior con ol
proposito princlpal de satisfacer las necesidades de informacién financiera de los inversores
internacionales, si bien se espera un uso generalizado de los mismos dado que se tiene la
intencién de que sean publicados en el Mercado Alternativo Bursatil, Los estados financiercs
adjuntos no se han preparado en virtud de requerimientos legales, dado que las NIIF-UE no
constituyen el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion a la
Sociedad para la presentacion de informaclon financiera y la formulacién de cuentas anuales
individuales. En consecuencia, los estados financieros adjuntos no constituyen las cuentas
anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.
Dichas cuentas anuales han sido formuladas por los administradores con fecha 30 de marzo
de 2021 de acuerde con el marco normativo de informacién financiera expresamente
establecido en la legislacion espaficla que resulfa aplicable (el Pian General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y sus posteriores
modificacicnes) y seran depositadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en estas notas explicativas vienen
expresadas en euros, gue es la moneda funcional de la Socledad.

b) Transicidn a las Normas Interacionales de Informacién Financiera (NIIF}

Los estados financieros han sido elaboradas de forma consistente con lo establecido por las
Normas Internacionales de Informacion Financiera, seglin han sido adoptadas por la Unién
Europea, de conformidad con el reglamento (CE) n®1606/2002 del Parlamento Europeo v del
cansejo {NIIF- UE), y sus posteriores modificaciones, asl como del Comité de Interpretaciones
de Normas Internacionales de Informacion Financiera (CINIIF), teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracién de aplicacién
obligatoria que tiene un efecto significativo,

La preparacion de estos estados financieros de conformidad con NIIF-UE exige el uso de
ciertas estimaciones contables fundamentales. En la nota 3 se resumen los principios
contables y criterlos de valoracion mas significativos aplicades en la preparacién de estos
estados financieros elaboradas por los administradores.
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De acuerdo con lo establecide por las NIIF-UE, los estados financieros correspendientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 incluysen:

+ Estade de Situacion Financiera

« Cuenta de resultados.

+ Estado de Cambios en el Patrimonio Neto

+ Estade de Flujos de Efectivo

+ Notas explicativas a los estados financieros

Adopcidn por ptimera vez de las Nermas Internaciones de Infermacion Financiera

Los estados financieros correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019
fueron los primeres preparados per la Sociedad v, per tanto, las primeras de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea, La fecha
de transicién, definida de acuerdo con los principios y criterios recogidos en la NIIF 1
Adopcidn por primera vez de las normas internacionales de informacién financiera, seria el 1
de enero de 2018 y se han preparado de acuerdo con las politicas contables recogidas en la
Nota 3.

En fecha de transicion:

En la preparacién del balance de aperturs, la Sociedad ajustd los importes preparados de
acuerdo con los principios contables generalmente aceptados en Espafia a lo establecido
NIIF-UE de conformidad con los requisitos de la NIIF1. En las notas que se incluyen en estos
estados financieros, se explica en qué manera se han visto afectadas la posicidn financiera, el
resultado y los flujos de efectivos de la Sociedad como consecuencia de la transicion de los
principios contables generalmente aceptades en Espafia a las NIIF.

- Las inversiones inmobiliarfas se presentan a valor razonable al final del periodo de
referencia y no se amortizan de acuerdo con lo previsto en la NIC 40(Nota 3)

- Se han reconocido todos los actives vy pasivos cuyo reconocimiento sea raquerido por las
NIIF

- 8¢ han dado de baja aquellos activos y pasivos reconocidos baje principios y normas
contables generalmente aceptados en Espafa cuyo reccnocimiento no esta permitido bajo
NIIF

- Se han reclasificado partidas reconocidas como activos, pasivos o componentes de
patrimonio neto de acuerdo con principios y normas contables generalmente aceptados en
Espafia con arreglo a las categorias de activo, pasivo ¢ componente de patrimonic neto
segun [as NIIF

- Se han aplicado las NIIF al valorar todos los activos y pasivos reconocidos
Los estados financieros del ejercicio 2020 han sido preparadas utilizando las NIIF vigentes a

31 de diciembre de 20620, y han sido aplicadas de manera consistente para todos los periodos
presentados.
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Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIF emitidas

En el ejerciclo 2018, la Unidn Europea adoptd las siguientes normas que entraron en vigor
para los periodos que comenzaban el 1 de enero de 2018 o después de esa fecha:

NIIF 15: Ingresos procedentes de contratos con clientes

NIIF 9: Instrumentos financieros

Enmienda a la NIIF 2: pagos basados en acciones

Mejoras anuales a las normas NIIF Ciclo 2014-2016 -Modificaciones a la NIIF 1
adopcion por Primera vez de las NIIF,

Enmienda a la NIC 40: transferencias de propiedad de inversion

. CINIIF 22: Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones anticipadas

La Sociedad, de conformidad con los requisitos de la NiIF 1, ha elaborado los presentes
estados financieros utilizando politicas contables que cumplen con cada NIIF-UE vigente a la
fecha de presentacion de las mismas tanto para los estados de apertura como de cierre al 31
de diclembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019.

La adopeidn de estas politicas no supuso ninguna diferencia significativa con respecto a las
politicas contables aplicables con arreglo a los principios contables generalmente aplicados
en Espafia, excepte por la aplicacién de la NIC 40 y la valoracion de las Inversiones
Inmobiliarias a valor razonable.

Nuevas normas aprobadas al 1 de enero de 2020

En el ejercicio 2020 entraron en vigor las siguientes modificaciones publicadas por el IASB y
adoptadas por la Unién Europea, sin que haya supuesto el registro de ningin impacto en los
saldes iniciales de reservas ni reexpresion de las cifras comparativas:

Fecha efectiva Fecha efectiva

Normas y enmiendas a normas 1A5B UE
Maren Concentual Enmiendas a las referencias al marco canceptual de las 1de enero de 1 de enero de
i normas IFRS 2020 2020
1de enero de 1 de enero de
NIC1yNIC 8 Madificaciones de tas NIC 1 y 8¢ Definicién de materlal 2020 2020
NIIE 3 1de enero de 1deenero de
Modificacidn a la NIIF 3 Combinaciones de negocios 2020 2020
Madificaciones de la NIF 9, NIC 32y NIIF 7: Reforma de 1de epero de 1 de enero de
NIIF 3, NIC 33y NIIF 7 los tipos de interés de referencia 2020 2020
NIIF 16 Madificacién de [a NIIF 16 Arrendamientos Covld 19+ 1 de junlo de 1de junio de
Concesienes de alquiler relacionadas 2020 2020

Normas, modificaciones e interpretaciones de las Normas existentes gue adn no han entrado
en vigor y no han sido adoptadas anticlpadamente por la Sociedad

A facha de preparacién de estos estados financieros las siguientes NIIF y enmiendas a las
NIIF hablan sido publicadas por el IASB pero no eran de aplicacién obligatoria:
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Fecha efectiva Fecha efectiva

Normas y enmiendas a normas IASE UE
NIE4 1deenero de 1deensrode
Madifieaciones de la NIIF 4: Contratos de seguros 2021 2021
NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, Modiflcaciones de la NIIF 9, NIC 38, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16: 1 de enero de 1 de enero de
NIIF 4y NIIF 16 Reforma de los tipos de Interés de referencia fase2 | 2021 2021
NiIF 3, NIC 16 y 37 Modificaciones de [a NIIF3, NIC 16 y NIC 37 1 de;é‘zezm de Pendiente
NIC1 Modificaciones de la NIC 1: Presentaclon de Estados 1de enero de pendiente
Financieros y desglose de politicas contables 2023
Madificaciones de la NIC8: Pollticas contables, cambios en 1 de enero de .
NIC8 : Pendiente
astimaciohes contables y errores 2023
NIF 17 Contrato de seguros 1 de enero de Pendiente
2023
Modificaciones de la NIC 1: Prasentacidn de Estados 1 de enero de "
NIC1 Pendiente
Financleros 2023

La Socledad considera que si se adoptan estas normas, enmiendas e interpretaciones no
tendra un impacto significativo en los estados financieros.

Ninguna de estas normas ha sido adoptada anticipadamente por parte de la Socledad. Los
Administraderes han evaluade los potenciales impactos de la aplicacion futura de estas
normas y consideran gue su entrada en vigor no tendra un efecto significativo en los estados
financieros.

G

—

Principios contables

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado los estados financieros en
consideracion de la totalldad de los principios y normas contables de aplicacion obligatarios que
tienen un efecto significativo en dichos estados financieros. No hay ningtn principio contable,
que, siendo cbligatoric, haya dejado de aplicarse.
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d) Comparacién de la informacién

De acuetdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparatives, con cada una de
las partidas del estado de informacion financiera, de Ia cuenta de pérdidas y ganancias, del
estado de cambios en el patrimonio, y el estado de flujos de efectivo ademas de las cifras del
sjercicio 2020, las correspondientes al gjercicio anterior. En las notas explicalivas también se
incluye informacién cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable
especifica establece gue no es necesario. Los estados financleros del gjerciclo terminado el 31
de diciembre de 2020 y la informacion comparativa relativa al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019 y que se presenta a efectos comparalives en estos estados financieros se
han preparado de acuerdo con las polificas contables recogidas en la Nota 3.

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

En la elaboracion de los estados financieros de la Sociedad adjuntos de conformidad con NIIF,
el Conssjo de Administracién ha realizado estimaciones basadas en la experiencia historica y
enh otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales vy
que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisaos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se
refieren a:

Valor razonable de fas inversiones inmobiliarias fver nota 3.2)

- Elvalor de mercado de las invetsiones inmabiliarias ha sido obtenido de las valoraciones
efectuadas por expertos independientes al 31 de diciembre de 2020. Dichas
valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios establecidos por The Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS).

- En relacion con los activos y pasivos valorados a valor razonable, la Sociedad ha
seguldo la Jerarquia definida en la NIIF 13 para su clasificacion en funcién de las
variables utilizadas en la valoracion de los mismos y de su observabilidad en mercado.

