GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.
29 de abril de 2022

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014, sobre
abuso de mercado, y en el articulo 227 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 informacidn 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’), pone en conocimiento del mercado la
siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Por la presente se publican:

(1) Las cuentas anuales individuales y consolidadas de Galil Capital
correspondientes al ejercicio social cerrado el 31 de diciembre de 2021, el
informe de gestién individual y consolidado del referido ejercicio y los
correspondientes informes de auditoria elaborados por el auditor de cuentas de
la Sociedad.

(2) El informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con el
que cuenta Galil para el cumplimiento de las obligaciones de informaciéon que
establece el BME MTF Equitiy. El consejo de administracion de la Sociedad, tras
revisar la ultima version publicada como “otra informacién relevante” el pasado
29 de abril de 2021, considera necesario simplemente actualizar (i) el nUmero de
empleados vy (ii) el domicilio social de GC Nadlan Real Estate, S.L.U. contenidas
en el citado informe sin considerar necesario realizar ninguna modificacion
adicional.

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 disposicidn para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

g

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

Hemos auditado las cuentas anuales de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2a de la memoria} y, en particuiar, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se informa en la nota 5 de la memoria adjunta al 31 de diciembre de 2021 en el epigrafe
“Inversiones Inmobiliarias”, se incluyen bienes en régimen de arrendamiento por importe neto de
34.988 miles de euros, lo que supone un 88% del total de los activos de la Sociedad.
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De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y tal como se
indica en la nota 4.1 de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicién minorado por su amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2021 se ha determinado en base
a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direccién empleandose el método de
descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a confratos formalizados con sus arrendatarios,
descontados a una tasa de mercado y otras 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 el deterioro de las inversiones inmaobiliarias como un
aspecto mas relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos aplicado los siguientes
procedimientos:;

e Obtencion de los informes de valoracién de las inversiones inmobiliarias realizados por los expertos
independientes y utilizados por la Sociedad al 31 de diciembre de 2021.

« Comprobacién de la competencia, capacidad e independencia de los expertos mediante la
obtencién de una confirmacion y la constatacion de su reconocido prestigio en el mercado, asi como
discusion de los principales aspectos de la valoracion mediante reuniones con la Direccién de la
Sociedad.

+ Evaluacion del modo en que se han realizade las estimaciones contenidas en las citadas
tasaciones. Para ello hemos comparado las proyecciones para los ejercicios futuros consideradas
en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios, viendo que son congruentes.

¢ Revision de las hipotesis empleadas y el método empleado para la evaluacién del valor recuperable
de las inversiones inmobiliarias en base a si dichas estimaciones son razonables.

+ Comprobacion que la informacién revelada en las cuentas anuales es suficiente y adecuada de
acuerdo con el marco de informacion financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestién

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de ia actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del
informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandeonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de ios administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la noermativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espana 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 fas decisiones economicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

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

* Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinién. Ef riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del
control interno.

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

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabildad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacidn 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 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
madificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta |la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.
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¢ Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes

de un modo que logran expresar la imagen fief.

Nos comunicamos con los administradores de |la entidad en relacidon con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los halfazgos 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 Ia
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, l0s riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o

reglamentarias prchiban revelar pablicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal

ROAC n°® 50231

2

Marta Alarcon Alejandre
ROAC n® 16086

29 de abril de 2022

AUDITORES

IMSYETUTD DE CENSORES JURADOS
DE CUENTAS DE ESPARA

GRANT THORNTON, S.L.P.

2022 Nim. 01722001544

88,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:

a lanormativa de auditoria de cuentas
espaiicla o internacional
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Galil Capltal RE Spain SOCIMI, 5.A.