Los instrumentas financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a
valor razonable se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor
razonable es observable:

» Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasives idénticos.

« Nivel 2: son aquellos referenciados a ofros "inputs” (que no sean los precios cotizados
incluidos en el nivel 1) ohservables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es
decir precios) o indirectamente {es decir, derivados de los precios).

o Nivel 3: Son los referanciados a técnicas de valoracidn, gue incluyen “inputs” para el
active o pasive que no se basan en datos de mercada cbservables (‘inputs” no
observables).

En la nota 6 se properciona Informacién sobre cémo es calculado el valor razonable de las
inversiones Inmobiliarias de acuerdo con las técnicas de valoracion descritas en la citada nota
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El detalle de los activos valorados a valor razonable a 31 de diciembre de 2020 v 31 de
diciembre de 2019 se presenta a continuacion:

Inversiones inmobiliarias | Mivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

(nota 8)

Total a 31.12.20 47.676.000 47.676.000
Inversiones  inmobiliarias

{nola 6)

Total a 31.12.19 50.681.731 50.681.731

- Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos {nota 3.4)

- El céleulo de provisiones, asi como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes {nofa 3.6).

- El calcuio del Impuasto de socfedades (nofa 3.7). La Socledad esfta acogida al régimen
establecido en la Ley SOCIMI lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
detarminados requisitos la Socledad estd sometida a un tipo impositivo con relacion al
Impuesto sobre Sociedades del 0%. El Consejo de Administracién realiza una monitorizacian
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
Administracidén dichos requisites son cumplidos a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de
diciembre de 2019 no procediendo a registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto
de Sociedades (nota 9).

Todas las estimaclones se han efectuade sobre la base de la mejor estimacion disponible al
cierre del petiodo 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.
f) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del estade de informacidn financiera, de la cuenta de pérdidas y
ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto vy del estado de flujos de sfectivo se
presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluide la informacion desagregada en las correspondientes notas de las
notas explicativas

g} Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacién de las partidas contientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a
partir de |a fecha de los presentes estados financieros.

BT
AB

10



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.
Notas explicativas de los Estados Financieros correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2020

3) Normas de registro y valoracién

Las principales normas de regisiro y valoracion ufilizadas para la preparacion de estos eslados
financieros son las siguientes:

31 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles, (terrenos, consirucciones e
instalaciones técnicas) que se poseen total o parcialmente para obtener rentas, plusvalias o
ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministro de bienss o servicios, o bien para
fines administrativos de la Sociedad, o su venta en el curso ordinario de las operaciones,

Los Administradores de la Sociedad no tienen intencion de enajenar estos activos en el corto
plazo, por lo que han optado por reconocerlos como inversiones inmobilarias en estado de
situacion financiera.

Las inversiones inmobiliarias se reconocen inicialmente al coste, incluyendo los costes de
transaccién relacionados y los costes de financiacion, si procede. Tras su reconocimienta inicial,
las Inverslones inmobiliarias se presentan por su valor razonable.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a valor razonable al final del pericdo de referencia y
no se amortizan de acuerde con lo previsto en la NIC 40,

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad encarga a
tasadores independientes no vinculados con la misma, tasaciones de todos sus activos a 31
de diciembre de cada ejercicio. Los inmuebles se valoran de forma individual, considerando
cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes a fecha de tasacion (ver nota 6). Las
ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias se incluyen en la cuenta de resultados del periodo que se preducen.

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras asl
como los costes financieros derivados se capitalizan. Cuando el activo se encuentre en
condiclonss de uso, este se reconoce por su valor razonable. Los gastos de personal
imputables directamente al reacondicicnamiento de las propiedades dae inversion se capitalizan
siempre y cuando puedan ser conslderados comao coste directo.

Los gastos posteriores gon reconocidos como mayor valor de activo solo cuando es probable
gue los beneficios fututos relacionados con los gastos, fluird hacia la Sociedad y el coste del
elemento puede ser medido con fiabilidad. Los costes de reparacion y mantenimiento son
reconocidos en la cuenta de resultados en el afio en que se incurre en ellos. Cuando una parte
de un inmueble es sustituido, el imparte en libros del elemento sustituido se da de baja.

De acuerde con la NIC 40, la Sociedad determina periddicamente el valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias para garantizar que el valor razonable refleja las actuales condiciones
de mercado de los inmuebles & dicha fecha. El valor razonable se determina anualmente sobre
la base de valoracicnes de expertos independientes.

3.2 Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar
La Sociedad registra come 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.

\J’M/\BW\M
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La Sociedad no mantiene al cierre del gjercicio 2020 y 2019 ningdin acuerdo de arrendamiento
financiero,

Arrendamiento operative

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

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el estado de informacién
financlera conforme a su naluraleza, incrementado por el importe de los costes del contrate
directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo de! contrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el recenocimiento de los ingresos del arrendamiento.
Cualguier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento aperativo se trata como un
cobro o page anticipado, que se imputa a resultados a lo large del periodo del arrendamiento, a
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

33 Instrumentos financieros
3.3.1 Activos financieros
A excepcién de aquellas cuentas cobrar gue no contienen un componente de
financiacién significative y que son valorados al precio de la transacciéon de acuerdo con
la NIIF 15, todos los activos financieros son inicialmente medidos al valor razonable

ajustado por los costes de transaccién (si procede).

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

- Coste amortizado
- Valor razonable con cambios en resultados
- Valor razonable a través de otro resultado global

En el periodo presentado, la Sociedad no tlenen ningln activo financiero clasificade
como valor razonable con cambios en resultados

La clasificacion es determinada por ambos:

- El modelo de negocio de la entidad para la gestion del activo financierc
- Las caracteristicas del flujo de efectivo contractual del activo financiero

Todos los ingresos y gastos relacionados con los activos financieros que se reconocen
en el resultado del ejercicio se presentan dentro de los gastos financieros, ingresos
financieros u otras partidas financieras, exceplo el deterioro de las cuentas a cobrar que
se presenta dentro de otros gastos.
(a) Valoracidn posterior de activos financieros

Activos financieros a coste amortizado

Los activos financieros se valoran al coste amortizado si cumplen las siguientes

condiciones {y no estan designados como valor razonable con cambios en

resultados):

~ 8¢ mantienen denfro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los
activos financieros y cobrar sus flujos de efectivo contractuales.
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- Las condicionses contractuales de los activos financieros dan lugar a flujos de
sfective que son Unicamente pagos de principal e intereses sobre el principal
pendiente de pago.

Después del reconocimiento inicial, se valoran al coste amartizado utilizando el
métode del tipo de interés efectivo. El descuento se omite cuando el efecto del
descuento es irrelevante.

El efectivo y eguivalentes de efectivo, las cuentas por cobrar comerciales y la
mayoria de las demas cuentas por cobrar de la Sociedad se incluyen en esta
categorfa de insfrumentos financieros.

{b) Deterioro de valor de los activos financieros

Los requerimientos de deterioro de la NIIF 9 utilizan mas informacion prospectiva
para recanacer las pérdidas de crédito esperadas - el modelo de pérdida de crédito
esperada (ECL). Esto reemplaza el "modelo de pérdidas incutridas” de la NIC 38.
Los instrumentos incluidos en el alcance de los nuevos requisitos incluian
préstamos v otros actives financieros de tipo deuda valorados al coste amortizado y
FVOCI, cuentas a cobrar comerciales, activos contractuales reconocidos y
valorados segtn la NIIF 15 y compromisos de préstameo y algunos contratos de
garantla financiera {para el emisor} que no se valoran al valor razonable con
cambios en resultados. Fl reconocimiento de las pérdidas por créditos ya no
depende de que la Sociedad identifique primero un evento de pérdida por eréditos.
En cambio, la Sociedad considera una gama méas amplia de informacion al evaluar
el riesgo de crédito y medir las pérdidas de crédito esperadas, incluyendo los
eventos pasados, las condiciones actuales y las previsiones que afectan a la
cobrabilidad esperada de los flujos de efectivo futuros del instrumento.

Al aplicar este enfoque prospeclive, se hace una distincion entre:

- Instrumentos financieros que no se hayan deteriorado significativamente en la
calidad crediticia desde el reconocimlento inicial o que tengan un bajo riesgo de
crédito ("primera fase"), y

- Instrumentos financleros que se hayan deteriorado significativamente en la calidad
craditicia desde su reconocimiento inicial y cuyo rlesgo de crédito no sea bajo
("segunda fase").

La etapa 3 cubriria los activos financieros que tienen evidencia objetiva de deterioro
en la fecha de presentacion,

Las "pérdidas esperadas de crédito a 12 meses" se reconocen para la primera
categoria, mientras que las "pérdidas esperadas de par vida" se reconocen para la
segunda. Las "pérdidas por créditos” se reconocen para la segunda categoria.

La medicién de las pérdidas crediticias esperadas se determina mediante una
estimacion ponderada por probabilidad de perdidas por créditos a lo largo de la vida
esperada del instrumento financiero.

Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar y activos contractuales

La Sociedad utiliza un enfoque simplificado en la contabilizacion de las cuentas de
deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar, asi como de los activos
contractuales, y registra el fondo de provision para pérdidas como pérdidas
crediticias esperadas de por vida. Estos son los déficits esperados en los flujos de
efectivo contractuales, considerando el potencial de incumplimiento en cualquier
momento durante la vida del instrumento financiero. Para el célculo, fa Sociedad
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utiliza su experiencia historica, indicadores externos e informacién prospectiva
para calcular las pérdidas crediticias esperadas utlizande una matriz de
provisiones,

La Scciedad evalia de forma colectiva el deterioro de las cuentas comerciales a
cobrar, ya gue poseen caracteristicas de riesgo de crédlto compartido y han sido
agrupadas en funcion de los dias de mora. Se ha utilizado el enfogue simplificado
para las cuentas a cobrar y el enfoque general para el resto de los activos
financieros. De este nuevo modelo, la Sociedad no ha estimado el rsconocimiento
de ajustes significativos,

3.3.2 Clasificacion y valoracion de los pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Sociedad incluyen deuda financiera, acreedores
comerciales y ofras cuentas a pagar.

Los pasivos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable y, en su caso, se
ajustan por los costes de transaccién, a menos que la Sociedad haya designado un
pasivo financiero a valor razonable con cambios en resultados.

Posteriormente, los pasivos financieros se valoran al coste amortizado utilizando el
méfodo del tipo de interés efectivo, excepto los derivados y pasivos financieros
designados a valor razohable con cambios en resultados, que se contabilizan
posteriormente al valor razonable con las pérdidas o ganancias reconocidas en el
resultado del ejercicio,

Todos los carges relacionados con los intereses v, si procede, los cambios en el valor
razonable de un instrumento que sean reportados en el resultado del ejerciclo se
incluyen en los costes o Ingresos financieros.
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34 Transacciones en moneda extranjera
3.4.1 Partldas monetarias

La conversidn en moneda funcional de otras cuentas a pagar expresados en moneda
extranjera se realiza aplicando el tipo de cambia vigente en el momento de efectuar la
cotrespondiente operaclén, valoréndose al cletre del periodo y ejercicio de acuerdo con
el tipo de cambio vigente en ese momento,

Las diferencias de cambio que se producen como consecuencia de la valaragion al
clerre del periodo y ejercicio de los débitos y créditos en moneda extranjera se imputan
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias,

35 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la elaboracién de los estados financleros
diferencian entre:

3.5.1 Provisiones

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

Los estados financieros recogen tadas las provisiones con respecto a las cuales se estima
gue la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor gue lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en
los estados financieros, sino que se infarma sobre los mismes en las notas explicativas.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del periodo y ejercicio por el valor actual de
la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o transfetir a un tercero la
obligacion, registrandose los ajustes gue surjan por la acfualizacion de dichas provisiones
coma un gasto financlero 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 llava a
cabo ningUn tipo de descuento.

La compensacitn a recibir de un tercero en el momento de liquidar la ohligacién no se minora
del importe de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que
dicho reembolso sera percibido.

3.5.2 Pasivos contingentes
Obligaciones posibles surgidas como conseclencia de sucescs pasados, cuya
materializaclan futura estd condicionada a que ocurra, o ne, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.
3.6 Impuesto sabre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o
ingreso por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasfo o ingreso por
impuesto diferido.
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El impuesto cortiente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base impchible del ejercicio. Las deducciones y ofras ventajas fiscales en la cuota del
Impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asf como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el gjercicio, darén lugar a
un menoer importe del impuesto corrente,

Por su parts, el gasto ¢ ingrese por impuesie diferido se corresponde con el reconocimiento y
la cahcelacién de los activos por impuesto diferide por diferencias temporarias deducibles, por
el derecho a compensar pérdidas fiscales en ejercicios posteriores y por deduccionas y otras
ventajas fiscales ne utilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por
diferencias temporarias imponibles.

Los activos y pasivos por impussto diferido se valoran segln ios tipos de gravamen
esperados en el momento de su reversion.

Se reconcocen pasivos por impueste diferido para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de
ofros aclivos y pasivos en una operacion gue no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado
contable y no es una combinacién de negocio,

De acuerdo con el principic de prudensia, solo se reconocen los activos por impuesto diferido
en la medida en que se estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su
aplicacién, Sin perjuicic de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimienio inicial de
actives y pasives en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable
¥ no es una cembinacion de negocios.

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

En cada clerre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de
comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correccicnes a los
mismos. Asimismo, se evallan los actives por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no
registrados anteriormente, dandose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta
probakle su recuperacion, o registrandose cualquler 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 comunicd el dia 31 de mayo de 2016 a [as Autoridades fiscales correspondientes
{Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcién adoptada por el
entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el
articulo 8 apartado de la Ley SOCIMI. Esta apclén fue aprobada por el Administrador Unico
de a Sociedad el 4 de mayo de 20186.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su medificacion 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 reguisitos.

No obsiante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de
dividendos, En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley
2712014, de 27 de noviembre, del Impueste scbre Sociedades. Tampoco resultan de
aplicacién los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capltulos 11, 11
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y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion
suplstoriamente lo establscido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOGIMI, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial def 19% sobre el imports Integro de los dividendos ¢ participaciones en
henaficios 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 inferier al 10%.

La aplicacion del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partic del presente
gjercicio, 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 1a
Ley SOCIMI, la Sociedad dispone de dos aiios desde la fecha de la opcidn por la aplicacion
del régimen para cumplir |a totalidad de los requisitos exigidos por [a norma.

A juicio del Consejo de Administracidn de la Sociedad, dichas condiciones se encuentran
totalmente cumplidas al 31 de diciembre de 2020.

3.7 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 produzea la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos.

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

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 gestién corriente sobre dicho blen, ni retlene el
control efectivo sobre el mismo.

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

Los ingresos derivados de arrendamientos operativos se registran en la cuenta pérdidas y
ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrata se incluyen camo
mavyor valor del active arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Arrendamiento de Inmuebles

La actividad principal de la Sociedad es la prestacion de servicios de arrendamiento de
inmuables. Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen de
forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Cuando la Sociedad ofrece incentivos a sus
inquilinos, el coste de los incentivos es reconocide durante el plazo de arrendamiento de
forma lineal, come una reduccidn de los ingresos de alquiler. Los costes relacionados ¢on
cada una de las cuotas de arrendamiento se reconocen como gasto, segin su devengo.

38 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental
Las inversiones inmobiliarias, destinadas a la minimizacion del impacte medieambiental y

mejora del medio ambiente, se encuentran valoradas af coste de adquisicién. Los costes de
ampliacién, modernizacién o mejora que representan un incremento de la productividad,
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capacidad, eficiencia, o un alargamiento de la vida (il de estos bienes, se capitalizan como
un mayor coste de los mismos. Los gastos de reparacion y mantenimiento incurridos durante
ol ejercicio se cargan en la cuenta de pérdidas y gananclas.

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

39 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
razenable. Si el precio acordado en una operacién difiere de su valor razonable, [a diferencia
sa registra atendiendo a la realidad econdémica de la operacidon. La valoracién posterior se
realiza de acuerdo con lo previsto en las correspondiantes normas.

310 Estado de flujos de efectivo

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

- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la
Scciedad, asl como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o
financiacion.

- Actividades de inversién: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros
medios de activos a largo plaze y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes,

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonic neto vy de los pasivos gue no forman parte de las actividades de explotacion.

3.1 Informacién segmentada

La informacién sobre los segmentos se presenta de acuerda con la informacion interna que
se suministra al Consejc de Administracion, responsable de asignar recursos y evaluar el
rendimiento de las operaciones financieras por segmentoes.

Los miembros del Conssjo de Administracion han establecido que la Sociedad tiene un solo
segmento de actividad a la fecha de la presentacion de los estados financieros.

La Direccidn identifica actualmente una Gnica linea de servicio de la Sociedad como
segmento operativo: el arrendamiento de inmuebles. Este segmento operativo es controlade
por la maxima autoridad en la toma de decisiones operativas de la Sociedad, y las decisiones
estratégicas se toman sobre la base de los resultados operativos ajustados de dicho
segmento.

Las unicas fuentes de ingresos del Unico segmento de la Socledad se corresponden con las
rentas de alquileres.
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4) Inversiones inmobiliarias

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

Los saldos y variaciones de cada partida del estado de informacién financiero incluido en este
epigrafe, a 31 de diciernbre 2020 y 31 de diciembre de 2019, son los siguientes:

Inversiones

inmobiliarias
Valores brutas
Saldoal 31.12.19 50.681.731
Adquisiciones
Ganancia/( pérdica) neta de ajustes (3.005.731)
al valor razonable
Saldo al 31.12.20 47.676.000

Saldo al 31 de diciembre de 2019 50,681,731
Saldo al 31 de diciembre de 2020 47.676.000

Inversiones
inmobiliarias

Valores brutos

Saldo al 31,12.18 40.359.000
Adquisiciones 5.430.000
Ganancia/ ( pérdida) neta de ajustes 4.892.731
al valor razonable

Saldo al 31.12.19 50.681.731

Saldo al 3t de diciembre de 2018 40.355.000
Salde al 31 de diciembre de 2019 50.681.731

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacién en régimen de arrendamiento, situados en la ciudad de Barcelona y Madrid. Ciertos
inmuebles estin hipolecados en garantia de préstamos (ver nota 6.2.2). La Sociedad tiene activos
inmobiliarios por Importe de 47.676.000 euros (50.681.731 euros a 31 de diciembre de 2019), que
garantizan deuda por valor de 10.727.514 euros (9.357.353 euros a 31 de diciembre de 2019). {ver
nota 6.2)

En el gjercicio 2020 no han producido huevas adquisicicnes de inmuebles.
Durante el ejercicio 2019 se han cormnpletado las siguientes transacciones:

En el gjercicio 2019:

- El 18 de mayo de 2019, la Sociedad, mediante escritura publica de compraventa namero
1.164, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Jesis Julidn Fuentes Marlinez, adquirié
un inmueble ubicado en la Calle Navas de Tolosa nimero 279 en Barcelona. Esta
adquisicion estd compuesta de 11 viviendas y un sétanc. De superficie construida
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setecientos siefe mefros cuadrados. El pracio de adquisicion de dicho edificio fue de
1.250.000 euros.

- El 16 de diciembre de 2018, la Sociedad, mediante escritura plblica de compraventa
ndmero 3,199, otorgada ante el notario de Barcelona, Don Eduardo Bautista Blazquez,
adquirio un edificio ubicade en la Calle Concepcién Arenal, 79-81 en Barcelona. Este edificio
estd compuesto de tres locales comerciales en planta s6tano y planta baja, y de veinticuatro
viviendas, distribuidos en planta enfresuelo, cuatro plantas, atico y sobredtico. El edificio es
de superficie construida de dos mil ochocientas setenta y tres metros cuadrados. El precio
de adquisicién de dicho edificlo es de 4.180.000 suros.