Balanco ol
31 de diclembre do 2021
{expresado en cures)
e Nota 362,200 31122030
ACTIVO NO CORRIENTE 3816674 M.1240818
Tnversionts inmobltaviss 5 MUt 3s.018.80)
Tereacs 22.6719.564 1.6M.564
Construociones 12282982 12 304,213
Instalsciones ticnioas, y owro inmvoviizedo material 45383 35041
Ioversicnes en empresas del grupo y asogiadss & Iargo plam 1 2453008 -
Instrumontos de patrimonio 3.000 -
Criditos & empresas del gropo y asoclsdas & [ango plazo 2430000 .
Iuversioncs financleras s (argn piaze 135778 195,194
Otres activos Brancieres 1 135773 105.194
ACTIVO CORRIENTE 1.185.193 1.346.695
Beudaret camercinies y olras cuentas a cabrar stamn [NES, 13
Clierdts por wentas y prestaciones da spevicios 1 191,077 t15.708
Ores créditos con las Admiinistsaclones Piblicas 159 - &0
Inverdmes es sapresas del grupo ¥ ssocladas a corto plazo 1 950,000 .
Créditos » empresas 950.000 -
Inversionss finascisras a carte plazo 17 113,930 1w
Owo aclives financiors 113,900 17999
Eftcilvo ¥ sires acivos Hiquides eqelvalestey 1018317 pR1FRIH
Tesorsrla 1028307 2112912
TOTAL ACTIVO 39039967 37.4%0.T10
Galil Capital RE Spain SOCIMI, 5.A.
Balance al
31 de diclembre de 2021
{expresado en curns)
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31021024 J3i.12.2020
PATRIMON]O NETO 26345910 16476243
Fendos preplos s 26.345.910 16476243
Capliad 17.385.960 17306960
Capital eseritanndy 21.3%6.960 37.336.560
Prista de embshin L7428 1317420
Reseremy (43.5M 47.00)
Otras resorvas (45.287) . [47.028)
{(Asciours y pertielp + en palrimonio propla) 23 (286.850) (286.488)
Reawitados de siorvclclos anterbores (£.591.568) {1.146468)
(Reauliados nepatives de efercicios ssicrioncs) £1.893,360) {1.746.4566)
Resultado del ejevdelo 3 (132.374) {1474%)
PASIYO NO CORRIENTE 1L 18 19.32],350
Deuds 8 largo phazo ? 11.630.618 50.321.858
Devda con ertidaden de erddite 12401807 HL141.569
Qiros panivos imncleros 129013 179360
PASIVO CORRIENTE oA e
Dewdas s corto plaze ? TT1.858 598.176
Deuda con emlidades de cridito Te4.959 385315
Otros pasivos financieros 12899 12,661
Atrerdores comerciales y airas cuentss u pagsr ? 105.581 .13
Provecdons 80.124 .
Proveedores, empresas del grupo ¥ asociadas Tyl . 3,000
Acreedores varing 7 16757 49.675
Onras deudas con les Admirdstraciones Piblicas 9 18250 20258
Anticipos de clientes 94350 1.400
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PABIVD 39.098.967 37.470.310
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Gaanancias
cerrespondlente al ejerelcio noual ferminado ol

31 de diclembre de 2021
{expresada en curos)
Mot 202 2020
OPERACIONES CONTINUADAS
[siporte neto de be cifra de negocion; s56yld 1466887 L.433.253
Prestacionss de servicles 1461.887 1.433.253
Otres Ingresos de explotactén: 8,13} 1119
[mgresos atcesorios y oieds de gestidn corrlente 8.133 .19
Gastos de personali 9-714) [eA )b
Sucldoy, salarios ¥ asimilados {7.384) 17.387)
Carges sociales (2.330) (2.310)
Otros gasiey de explotaciin Syld {1,095.761) 11.066.073)
Servicios exscriores 1950,628) (919.295)
Tribulos (133.552) (135.449)
Pérdidas, deteraro y veriscién de provisiones por operaciones comenciales 7 {4.572) {11.264)
Oitros gastos de gestidn corriente {2.009) {63)
Amortizaciin del nmovilizade 5 (266.241) (238.093)
Otros resultados 9.346 17974
RESULTADO DE EXPLOTACION 102,649 134.457
Ingresos (inancleros! 70.207 px]
De valores negociables y otros instrumentos finasxieros 1 10217 231
De lerceros ik 231
Gastes Tnancieres: 7 310,140 (111.192)
Por deudas con lorceras {310.240) {272.192)
RESULTADO FINANCIERO {240.023) {170.961)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {132.34) {147A494)
HESULTADO DEI. EJERCICLO 3 (132,374} (147.494)
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Galll Capltal RE SPAIN SOCIME, S.A.

Estado de Flujes de Efecilva

correspondlente al ¢ferciclo snun terminade el

3 de diclembre de 2021
(expressdo ex £uros)

FLUSOS DE EFECTIVO DE LAS ACTSVIDADES DE EXPLOTACION
Resulizde ded ejerckile antes de impueties
Ajawtes de) resnbtade
Amuortbzaciin del immovilizado ()
C jones valorstives por detcriom (+2)
Ingresos financ oot {-)
Gaslos finencicros (+)
Giros Ingresos ¥ Rastos (v
Cambios en 8 espltal corrieater
Deudores ¥ 0Ws cuchias & cobrer [ H-)
Acreedores y Diras cuentas & pagar (1)
Owos pasivos dorrientes (+-)
Oiros wetivos y pasivos no comientes (+1-)
Otras Najes d# efective de Jan acthvideder dv explotachiu;
Pagos de intereses {-)
Cobeos de intereses (+)

FLAMOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIUADES DE INVERSION
Pagon par laversiomes (-
inveniones bumobiliarin

FLUOS DE EFECTIVO DF, 1.AS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cabeos y pagos porl de pasive financlero:
Emisién:
Deudas con entidaded da crddo (¥3
Dicudas con empresas del prupo ¥ sxdcladan (+)
Devehucida y smor Laaeidn &
Dewdis com entidades de cridizo [+

AUMENTODISANNLUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
Efectivo o eqdvalenies f comienzo del efencicds
Efective o cquivalenies at fimd del eferciclo

ABF(TT’\A'M

Nots 7011 JhEh
Miow  C__ ajags

(131.304) (1474%4)

526306 34118

) 166241 2509
4572 2268

1% {70211 {231}
3T 31040 92
15410 1.996

217370 116,161

167401 105.088

(282693 ©.180)

(12703} {#716)

93,501 20430

(240013) {271.951)

{10240} 21190

7017 FEY]

(235319} 3%,

(X38319) 495.78%)

3 {23519 {496.785)
{1.320.556) 1350268

(1.370.856) 1354189

1 950,000 2015390
) 2015390

950000 .

{2270.456) 1661.601)

12.270.556} 16606011

1.184.5 1,098.639

1212912 1117283

1,028.317 091



Galll Capltal RE Spain SOCIML, S.A,
Memorla del ejercicio anual terminado
¢l 31 de diciembre de 2021

1) Actividad

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) se constituy6 el 24 de noviembre de
2015 bajo la denominacioén de GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Con fecha 4 de mayo de 2016, ¢l entonces accionista inico acordd adscribir la Sociedad al régimen
jurfdico de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmebiliario (SOCIMI),
de acuerdo con Ia 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 2016, la Sociedad cambid su
denominaci6n social a GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A.U.

Seglin escritura ptblica de fecha 29 de junio de 2018 el domicilio social de la Sociedad se traslad6 a
la calic Provenca n® 231, piso 1°% Casa Puig i Cadafalch, Barcelona, estando el anterior domicilio
social fijado en la calle Conquista n° 60, de Badalona.

Con fecha 26 de noviembre de 2019, el consgjo de administracién de la Sociedad acords, entre
otros, trasladar el domicilio social de ia Scciedad a la direccidén Avenida Diagonal, 520, Entresuelo
5°, 08006 Barcelona. Dicho acuerdo se elevé a plblico mediante escritura otorgada ante el notario
de Barcelona D. Rafil Gonzilez Fuentes el 28 de noviembre de 2019 con el nimero 4.251 de su
protocolo.

La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, estande en el momento de
la constitucién inscrita en €l Registro Mercantil de Madrid, y sus acciones cotizan en el segmento
BME Growth dc BME MTF Equity (el “BME Growth"”) (anteriormente denominado Mercado
Alternativo Bursdtil MABY), desde el 28 de febrero de 2018.

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

1) La adquisicion, directa o indirecta a través de sociedades participadas, de propiedades
residenciales, principalmente cn Madrid y Barcelons, para su posterior venta o arrendamiento,

2) No obstante lo anterior la Sociedad podrd invertir al menos una cuantia igual at 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 adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de nafuraleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos ¢n la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, def Impuesto sobre ¢l Valor Afiadido.