En el efercicio 2020, los ingresos derlvados de rentas provenientes de las inversiones inmobillarias
ascendieron a 1.433.253 euros {1.233.426 eurcs en el gjercicio 2019}, v los gastos de explotacion
por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendiercn a 1.188.142 euros (1.901.166
euros en el gjercicio 2019). (Nota 10).

E! valor de mercado de los inmuebles propiedad de la Saciedad ha sido determinado sobre la base
de valoracion llevada a cabo por expertos valoradores independientes con capacidad profesional
reconocida y una experiencia recisnte en la localidad y categotia de las inversiones inmobiliarias
objeto de la valoracion.

La valoracion de dichos activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos independientes 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),

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un active deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracidn, entre uh vendedor y un comprador dispuestos entre sl, tras
un periode de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.

La mefodologia de valoracion adoptada por los valoradores independientes en cuanto a [a
determinacion del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja
a 10 afios, ademds de confrastar la informacién con comparables.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los Ingresos netos probables
que generaran los activos durante un pericdo de tiempo, considerando el valor residual de los
mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja, que se determinan en base a los contratos de
arrendamiento en viger, se descuentan a una tasa interna de retomo para llegar al valor neto
actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociade a la Inversion v las
hipstesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacién del
valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El metodo de comparacién consiste en el estudio de aperaciones comparables actuales de la zona,
asi como la de los Ultimos meses en base al conocimiento del mercado. Se determina el valor
mediante la localizaclon de comparables en mercado y operaciones recientes de viviendas o
parcelas comparables, tanto por ubicacién como por estado y funcionalidad,

Basdndose en las simulaciones realizadas, las tasas de descuento aplicadas en la valoracion de
los inmuebles se encuentran entre et 4,75% vy el 5,75%, tal y como se muestra mas abajo.

La valoracién de [as inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 3 atendiendo a la
definicién expuesta en la nota 2.e.

A continuacion, se informa sobre el valor razenable de las inversiones inmobiliarias a 31 de
diciembre de 2020:
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Inmucble Fecha adguisicién ~ Valor razonable F‘t::::c?; llﬂ [{:‘:‘::cifo
——— S —
Edificie Calle Uni6 28, Barcelona 030572016 4,343,000 31/12/2020 3,00%
Edificie Calle Aulestia [ Pijoan 4-6 19/14/2016 4.525.000 31/12/2020 %
Edificio Calle Breton de los Herreros 19/10/2016 4.619.000 31/12/2020 4,75%
Edificio Calle Carsega 689 02/02/2017 3.683.000 31/12/2020 5,00%
Edificic Calle Granada 12 06/03/2017 9.400.000 3171212020 3,25%
Edificio Calle Béjar 23 26/12/2017 6.757.000 31/1272020 5,75%
Edificio Calle Verdi, 282 20/07/2018 2.281.000 31/12/2020 5,25%
Edificio Calle El Escorial, 9 17/07/2018 4.576.000 31/12/2020 5%
Edificio Navas de Tolosa 279 31/05/2019 2.108.000 317122020 4,75
Bdificio Concepeibn Arenal 79-81 16/£2/2019 5.384.000 317122020 5,00%
47,676,000
Inmuchle Fechia adquisicié Valor r Lt Ft:::c?:;a d:':::e:ll:o
e —— F——
Edificio Calle Unid 28, Barcelona 05/05/2016 4.902.000 31/12/2019 5,75%

' Edificio €alle Aulestia I Pijoan 4-6 19/10/2016 4.987.000 31/12/2019 5%
Edificio Calle Bretdn de kes Herreros 19/10/2016 5.240.000 31/12/201% %
Edificio Calle Corsega 689 02/02/2017 3.817.000 31/12/2019 5,50%
Edificio Calle Granada 12 06/03/2017 9.475.000 31/12/201% 5,25%
Edificio Calle Béjar 23 26/12/2017 6,586,000 3171212019 5,75%
Edificie Calle Verdi, 282 20/07/2018 2.464.000 31/1212019 5,50%
Edificie Calle E1 Escorial, & 17/07/2018 5.216.000 3171272019 5%
Edificic Navas de Tolosa 279 31/05/2019 2.029.000 3171272019 5.50%
Edificio Concepcion Arenal 79-81 16/12/2019 5.965.731 3171272019 543%

50.681.731

Las resultados reconocides en la cuenta de resultados derivados del reconccimiento de las
inversiones inmabiliarias a su valor razonable a 31 de diciembre de 2020 ascienden a 3.005.731
uros de pérdidas, (4.892.731 euros de beneficio en 2019). En las valoraciones del gjercicio 2020
se ha fenido en cuenta el impacto del COVID-19 en dichos inmuebles. En concreto, se han
proyectado un descenso de los ingresos por arrendamiento de un 2,14% en los 5 primeros afios,
recuperandose los ingresos originales por los arendamientos, en el afio 2025, momento en el que
se esima que se recuperaran los ingreses anteriores al inicio de la crisis del COVID. De acuerdo
con 1a NIIF 13, pueden sutgir algunas situaciones en las que los precios de la transaccion pueden
no representar el valor razonable de un activo en el momento del reconocimiento inicial.

Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el valor razonable de los
inmuebles de una variacién del 0,25% en la tasa de rentabilidad (“yield") produciria los siguientes
impactos:

Variacion Yield (-0,25%): 2.368 miles de euros de impacto positivo en las valoraciones.
Variacion Yield (+0,25%): 2.075 miles de euros de impacto negativo en las valoraciones.

Adicionalmente, basandonos en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el valor
razonable de los inmuebles de una variacién del 5% en los ingresos proyectados por los
arrendamientos, produciria los siguientes impactos:

Variacién ingresos {-5%): 2.660 miles de euros de impacto negativo en las valoraciones
Variacion ingresos {(+5%): 2.060 miles de euros de impacto positivo en las valoraciones
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5) Arrendamiento operativo

Como arrendadores de los inmuebles detallados en la nota 10 los contrates de arrendamiento
operative son los siguientes:

Ingreso anual arrendamiento (en Ingreso anual arrendamiento {en

Inmucble eurasy31.12.20 curos) 31,12,19
Edificio Calle Unié 28, Barcelona 113.414 116.062
Edificio Calle Aulestia 1 Pijoan 4-6, Bargelona 142.293 126.956
Edificio Calle Bretén de los Herreros 14, Barcelona 130.574 136,112
Edificic Calle Corsega 689, Barcelona 116.593 95.833
Edificie Calle Granada 12, Madrid 321.750 377.558
Edificio Calle Béjar 23, Madrid 156.926 145.490
Bdificio CalleVerdi 282, Barcelona 84.576 65.560
Edificio Calle El Escorial 9, Barcelona 123.885 142.078
Edificio Calle Navas de Tolosa 279, Barcelona 70.318 27776
Edificio Calle Concepeidn Arenal 79-81, Barcelona 172,824 -
1.433.253 1,233,425

Las cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos, contratadas con los arrendatarios, de
acuerdo con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas pendientes
Saldo a1 31,12,20 Saldoal 31.12.19
Menos de un afio 1.089.345 1,399.305
Entre uno ¥ cinco alios 2.912.395 3.003.597
Mis de einco afios ) 1.544.180 1.582.963
5,545.920 5.985.865

La Sociedad estima gue ne hay restricciohes a la venta de los inmuebles significativas.

Seguros
Es politica de la Socledad contratar las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de

estas pdlizas a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 se considera suficiente por el
Consgjo de Administracion de la Sociedad.

6) Activos y pasivos financieros a largo plazo y corto plaze

6.1 Activos financieros

Los activos financieros se encuentran reconocidos por su coste amortizado, El detalle de activos
financiercs a larga y corto plazo es el siguiente:
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Iversiones financieras a cotto y largo plazo
311220
Concepio LarpoPlazo Coto Plazo “Tital
Otros activos financieros 103.194 17.999 123.193
Préstanos y partidss a cobrr - 115705 115705
Total 105.194 133704 238898
Trversiones financicras a cotle y larpe plazo
311219
Conceplo Earpo Plazo Cato Plren Total
Olros activos financieros 98.231 7924 105.155
Préstanos ypertidas a cobrar . 74.131 TA131
Total 9823 82055 180286

En el epigrafe otros activos financieros a largo plazo y corto plazo se registra el importe de las
fianzas depositadas en los organismos pdblicos corraspondientes.

Deudores comerciales v olras cuentas a cobrar

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

Concepio 31.12.20 3L.12.19
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 115,705 T4.130
Otros créditos con las Administraciones Piblicas (ver nota 9) 80 54.593
Total 115.785 128.723

Las variaciones derivadas de las pérdidas por deterioro originadas por riesgo de crédito por clase
de activos financieros han sido las siguientes:

31.12.20
Clientes Tatal
Concepto Corto plazo Cotto plazo
Pérdida por deterioro inicial {15.790) {15.790)
Clorreccidn valorativa por deteriota (10.959}) {10.059)
Reversion del deterioro 790 790
Pérdida por deterioro final (25.058) {25.058)
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EIRVAL
Clientes Tolal
Concoplo Corto plaze Corio plazo
Pérdida por detetioro inicial (15.790) {15.790)
Cortegeidn valorativa per delerioro - -
Reversion del deterioro - .
Pérdida por deteriore final {15.790) 15,790)

Adicionalments se registran en el epigrafe gastos de explotacién de los actives inmobiliarios
1.996 euros correspondientes a pérdidas por créditos comerciales Incobrables, 2.024 euros en el

ejercicio 2019.

En el epigrafe Pagos anticipades se recogian anticipos a determinados asescres pagados en

efectivo a 31 de diciembre de 2019 por importe de 91,074 euros.