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

5) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en termritorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicibn de bienes inmuebles de
natutaleza urbana para su arendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
paca las sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliarioc (SOCIMI) en cuanto a la
politica obligatoria, legal o cstatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de
inversién exigidos para estas sociedades.
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6) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Iuversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en el Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podré realizar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunto, menos det veinte por ciento de las rentas de Ia Sociedad en cada periodo impositivo, o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable cada momento. Entre
otras, negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la adquisicién, tenencia, gestion,
explotacién, rehabilitacién, disposicién y gravamen de toda clasc de bienes inmuebles, asi como la
adquisicién, tenencia, participacién, cesién o disposicién de instrumentos de deuda en forma de
deuda privilegiada, ordinaria o subordinada, con o sin garantia hipolccaria, de todo tipo de
socicdades y, en particular, de socicdades con objeto idéntico o andlogo.

La Sociedad podrd realizar también negocios inmobiliarios de foda fndole y, consiguientemente, la
adquisicion, tenencia, gestién, explotaci6n, rehabilitacién, disposicion y gravamen de toda clasc de
bienes inmuebles, asf como la adquisicién, tencncia, participacién, cesién o disposicion de
instrumentos de deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria o subordinada., con o sin garantia
hipotecaria, de todo tipo de socicdades y, en particular, de socicdades con objeto idéntico o andlogo.

Réglmen SOCIMI

La Socicdad se encuenira acogida al régimen especial de las SOCIMI, regulado por la ley SOCIMI. En
los articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se establecen los principales requisitos y obligaciones que
tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisites de inversion (Ait.3}

a) Las SOCIMI deberfn tener inverlido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de
bienes inmucbles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie
dentro de los 3 aflos siguienics a 1a adquisicién, asf como en participaciones en el capilal o
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada
Ley.

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

Bl valor del activo s¢ determinara segin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances,
el cual se aplicara en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su
caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos inmuebles o
parlicipaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este
{iltimo caso, no haya transcurrido €l plazo de reinversién a que se refiere el articulo & de esta
ley.

A efectos de dicho computo, si los bienes inmuebles estén situados en el extranjero, incluidos
los tenidos por las entidades a que se refierc In letra ¢} del apartado | del artlculo 2 de esta Ley,
deberdn tener naturaleza analoga a los situados en temitorio espafiol y deberd existir efectivo
intercambio de informacién tributaria con el pais o ferritorio en el que estén situados, en los
términos establecidos en la disposicién adicional primera de la Ley 36/2006, de 29 de
noviembre, de medidas para la prevencién del fraude fiscal.
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b) Asimismo, al menos el 80 por ciento de lag rentas del periodo impositivo cotrespondiente a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de Ias participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido ei
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 articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de su residencia, y/o
(ii) de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones afectas
sl cumplimiento de su objeto social principal.

Este porcentaje se calcular sobre el resultado en el caso de que la Sociedad sea Dominante de
un grupo segin los criterios establecidos en ¢l articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas,
Dicho grupo estaré integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,

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

En este sentido ¢} plazo se computaré:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
siempre que a dicha fecha el bien se encontrara amendado u oftecido en
arrendamiento, De lo contrario, se estardl digpuesto en la 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 caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres
aflos desde su adquisici6n o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI,

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

Las acciones de las SOCIMI deberén estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o
en un sistema multilateral de negociacién espaficl o de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Buropeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais o
terriforio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo e] petiodo impositivo. Las acciones deberén ser nominativas.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estin admitidas a cotizacién desde el dia 28 de febrero de
2018, en el BME Growth.

Capital minimo requerido (Art, 5)

El capital social minimo para las SOCIMI se establece en 5 millones de euros. Al cierre del ejercicio
2021 la Sociedad cumple dicho requisito.

Ohligacitén de distribucion de resultados (Art.

La Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:
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- El 100% de los bencficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se reficre el apartado 1 del articulo 2 de 1a Ley SOCIMI.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participacioncs & que se refierc el apariado | del articulo 2 de ta Ley SOCIMI, realizadas una vez
transcurridos los plazes de fenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto soctal
principal. El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores 2 la fecha de
transmisién, Bn su defecto dichos beneficios deberén distribuirse en su totalidad conjuntamente
con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion,
Si los elementos objeto do reinversién se transmiten antes del plazo de mantenimiento
establecidos aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a 1a parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en la Ley
SOCIML

- Al menos ol 80% del resto de los bencficios abtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el que haya sido aplicado ¢l régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMI, podrd optarse por la
aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el arliculo 8 de dicha Ley
SOCIML, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tates
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho
régimen,

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondrd que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impucsto sobre Sociedades se fija en ¢l 0%. Adicionalmente,
la entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacidn en el capital de la entidad sea
igual o superior a un 5%, cuando dichos dividendos en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen
a un tipo de gravamen efectivo inferior al 10%. Desde la aprobacién de la Ley 1172021, de 9 de julio,
de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, a partir de los ejercicios iniciados con fecha |
de enero de 2021, las Sociedades y grupo de sociedades acogidos al régimen SOCIMI, deberdn tributar
a un gravamen especial del 15% sobre ¢l importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no se
distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez
transcurrido ¢l periodo de mantenimiento de tres aflos, que hayan sido acogidas al periodo de
reinversion de tres aflos previsto en ¢! articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este
gravamen especial tendrd la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia
del acuerdo de aplicacion del resultado del gjercicio por la Junta General de Accionistas u drgano
equivalente. La autoliquidacién ¢ ingreso del gravamen se debers efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo,
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2) Bases de presentacion de los estados financieros

a)

Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad.

Las presentes cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad,
que esth establecido en:

Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil,

Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decroto 1514/2007 y las modificaciones
introducidas a éste mediante Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016 y el Real
Decrefo 1/202]1 y la adaptacién a las normas de adaptacion del Plan General Contable a
empresas inmobiliarias,

Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad v sus normas complementarias.

Ley SOCIMI y las obligaciones de informacién a detallar en las presentes cuentas anuales,

El resto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en ¢l patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria compuesta por las
notas 1 a 17, se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de ia situacién financiera de los resulindos de la Sociedad, de los cambios en el
patrimonio neto y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente al ejercicio 2021,

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en
euros, que es la moneda funcional de la Sociedad,

Las cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad
estimindose que serén aprobadas sin modificacién ninguna.

Principios contables

El Consgjo de Administracién de la Sociedad ha formulado las presentes cuentas anuales en
consideracién de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios que
tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No hay ningfin principio contable, que,
siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Comparacion de la informacién

A

De acuerdo con la legislacidn mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio, y el estado de flujos de efectivo ademds de las cifras del ejercicio 2021, las
correspondientes al ejercicio anferior. En la memoria también se incluye informacién
cuantitativa del cjercicio anterior, salvo cuando una norma contable especifica establece que no
€S necesario,
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El Real Decreto 172021, de 12 de enero, ha modificado las NRV® 9 de instrumentos financieros y
la NRV® 14 de ingresos por ventas y prestacién de servicios del Plan General de Contabilidad
aprobado por ¢l Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007. Las Disposicionss
Transitorias Segunda y Tercera de dicho Real Decreto establecen las normas transitorias de
registro y valoracién, a aplicar en la fecha de primera aplicacién, para los instrumentos
financieros y la Disposicién Transitoria Quinta, las normas transitorias de registro y valoracion a
los ingresos por ventas y prestacién de servicios. Dichas disposiciones, establecen que las
entidades como criterio general han de aplicar la NRV 22" de cambios de criterios contables,
efrores y estimaciones contables. La Sociedad a consecuencia de ello, ha procedido a reexpresar
las ciftas comparativas teniendo cn cuenta los criterios establecidos por la nueva redaccién de
dichas normas de registro y valoracién. En la nofa 2.i, se incluye el detalle del impacto que ha
tenido la reexpresion de las cifras comparativas.

¢) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la claboraci6n de las cuentas anuales de la Sociedad, ol Consejo de Administracién ha
realizado estimaciones basadas en la experiencia histérica y en otros factores que se consideran
razonables de acuerdo con Ias circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer cl
valor contable de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en
ellas. Bisicamente estas estitaciones se refieren a:

- La vidatitil de las inversioncs inmobiliarias (nota 4.1).

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

o Precios actuales en un mercado activo de propiedades dc diferente naturaleza,
condicién o localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos
propiedad de la Sociedad.

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

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

¢ Tasaciones ECO de cardcter hipotecario y Tasaciones RICS de los inmuebles
realizadas por Savills Aguirre-Newman.

. Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.4)

- El célculo de provisiones, asf como la probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
indeterminados o contingentes (nofa 4.6).
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- Impuesto de sociedades (nota 4.7). La Scciedad esta acogida al régimen establecido en la Ley
SOCIMI lo que en la prictica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad est4 sometida a un tipo impositivo con relacidn al Impuesto sobre Seciedades del
0%. Bl consejo de administracién realiza una monitorizacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en la misma. En este sentido a juicio del consejo de administracion dichos
requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 no
procediendo a registrar ningtn tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades (nota
9).

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor estimacion disponible al
cierre del periodo intermedic, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener
lugar en el futuro obliguen a modificarse en Jos préximos ejercicios, lo que se realizarfa en su
caso, de forma prospectiva,

f) Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad presenta al cierre del ejercicio 2021 un resultado negativo de 132,374 euros
(147.494 euros negativo en el ejercicio 2020) y un fondo de maniobra positivo de 1.399.854
euros, (1.673.787 euros positivo en el ejercicio 2020). El consejo de administracién considera
que las pérdidas acumuladas (1.893.960 euros) serin compensadas durante los proximos
ejercicios debido al desarrollo normal de la actividad de la Sociedad en la generacin de ingresos
fruto de los arrendamientos de los diferentes inmuebles adquiridos, Durante el ejercicio 2018 se
realizo la capitalizacidn de parte de las deudas de acuerdo con el Subscription Agreement tal y
como se mencioné en la memoria de ese gjervicio y con fecha 19 de marzo de 2019 se inscribié
en el Registro Mercantil una ampliacién de capital consistente en la emisién, suscripcién y
desembolso de 658.710 nuevas acciones ordinarias y nominativas de 10 euros de valor
nominal que asciende a un total de 6.587.100 euros y una prima de emisién de 2 euros por
accion, la cual asciende a un total de 1.317.420 euros. Por todo ello, el consejo de
administracién de la Sociedad ha preparado las presentes cuentas anuales sobre la base del
principio de empresa en funcionamiento, lo que irplica la realizacidn de los activos y la
liquidacién de los pasivos en el transcurso normal de sv actividad y por los importes y segiin la
clasificacién con que figuran en las presentes cuentas anuales.

g) Agrupaclén de partidas

Determinadas pastidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado dc cambios
en ¢l patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para
facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacidn desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

h) Clasificacién de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacidn de las pariidas cotrientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a
pertir de la fecha de las presentes cuentas anuales.

i) Transicitn

La aprobacion del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con ello,
cl ratamiento contable de diversos componentes de las cuentas anuales. En cumplimiento de lo
dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera del mencionado Real Decreto, incluimos la
siguiente informacion en materia de transicién:
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Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor
para todos los ejercicios que comiencen a partir del | de enero de 2021, entre ellas la nueva
NRV 9 de instrumentos financiercs, La Disposicién Transitoria Segunda de la mencionada
norma, establece las reglas en la focha dc primera aplicacion de la notina, permitiendo dos
maxlelos de transicion esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresién de las cifras comparativas conforme a
lo establecido por Jla nueva NRV 22* "“Cambios en criterios contables, errores y
estimaciones contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de cxenciones
précticas que simplifican la adaptaci6n de las cifras comparativas a la nueva NRV 9" del
Plan General de Contabilidad.

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccion de un ajusic de adaptacion de los
saldos iniciales del ejfercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin
que sea preciso la reexpresion de las cifras comparativas, beneficidndose de una seric de
simplificaciones précticas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcidn.

La Sociedad ba optado por aplicar el medelo de transicién retrospectivo simplificado.