6.2 Pasivos financieros

El detalle de pasivos financieros a largo y corto plazo, registrados a coste amortizado y

clasificado por categorias es el siguiente:

31.12.20
Conceple Largo Plazo Corfo Plazo Total
Déhitos y otras cuentas a pagar
Proveedores smpresas del grupo (ver nota 11) - 3000 3.000
Acrcedores varios - 45.675 49.675
Dreudas a corto ¥ largo plazo
Deudns con entidades de crédito {ver nota §.2.1) 10,141,999 585.515 10.721.514
Otros pasivos financieros 179.560 12,661 192,221
10.321.55% 650.851 10,972,410
31.12.19
Conceplo Largo Plazo Corto Plazo Total
Diébitos v otras cucnlas a pagar
Troveedores empresas del grupo (ver nota 11) - 3.000 3.000
Acresdores varios - 55,997 55.997
Personal {remuneraciones pendientes de pags) - 533 033
Deudas a corto y large plazo
Deudas con entidades de crédito (vor nota 6.2.1) 8.711.769 661.601 9.373.369
Qiros pasivos financioros 151,467 12.516 163,582
734047 9.597.282

o AB Lz
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El valor en libros de los préstamos y partidas a pagar se considera una aproximacion de su valor
razonable.

El epigrafe otros paslvos financieros a largo plazo recoge el importe de las fianzas recibidas de
los inquilinos.

Al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, estos epigrafes tienen la siguiente
composicion segun su clasificacidn por vencimientos:

Clasificacion por vencimientos:

11220
Entiad Vencintemo 2P Corto Plazo
Concadide 2022 2023 2024 025 Resto Total

Prestamo hipotecario

Sabadcll 3072031 1.100.000 68.669 69,683 65405 73211 751 473470 325,479
Bankinter IRLL2036  2.600.000 114,136 118.280 120.969 123719 126,532 1.636,046 2.259.682
Bankinter 16032037 2,926,000 135,685 144,493 147,177 151.137 154,573 1.897.970 2631635
Bankinter 09738 2.500.000 111.436 114.487 116915 119.394 121.925 1761762 2343969
Bankintcr 16122039 1,606,000 42,681 43,546 44336 45,141 45.960 135415 957,079
Abanca LIRS 1900000 112,857 114.367 116.882 11,886 120911 1.230.265 1707669
m 12,026,000 585.515 §05.356 612.285 524488 644,42 7.754.929 10.727.514

AL1LLY
Entidad Vencimiento Cup ita.] Corta Plaze
Caneedido 2001 202 2023 2024 Resto Total

Prestamo bipolecarie

Sabadell 3AR031 1100.000 87,282 68411 70.122 71875 73672 511,202 882,654
Banlcinter 18112036 2.600.000 161.556 114116 116.730 102.501 122.098 1.647.280 2271281
Bancinter L6AB037 2,926,000 193.503 135.685 135.769 145,024 145.151 2,000,272 2764304
Bankinter OUATMS 2,500,000 150,684 111.486 113850 115,264 118.729 1835118 2455131
Bankinter 1612203 1.000.000 50.57 42682 43456 44,245 45,048 764,993 1,000,000
[roraL 10.126.600 661.601 472,380 482927 433.309 504,608 6,767,955 9373370

- Préstamo Sabadell (Capital concedido:1.100.000 euros): concedido con fecha 26 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 constituya una hipoteca sobre el
Inmueble de la calle Uni6 28, en Barcelona, siende el valor razonable del inmueble al 31 de
diciembre de 2020 de 4.343.000 euros,

- 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: primer afio
2,25%, resto hasta el vencimiento del préstamo EURIBOR + 2,256%. Se constituye hipoteca
sobre los inmusbles de Barcelona situados en la calle Aulestia | Pijoan 4-8, y en la calle
Breton de los Herreros 14-16. Dichos inmuebles tienen un valor razohable a 31 de
diciembre de 2020 en la calls Aulestia | Pijoan 4-6 de 4.525.000 y en la calle Breton de los
Herreros 14-16 de 4.619.000 euros.

- Préstamo Bankinter (Capltal concedide; 2,926.000 euros): concedido con fecha 6 de marzo
de 2017 vencimiento 6 de marzo de 2037, Tipo de interés: primer afio 2,25%, resto hasta el
vencimiento del préstamo EURIBOR+2,25%. Se constituye hipoteca sobre el inmueble de
Madrid situado en la calle Granada 12, con valor razonable a 31 de diciembre de 2020 de
9.400.000 euros.
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- Préstamc Bankinter (Capital concedido: 2.500.000 euros): concedido con fecha de 9 de julio
de 2018 vencimiento 9 de julio de 2038. Tipo de interés: 2,10% scbre el capital que se
adeude Inalterable hasta el 16 de diciembre de 2020, Tasa EURIBOR al plazo de doce
meses + 1,8% para el resto de la vigencia del préstamo. Se constituye hipoteca sobre el
inmueble de Madrid situado en la calle Bé&Jar 23, con un valor razonable a 31 de diciembre
de 2020 de 6.757.000 euros.

- Préstamo Bankinter (Capital concedido: 1.000.000 euros): concedido con fecha de 16 de
diciembre de 2019 vencimiento 16 de diciembre de 2039. Tipo de interés: 1.80% sobre &l
capital que se adeude inalterable hasta el 16 de diciembre de 2020. Tasa EURIBOR al
plazo de doce meses + 1.8% para el resto de la vigencia del préstamo. Se constituye
hipoteca sobre el inmueble de Madrid situado en ta calle Concepcién Arenal, con un valor
razonable a 31 de diciembre de 2020 de 5.384.000 euros,

- Prastamo Abanca (Capital concedido: 1.900.000 euras): concedido coh fecha de 1 de marzo
de 2020 y vencimiento 1 de marzo de 2035. Tipo de intsrés 1,8% sobre el capital que se
adeuda hasta el 28 de febrero de 2021. Tasa EURIBOR a doce meses +1,8%. Se constituye
hipotecaria sobre el inmueble de Barcelona situado en la calle Escorial 9, con el valor
razonable a 31 de diciembre de 200 de 4.576.000 euros

Dichos préstamos se encuentran garantizados por los inmuebles en cuestion.

El préstamo concedido por el Banco Sabadell considera como causas de resclucion del
préstamo sin preaviso las siguiantes:

- Cuando no se satisfaga al Banco el pago de al menos ires plazos mensuales establecidas,
¢ un numero de cuotas tal que supenga el incumplimiento por un plaze equivalente a tres
meses, una vez transcurridos quince dias desde el ultimo vencimiento incumplide.

- Cuando no se satisfaga por el deudor o hipofecante 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 mencs 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 incumplimiente de la obligacion del hipotecante de conservar la finca
hipotecada, se produzca situacidn de ruina, derribo o deterioro de la finca hipotecada que
afecte por dichas circunstancias a una depreciacién de su valor superlor al 20% del valor de
tasacién Iniclal.

- 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 manifastade en la presente
escritura, sin que la parte prestataria ofrezca al Banco nuevas garantias que cubran la
cuantia qua las cargas o gravamenes prioritarios que representen, en el plazo de 3 meses
desde que sea requerida por &l Banco a tal efecto,

- En ¢l case de expropiacion forzosa de la finca hipotecada y el justiprecic no alcance a
safisfacer 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 reguerida por el Banco.

Los cuatro préstamos concedidos por Bankinter consideran como causas de resolucion del
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préstamo sin preaviso las siguientes:

- Falta de pago de al menos 3 plazos mensuales o el incumplimiento de |a obligacion de pago
del deudor por un plazo, al menos, equivalents a tres meses de conformidad con lo
establecido en el articulo 693 1 v 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 gque lo haya motivado, incluido el
originado por cargo de intereses,

- Sisiendo el prestatario una persona juridica o un trabajador auténomo, la evolucion del
importe de ventas, los resultados de explotacién y/o los recursos propios del prestatario
sufren una variacion anual significativa yfo si la cifra de beneficios antes de Impuestos del
Prestalario disminuye de forma sustancial respecto del ejercicio anterior.

- Sl el endeudamisnto bancaric del prestatario sufre un incremento anual significative gue
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 variacién sustancial de las circunstancias gque sirvieron de base para la
concesion de la operacian o al mantenimiento de su vigencia.

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

- En caso de gue 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
accionartal del mismo siempre que suponga que el actual socio mayoritario deje de ostentar,
directa o indirectamente, el contro! efectivo sobre el prestatario.

. La engjenacién 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
concesion del préstamos.

- La no inscripcidn 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 piazo de seis
meses desda 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 relacion con fos
inmuebles hipotecados y fo bienes pignorados.

- Cuando en el supuesto de que los inmuebles hipotecades 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 ofros bienes o a constituir garantias de cardcter
suficiente.

Al 31 de diciembre de 2020 v al 31 de diclembre de 2019 el Consejo de Administracion, considera
gue no se han dado ninguna circunstancia de resolucion anticipada de dichos préstamos.

Al 31 de diciembre de 2020 y de 2019, los intereses devengados por préstamos con entidades
financieras han sido los sigulentes:
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2020 2019
Intereses 224,692 165.320
Total 224,692 155,320

7.  Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del estado de informacién financiero “Acreedores comerciales y otras cuentas
a pagar’, el cual ha sido registradc a coste amortizado salvo los saldos con administraciones
publicas, es:

Concepto 31,12.20 31.12.19
Proveedorss empresas del gnipo y asociadas (nota 11) 3.000 3,000
Acreedores varios 49,675 55.997
Personal {remuneraciones pendientes de pago) - 933
Otras deudas con las Administraciones Pliblicas (nota 9) 20.258 1.620
Anticipos de clientes 1.800 724
Total 74.733 62,274

8. Fondos Propios

8.1 Capital social

El capital social & 31 de diciembre de 2017 ascendia a 20.599.86C euros, dividido y representado por
2.059.986 acciones nominativas, de 10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, fotalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 25 de abril de 2018, sl érgano de administraclon de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A,,
decidié someter a la Junta General de Accionistas de la Sociedad la aprobacién del aumente de
capital social por compensacion de créditos.

E! capital social se aumenta en la suma de;

- 200.000 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 20.000 nuevas acciones, por
compensacion de créditos, quedando fifado el capital social en 20.799.880 euros dividido en
2.078.986 acciones,

Con fecha 14 de febrero de 2019 el Consejo de Administracién declard suscrito v desembolsado el
aumento de capital aprobado por el consejo de administracion de 2 de octubre de 2018 al amparo de
la delegacion conferida por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada con fecha 24 de
septiembre de 2018, E| aumento de capital fue finalmente suscrito en los siguientes términos:

- 6.587.100 euros por el valor nominal y una prima de emisién de 1.317.420 euros,
correspondiente a 658.710 nuevas acciones, y a un desembolso total de 7.904.520 suros
{incluyendo valor nominar y prima de emisién), de acuerdo con el detalle que se indica a
continuacion:

- {i) Periodo de suscripcitn preferente: 635.376 acclones

- (ii} Periodo de asignacién discrecional: 23.334 acciones

CGomo consecuencia de lo anterior, el capital social de la Sociedad quedd fijado en la suma de
27.386.960 suros, representado por 2.738,696 accicnes normativas, de diez euros de valor nominal
cada una, numeradas del 1 al 2.738.698, ambos inclusive, todas ellas de la misma clase y serie.

Dicha ampliacion se ha inscrito en el Registrc Mercantil el 13 de marzo de 2019 causando la
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inscripcion 9% en la hoja registral de la Sociedad.

Asimismo, se reconocid expresamente el derecho de suscripcion preferente a fos fitulares de las
acclones de la Sociedad, de conformidad con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de
Capital, asl como, en su caso un pericdo de asignaclon discrecional a través del cual se habilitaba al
Consejo de Administracién de la Sociedad para ofrecer las acciones sobrantes (no suscritas por los
titulares de derechos de suscripcion preferente) entre los acclonistas o terceros inversores en Espafia
y fuera de Espafia, segun la normativa aplicable en cada pais.

Al 31 de diciembre de 2020 el capital social de la Sociedad asciende a 27.386.960 euros. Los
accionistas gue cuentan con una particlpacion igual o superior al 5% son las siguientes:

Ampliacién Ampliacién Tofal
eapital Acciones capital Acelones Total aportaclones o
compensacién suscritas aportaciones suscritas aportaciones suscritas *
Identidad aportante eréditos dincrarias
D. Gil Ayraham Shwed 9.000.000 900.00¢ 7.018.500 718.800 16.188.000 1.618.800 59,11%

8.2 Reserva legal y ofras reservas

De acuerde con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe desfinarse una cifra
igual al 10% de! beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social. La reserva legal podra utiizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo gue
exceda de! 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 slempre que no existan olras reservas disponibles suficientes para este fin.

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

8.3 Acciones propias

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

Valor Precio medio de Coste total de
Acciones propias Nimero  nominal adquisicién adquisicién
Al cierre del ejercicio 2020 28.400 10 10,10 286,840
Al cierre del gjercicio 2¢19 28,400 J{H 10,10 286.840

Durante el gjercicio 2019 se compraren 1.500 acciones propias a diferentes precios (precio medio de
la venta 11,9 euros) el cual ha generado una pérdida de 99,42 eurcs registrado en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Determinadas partidas del estado de informacién financiero, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del
estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efective se presentan de forma
agrupada para facilitar su comptensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacién desagregada en las correspondientes notas explicativas.

De acuerdo con los requisitos de Incorporacion del BME Growth {anfiguo MAB), con fecha 29 de
diciembre de 2017 la Sociedad formalizé un contrato de liguidez con Banco de Sabadell como
“Proveedor de Liquidez” de la Sociedad en el BME Growth (antiguc MABY), a los efectos de dotar de
liquidez a los titulares de acciones de la Sociedad. A estos efectos, la Sociedad puso a disposicion del
Proveedor de Liquidez 300.000 euros en efectivo y 30.000 acciones de la Sociedad (de 10 euros 2dg
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valor nominal unitario} con la exclusiva finalidad de permitirle hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del contrato de liquidez. A 31 de diciembre de 2020, tomandc en consideracién las
transacciones efectuadas hasta dicha fecha, el Proveedor de Liguidez dispone de 204.914 euros en
efactivo y 28.400 acciones de la Socledad.

8.4 Ganancias por accion

a) Basicas:
Las ganancias béasicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/ (pérdida) neta del ejercicio
atribuible a los propietarios de la Sociedad entre el nimero medio ponderado de accionas ordinarias
en circulacién durante el gjercicio, excluido el nimerc medio ponderado de las acciones propias

mantenidas a lo largo del gjercicic.

El destalle del calculo de la ganancia / (pérdida) por accion es el siguiente:

Enros 31 de diciembrs 2020 31 ds diciembre 2019
Resultado neto del periodo atribuible a los accionistas a de la
Sociedad (3.365.825) 3.781.642
Nilmero medio ponderado neto de acciones {excluidas
aceiones propias) 2.738.696 2.627.957
Ganancias per aceldn {1,23) 1,44

b)  Dilidas

Las ganancias diluidas por accidn se calculan ajustando el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién para reflejar la conversidn de todas las acciones ordinarias potenciales
diluidas.

Los administradores de la Sociedad han evaluado el efecto de la dilucién de estas potenciales
acciones y su potencial impacto en el calculo de las ganancias por accién y han concluido que este
efecto no es significativo, y por tanto las pedida y ganancias basicas vy diluidas pot accién no difieren
significativamente.

9. Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacicnadas con Administraciones Plblicas a 31 de diclembre de 2020 y
31 de diciembre de 2019 es &l siguiente;

31.12.20
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Necomiente  Corriente
Iimpuesto sobre el valor aftadido - 19.665
Organismos de la soguridad social - - 213
Impucsto scbie la renta de personas fisicas - - 358
Olras 80 - -

80 - 20,258
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31.12.19
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corrientc No corricrite Carricnte
Impuesto sobre ¢l valor afiadido 54,593 -
Impucsto sobre 1a renta de las personas fisicas - ) 1620

54,593 - 1.620

Impuesto sobre saciedades:

La conciliacién del resultade contable del ejercicio con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades el calculo de la cuota a ingresar de dicho Impuesto es como sigue:

31.12.20 31.12.19
Restltado contable del efercicio {3.365.82%) 3.781.642
Afuestes canversidn o IFRS 3218331 (3.861.444)
Correcciones por Impuesto de Soctedades (+) - -
Base imponible (147.494) (79.802)

No existe gasto por Impuesto de Sociedades porque las bases imponibles son negativas, y no se
dan las condiciones para poder reconocerse créditos fiscales.

El calculo presentado en la tabla anterior incluye el ajuste a la conversién de los estados
financieros a IFRS,

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad tiene bases imponibles negativas pendientes de
compensar, generadas antes del régimen SOCIMI segun el siguiente detalle.

Afio de erigen Furos
2015 23.133
Total 23,133

Eierclclos pendientes de comprobacidi y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién 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 prescripcién de cuatro afios. Al cierre del
elercicio del afio 2020, la Sociedad tiene abiertos a inspeceién los ejercicios 2018, 2018, 2017 y
2016 del Impuesto sobre Sociedades y el ejercicio 2020, 2019, 2018 y 2017 para los demas
impuestes que le son de aplicacion. El Consejo de Administracion considera que se han
practicado adecuadamente las liguidaciones 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 los estados financieros intermedios adjuntos.

En la actualidad no hay inspecciones en curse por parte de las autoridades fiscales, ni hay
posiciones fiscales inciertas.

Régimen fiscal especial SOCIMI:

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

La Ley 11/2019 establece que la opcitn de acogerse a SOCIM|, debera adoptarse por la Junta
General de Accionistas y deberd comunicarse a la Delegacidn de la Agencia Estatal de
Administracién Tributarta del domicilio fiscal de la entidad, antes de los tres (Mimos 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 an los sucesivos que concluyan antes de que se comunique la renuncia al
régimen. Por ende, la Socledad estd 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 162012, de 27 de dicismbre,
se construye sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Socledades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos.

No obstante, el devengo dsl Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos, En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicaclén el
articulo 25 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto schre Sociedades. Tampoco
resultan de aplicacién los regimenes de deducciones y benificaciones establecidos en los
Capitules NI, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de
aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacion en el momento de
aplicacién del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que, en su caso,
fributen bajo el régimen general, en los t&rminos 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
beneflcios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior a un 5%, siempre gque dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.

10. Ihgresos y gastos

A continuacién, se desglosa el contenido de algunos epigrafes de las cuentas de pérdidas y
ganancias correspondientes a los efercicios 2020 v 2019,

importe heto de Ia cifra de negocio

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad se corresponde a Ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detallados en la nota 4, dentro del territoric nacional
por importe de 1.433.253 euros {1.233.426 eurcs en 2019),

La Direccién identifica actualmente una Unica linea de servicio de la Sociedad como segmento
operativo: el arrendamiento de inmuebles. Este segmento operativo es controlado por la méxima
autoridad en [a toma de decisiones operativas de la Socledad, v las decisiones estratégicas se
toman sobre la base de los resultados operativos gjustados de dicho segmento.

Las Gnicas fuentes de ingresos dsl Unico segmento de la Sociedad se corresponden con las rentas
de alquileres como se detalla en este epigrafe.

Resulftados por varfacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias

Los detalles de los resultados por variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias se
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desglosan en la nota 5.

Otros gastes de explotacion:

31.12.2020 31.12.2019
Gastos de explotacién de Jos activos inmobiliarios (1,188.142) (1.901.166)
Gastos generales y administrativos (234.499) (172.658)
Tributos (112.064) (55.090)
I;:;ld:::z:l::tg;r: g l‘;anaclén de provisiones por operaciones (1996) 2.024)
Otras gastos de gestion comiente 63) {116}
TOTAL (1.536,766) (2.131.054)

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

Cancepto 2020 2019
Arrendaniientos p cdnones 605 983
Reparaciones y conservacidn 83.200 75282
Reformas de inmuebles no aciivables en IFRS 500.346 1.244.982
Servicios Profesionafes 742,291 633.082
Base fee 308.763 236.998
IR Fee 96.000 96.000
Base fee - impuestos no deducibles 47.982 40.315
IR Fee — impueslos no deducibles 15,392 16.329
Gastos de gestores, Asesotcs 260,191 229888
Honorarios consejeros 12.000 12,000
Honorarios conscjeros-impuestos no deducibles 1.963 1.552
Servicios bancarles y similares 2314 5.715
Suntinistros y otres servicios 93.885 113.780
Tributos 112.064 55090
Otros gastos de gestidn corriente 65 116
Pt i e ol o o
Total 1.536.766 2.131.054

11. Operaciones con partes vinculadas

W\ Durante el ejercicio 2020 y 2019 se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:
Sociedad/ Persona fisica Yinculaciom
. Miembro Consejo  de
Amit Binderman .. .
Administracion
(GC Nadlan Real Estate S.L. Empresa vinewlada
Galil Capital Finance LTD Empresa vinculada
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El detalle de las transacciones con partes vinculadas &s el siguiente:

31.12.2020 Importe Total

Servicios exteriores 482.331 482,331
Base fee 308.763 308.763
IR fee 96.000 96.000
Honorarios Consgjercs 12.000 12,608
Base fee- impuestos no deducibles 47,982 47.982

IR fee- impuestos no deducibles 15,392 15392
Honoraiies consejeros-impuestos no deducibles 1,963 1.963
Ingresos financieros 231 231

Gastos Financieros
31.12.201% Importe Total

Servicios exteriores 403,194 403.194
Base fee 236.998 236.998

IR fee 96.000 6,000
Honorarios Consejercs 12.000 12.000
Base fee— impuestos ne deducibles 40,315 40315

IR fee- impuestos no deducibles 16.329 16,329
Henorarlos consejeros-impuesios no deducibles 1,552 1,552
Ingreses finnncleros 185 1385
Gastos Financieros 16,167 16,167

El detalle de los saldos del estado de informacidn financiero con partes vinculadas durante el ejercicio
2020 y 2019, expresado en euros, es el siguiente:

Parfes
31.12.2020 Vinculadas Total
Proveedores empresas de grupo (Nota 7) (3.000) (3.000)
31122019 Partes Totul

Vinculadas

Proveedores empresas de grupo (Nota 7) (3.600) (3.000)
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Investment Management Agreement

Con fecha 1 de noviembre de 2015 se firm6 un contrate de gestibn denominado “Investment
Management Agreement’ entre [a Sociedad y GC Nadlan Real Estate S,L., Galil Capital Finance
LTD ("GC Finance") y Jerry Mandel (persona fisica) denominados los tres colectivamente
“Investment Manager”. Con fecha 12 de julio de 2017 se procedié a firmar un nueve contrato de
“Investment Management Agreement. El 12 de diciembre de 2018 la Junta General de Accionistas
de la Sociedad decide suscribir la novacion modificativa no extintiva del “Investment Management
Agreement” suscrito el 12 de julio de 2017 entre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate S.L. como
entidad de gestora (“Contrato de Gestidén”) con efecto a partir del 1 de octubre de 2018.

En base a este contrato, el “Investment Manager® gestionara tedos los negocios y asuntos de la
Sociedad con el fin de llevar a cabo los fines de la compafifa segun lo previsto en sus estatutos de
la Sociedad, y en los diferentes contratos vigentes existentes y en la legislacién espafiola aplicable.
El “Investment Manager” tendrd derecho a realizar negociaciones y ejecutar, en nombre de la
Compaiita, todos los acuerdos y documentos necesarlos para la gestion de los negocios de ta
Compafia de acuerdo los propésitos de la misma.

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 Managet” serd nombrado per el Presidente del Consejo de Administracion.

De acuerda con el “investment Management Agreement” en vigor, desde el 1 de octubre de 2018, el
“Investment Manager” recibira las siguientes compensaciones:

a. Comisién de establecimiento ("Set-up fee"); se devenga para compensar los gastos
de constitucion de 1a Scciedad, el pago de los honorarios de registro de la Sociedad y
el pago de honorarios a los asescres 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 [a Sociedad cotice en el BME
Growih (antiguo MAB) o en otro mercado bursatil, {“Set up fee amount’) Se puede cargar en
su totalidad o en parte, a discrecién exclusiva del "Investment Manager”, a determinadas
operaciones de compra de los inmuebles. Sin embargo, la suma de todos estos cargos no
excederd el "Set up fee amount”.

2. Management Fee: se devenga en concepto de los diferentes servicios prestados. Este
“Management fee" estd compuesto por una Base Fee y un Performance Fee. Adicionalmente la
Compafiia deberia pagar un fee especial en caso determinados “Special Termination Fee”:

« “Base Fee": Este foe sera el 1,5% anual, a) del capital agregado comprometido en la fecha
que se emita |a factura hasta la fecha en que la Sociedad comience a cotizar en el antiguo
MAB (ahora BME Growth) o cualquier otro mercado bursatil o del k) EPRA NAV de la
Compafila a partir del dltimo dia del Oltimo trimestre fiscal en el que la compafia haya
publicado sus estados financiercs (30 de junio, 31 de diciembre) desde la fecha en que |a
Socledad comience a cotizar en el BME Growth (antiguo MAB) o cualquier otro mercado
bursatil. La tarifa base se pagara trimestralmente por adelantado el primer dia de enero,
abril, julio y octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de la cuaota anual base
desde “First Closing Date”. Con la novacion del contrate del 12 de diciembre de 2018, se
determina que de esta cantidad se deducird una parte denominada ‘IR FEE" trimestral
pagadero por la Socledad a GC Finance se deducira de la cuota trimestral como se india en
el apartado “Service Management Agreement”.

+ “Perfomance fee”: Serd devengado sobre todas las propiedades vendidas en el afio que
sean vendidas. Sobre la venta de cualquier propiedad “Sold Property”, la Sociedad calculara
la ganancia o pérdida (Capital Gain/ Capital Loss) generada por la venta de dicha
propledad. El Performance fee sera igual al 20% del Capital Gain/ Capital Loss agregado
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sobre todas las propiedades para las cuales el Performance Fee no haya sida pagado.

El Performance Fee se pagard en la primera de estas fechas:
(i) en la fecha que la Compafifa paga dividendos o cualquier otra garantia a sus accionistas
relacionados con la propiedad vendida.

{ii) en el primer dia laborable de mayo del siguiente afic en el que Performance Fee sea
calculado, Si en un afic en concreto, la Sociedad tiene una pérdida de capital neta derivada
de propiedades vendidas durante ese afio, entonces dicha pérdida neta de capital sera
agregado al calcufo total del Capital Gain/ Capital Loss de propiedades vendidas en sl
ejercicio sigulents.

3. “Special Termination Fee”: Este fee esta disefiado para proteger al “Investment
Manager” si ciertas circunstancias (como se describe a continuacion) tienen lugar.

Este fee se pagarad en su totalidad dentro de los 3C dias de la ocurrencia de uno de los
siguientes eventos (el "Evento especial”):

(a) si el “Investment Management Agreement” se rescinde por cualguier mativo,

(b) si cualquier accionista, directa o indirectamente, posee al menos et 20% de las acciones
de la Compaiila {aparte de aquelios accionistas que posean mas del 20% como del 30 de
Jjunio de 2018),

{c) si hay un cambio de control en la Compaiifa,

{d) sl al menos 2 de los miembros del Consejo de Administracion al 3¢ de junio de 2018 son
reemglazados sin el consentimiento del Gestor de lnversrones o0 encasode

Liquidacion o disolucion de la Sociedad.

El fee en caso de devengarse s¢ calculara como el 20% del "High Water Mark
Outperformance”.

La duracién de este acuerdo no podrd ser inferior a 6 afics desde la fecha en que la
Sociedad comlence a cotizar en el BME Growth (antiguo MAB) o en cualquier ofre mercado
bursétil, Si la Sccledad se disuelve antes de dicha fecha, el presente Investment
Management Agreement terminara en la fecha de disoiucion. Después del paso de 8 afios,
poedra ser renovado automaticamente por 3 afios mas, aunque pedria finalizar en cualquier
momento si se dieran determinadas condiciones,

La novacién ha Introducido como principales cambios los siguientes:

Modificacion del “Base Fee" En la medida en que determinadas funciones sean
desarrolladas por GC Finance ({scciedad de nacionalidad israelita), los honorarios
correspondientes a esta entidad se deduciran del “Base Fee” que corresponderia a GC
Nadlan de acuerdo con el Conlrato de Gestign. De acuerdo con [o anterior, la suma de los
henorarics pagados a GC Nadlan y a GC Finance sigue siendo el mismo importe que el
‘Base Fee" acordado en el Contrato de Gestidn inicial, simplemente se reparte dicho
importe entre ambas entidades.

Modificacién del “Performance Fee": En beneficio del mantenimiento de la tescreria de Ia
Sociedad, se modifica el sistema de devengo del referide honorario (inicialmente previsto
para el proximo mes de abril de 201¢) para posponerlo al momento en el que se venda
algiin activo v, en su caso, se obtengan ganancias por su venta. En consecuencia, se
modifica la forma de célculo del “Performance Fee" para ajustarlo a las pérdidas y/o
ganancias por la venta de los activos,

Introduccion del “Special Termination Fee”; Se introduce una nueva comisién a favor de GC
Nadlan, la cual se devengard exclusivamente para el casc de occurrir alguna de las
circunstancias especiales previstas en la clausula 6.4 del Contrato de Gestién modificado en
base a la Novagion al Contrato de Gestion, A los efectos oportunos, se deja constancia de
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que el establecimiento del “Special Termination Fee” no supone un incremento de las
comisiones & pagar a GC Nadlan, sino que el importe que se destinaba al "Performance
Fee” conforme al Contrato de Gestion inicial, se divide ahora en dos comisiones, a saber, el
“parformance Fee" en los nuevos términos descritos en el apartado {iv) anterior y el "Special
Termination Fee" en los términos previstos en este apartado (v).

A 31 diclembre de 2020, se han registrado 356.745 euros correspondientes al Base fee (308.763
euros correspondientes al honorario devengado y 47.982 euros correspondientos a impusstos ©
deducibles relacionados mientras qua en 2019 se registraron 236,998 como honorarios y 40.315
como impuestos) totalmente pagados al finalizar el afio y 13.963(12.000 euros correspondientes al
honoraric devengado y 1.963 euros correspondientes a impuesios no deducibles relacionados)
correspondientes a los honorarios de los consejeros. Estos conceptos se encuentran registrados
dentro del epigrafe de Servicios Exlariores.

Service Management Agreement

Asimismo, el 12 de diciembre de 2018 1a Junta General de Accionistas de la Sosiedad acuerda
suscribir el contrato de prestacion de servicios a la gestién {Service Management Agreement) entre
la Sociedad y GC Finance.

Los términos principales del Service Management Agreement son:

+ El Contrato de Servicios a la Gestion tendré efectos desde el primer dia del trimestre en el
que se haya ejecutado, esto es, a partir de 1 de octubre de 2018 y finalizara en el mismo
momento en que iermine el Investment Management Agreement, a excepclon de las
condiciones particulares establecidas en el contrato.

« GC Finance percibird una comision anual que sera pagadera trimestralmente por
adelantado o primer dia de enero, abril, jullo y octubre de cada afio por un monta
equivalente al 25% de la comision anual total, Esta comision sera deducida del "Base Fee" a
pagar a GC Nadlan. La cantidad a pagar anual sera de 96.000 euros (mas IVA vy otros
impuestos si aplicara). ("IR Fee").

+ Se acuerda delegar en el conseje de administracién, en sus mas amplios términos, de forma
solidaria e indistinta, Incluso cuando incurran en las figuras de la miltiple representacién,
conflicto de interés o autocontratacion, las siguientes facultades en relacion con la
suscripcion de la Novacién al Contrato de Gestion y el Contrato de Servicios a la Gestion.

A 31 de diciembre de 2020 se han devengado 96.000 euros de IR Fee (96,000 euros en 2019) que
se encuentran registrados dentro del epigrafe de Servicios Exteriores.

El Consejo de Administracién de la Sociedad y las personas vinculadas al mismo a que se refieren los
articulos 229 y 230 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 ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2019 el Consejo de
Administracién de la Sociedad ha devengada una retribucion de 15.000 eures (y 1.963 euros
correspondientes a impuestos no deducibles) (12.000 euros en el ejercicio 2019} por los trabajos que
presta tal y como se acordé en el acta del Consejo de Administracion de fecha 21 de junio de 2018 y
18 de diciembre de 2017, asi como los devengados conforme al "Investment Management
Agreement”. Adicionalmente, no existen obligaciones contraldas 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 y el nivel de riesgo procedente de instrumentos
financieros

Informacion cualitativa

La gestién de los riesgos financieros esta centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos los
mecanismos hecssarios para conirolar la exposicion 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 financleros que impactan a la Socledad:

a)

b

-

c)

Riesgo de crédito

Los principales activos financieros del Grupo son saldos de caja y efectivo, que representan |a
exposicion maxima del Grupo al riesge de crédito en relacion con los activos financieros. Con
caracter general se mantiene la tesoreria y activos llquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

Otro riesgo de crédito, mucho menor, se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos.
Los mismos se componen de un gran nimero de clientes en diversos inmuebles y 4reas
geogréficas distintas, todas dentro de Espafa. 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 Socledad. El rlesgo
de impago se intenta disminuir mediante la aportacion por parte de los inqulilinos de flanzas o
depdsitos adicionales. La exposicién méxima al riesgo de crédito que tiene la Sociedad es
igual al valor contable de los activos financieros que hay reconocidos en el balance
consolidado a fecha de cierre

El riesgo de crédito en curso se gestiona mediante la revision periddica del analisis de
antigledad de la deuda. Por normal general la Sociedad estima provisionar por insolvencias
cuande el inquilina se retrasa en ol page 6 meses desde el origen de su obligacidn. No se
espera un aumento del riesgo de crédite en un fufuro cercano.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liguidez y poder atender todes los compromisos de pago que se
derivan de la actividad, se dispone de la tesoreria que muestra el estado de informacion
financiere, asi como de las linsas de financiacion que se detallan en las tablas de la nota 6.

Riesgo de mercado (Incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)

Debido a la sltuacion actual en la que se encuentra el sector inmaobiliario y con el fin de mitigar
todo impacto negativo gue 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 proyecclones definida
por la Sociedad.

Tanio la tesoreria come la deuda financisra estan expuestas al riesgo de tipo de interés, ol
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros v en los flujos de caja. La
totalidad de |as deudas con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés
variable. La Sociedad no tiene problemas en gestionar la variabilidad de los tipos de interés
dado gue cuenta con suficiente tesorerfa para hacer frente a dichos pagos, fondo de
maniobra positivo con mucho margen, etc... En cualquier caso, la Sociedad estima que un
aumento de tipes de interés no variarfa de forma significativa el gasto financiero a hacer
frente a la Sociedad, ni ésta tendria problemas en dichos pagos.
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No existe riesgo de tipo de cambic.

13. Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

A efectos de lo establecido en la disposicion 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 continuacién un detalle con el pericde medio de pago a proveedores, ratio de las
operaciones pagadas, ratio de las aperaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y
el total de pagos pendientes:

2020 2019
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 4,00 8,90
Ratie de operacioncs pagadas 99% 98%
Rati¢ de operaciones pendientes de pago % 2%
2020 2019
Importe Importe
Total pagos realizados 1.448.619 2.151.877
Total pagos pendientes 6,273 52,729
1.454.8%4 2.184.606

14. Informacidén sobre el medio ambiente

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

15. Otra informacidn

El namerc medio de personas empleadas al clerre de los ejercicios 2020 y 2019, distribuidas por
categorias profesionales y género es el siguiente:

Al 31 de Diciembre

de 2020
Categorla profesional Mujeres Total
Personal de operaciones 1 1
Total 1 1
Al31lde
Digiembre de 2019
Categorfa profesional Mujeres Total
Personal de operaciones 1 1
Total 1 1

Los sjercicios 2020 y 2019, no existian personas contratadas cen discapacidad mayor o igual al treinta
y tres por ciento.

Remunaracion a los auditores: Los honorarios devengados por la auditoria a 31 de diciembre de 2020,
ascendis a 15.550 eurcs. Los honorarios devengados por la auditoria a 31 de diclembre de 2019
ascendleron a 15.500 euros. Asimismo, se han devengado 5.000 euros en concepto de Otros
sarvicios prestados durante el ejercicio 2020 (5.000 euros en 2019).
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16. Hechos posteriores al cigrre

Con fecha 19 de marzo de 2021, la Sociedad adquiriéd el 100% de las participaciones sociales de
Afanti Invest, 8.1, una sociedad de nacionalidad espafiola con NIF B02905560, constitulda por tiempo
indefinide en escritura autorizada por el notario de Barcelena D. Miquel Tarragona Coromina, en fecha
10 de diciembre de 2020 bajo el nGmero 2533 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona al Tomo 47592, Folio 37, Hoja B-556549. Esta sociedad no habia realizado actividad
alguna desde la fecha de su constitucion ni habia establecido ninguna relacién contractual o laboral en
el referido periodo, asl como que no habla contraido deuda o pasivo algunc con terceros que no
hubiera side debidamente satisfecho a los efectos de poder vehicular futuras inversiones.

Tras esta adquisicion, Afanti Invest S.L. pasa a denominarse Galil Re Naguera S.L,U, y se modifica su
objeto social para que pueda desarrollar las actividades propias de las SOCIMI.

Excepto por lo comentado anteriormente, a juicio de los administradores no se han producido hechos
significativos con posterioridad al cierre del gjercicio que puedan tener una incldencia significativa
sobre |os estados financiercs.

17. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIML Ley SOCIMI

Procedemos a detallar la siguients informagcion:

a-1} Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del | Reserva legal: -

régimen fiscal establecido en la Ley SCCIMI Reservas Voluntarias: -
Resultados  negatives 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 SOCIMI tipo de gravamen 0%

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

b-3) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el N/A
régimen establecido en la Ley SOCIMI tipa de gravamen 30%

¢-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que N/A

ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI,
rentas sujetas al tipo de gravamen 0%

¢-2) Dividendos distribuidos con carge a beneficios de cada ejercicic en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, N/A
rentas sujetas al tipo de gravamen 19%

¢-3} Dividendos distribuidos con cargo a bensficios de cada ejercicio en que
ha resultadc aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, N/A
rentas sujetas al tipo de gravamen 30%

d-1) Distribucién de Dividendos con carge a reservas de ejercicios

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

40

7%




Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.

Notas explicativas de los Estados Financieros correspondientes al ejercicio anual terminado

¢l 31 de diciembre de 2020

d-3) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios N/A

anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0%

f-1) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento Adquiridos en 2016, 2017,
2018y 2019 (nota 4)

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

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

g} Identificacion de activos que computan dentro del 80% a que se refiere el Ver nota 4

articulo 3 apartado 1 de la Ley SQCIMI

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

régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI

No existz ofra informacion considerada relevante que facilite la comprension de los estados
financieros objsto de presentacién, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del

patrimanio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,

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

situacion financiera y de los resultados.
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ELABORACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de Galil Capital
RE Spain SOCIMI, 8.A. ha elaborado los estados financieros (estado de informacion financiero, cuenta
de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y notas
explicativas) correspondiente al ejercicio 2020.

Asimismo declaran firmados de su pufio vy letra los citados documentos, mediante fa suscripcion del
presente folio anexo a las notas explicativas, que se extiende en las paginas que preceden a este

escrito.

Barcelona, 15 de julio de 2021

o A

D. Jerry Zwi Mandel it Bande an
Presidente del Consejo de Administracion Conse;

D. Jerry Zwi Mande! D. Amjit Binderphan
Presidente del Consejo de Administracion Consejero

.

D\ Albérto Antol] ..
C ; -
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