Activos financieros

A continuacion, se presenta una conciliacién entre la clasificacidn y valoracién que presentaban
los activos financieros a 1 de enero de 2020 registrados conforme a la antigua NRY 9 de
instrumentos financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacién y valoracién que
presentaban los mismos aclivos financicros registrados conforme a la nueva norma de
instrumentos financieros:

... Activos finanderos no corrientes Activos financieros corrientes

Ajuste trangicién AJuste transiciin

{sin Impacio en (ain Impacto an
21.02.2020  Patrimonlo Neto)  01.00.2021  31.12 2020 Palimonlo Neto)  01.01.2021

Auntigugs catagoriag NRY PLRGE
Otros activos inenclerca 105.194 {105.184) - 17.904 (17 588} -
Préslamos y paridas a cobrar N N 116,705 {116.705) -
Nuavas calegorias NRV 8* PGC
Aclives financleros a coste amotizado - 105.184 105.194 - 133.704 133.704
105. 184 105.194 133.704 133.704
IR

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de activoes financieros a coste amortizado los
activos anteriormente clasificados como préstamos y partidas a cobrar ¢ instrumentos de
patrimonio en empresas del grupo a largo plazo conforme a la antigua NRV 9" de instrumentos.

E} valor en libros que tenian los activos financieros que han sido clasificados en la nueva
categorfa de activos financieros a coste amortizado, a 31 de diciembre de 2020, ha sido el valor
que ha sido asignado con fecha | de encro de 2021.

Pasivos financieros

A continuacidn, se presenta una conciliacidn entre la clasificacién y valaracién que presentaban
los pasivos financieros a | de enero de 2020 registrados conforme a la antigua NRV 9" de
instrumentos financieros del Plan General de Contabilidad, y la clasificacién y valoracién que
presentaban los mismos pasivos financieros registrados conforme a la nueva norma de
instrumentos financieros:
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Pasivos finandieros no cordentes Paslvos financieros cofriontes
Auste tranatddn Aluste trangioldn
{&ln Impacto en {sln Impacto en

31.12.2020 _Psirmonio Neto} 01.01.2021 _31.12.2020 _Patimonlo Neto) _ 01.01.2024
_Anflguas cateqorlaa NRV APGC

Débltos y olms cuentas a pagar 54476 {54.475)
Daudas con entidadas de crédtio 10.141,999 {10.141.9949) - 585.516 {585.515)
Otros pasivoa inanclercs 179.660 (179.560) N 12.681 {12.881)
Nugvas calogorlas NRVAPGG
Pesivos financieros B coste amartizado 10.321.659 10,321,669 662,651 852.651
' 10.321.559 - 10.321.659 862.851 - 652.651

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de pasivos financieros a coste amortizado los
pasivos anteriormente clasificados como otros pasives financicros, deudas con entidades de
crédito y proveedores, a 1 de enero de 2021 conforme a la antigua NRV 9 de instrumentos.

El valor en libros que tenfan los pasives financieros que han sido clasificados en la nueva
categorfa de pasivos financieros a coste amortizado, a 31 de diciembre de 2020, ha sido el valor
que ha sido asignado con fecha | de enero de 2021,

Ingresos por ventas facion oS

Las modificaciones infroducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, enttan en vigor
para todos los gjercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva
NRV 14" de “ingresos por ventas y prestacién de servicios”. La Disposicién Transitoria Segunda
de la mencionada nonna establece las reglas en la fecha de primera aplicacién de la norma,
permitiendo dos modelos de transicién esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresién de las cifras comparativas
conforme a lo establecido por la nucva NRV 22" “Cambios en criterios contables,
errores y estimaciones contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de
exenciones pricticas que simplifican la adaptacién de las cifras comparativas a la
nueva NRV 14" del Plan General de Contabilidad.

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacién de
los saldos iniciales del cjercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma,
sin que sea preciso la reexpresion de las cifras comparativas, beneficidndose de una
serie de simplificaciones précticas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de
adopcion.

- Solucion practica: a partir de la cual tan séto los contratos con clientes que se firmen a
partir de la fecha de primera adopcibn, les ser de aplicacién los criterios establecidos
por la nueva NRV 14" de “ingresos por ventas y prestacion de servicios”.

La Sociedad ha optado por aplicar la soluci6n practica aplicando los nuevos criterios a todos los
contratos firmados a partir del 1 de enero de 2021, lo cual no ha supuesto cambios respeeto al
trmtamiento anterior,

3) Aplicacién del resultado

El articulo 6 de la Ley SOCIMI, cstablece las obligaciones de distritucién de resultados. Una vez
cumplidas las obligacioncs mercantiles, y en los 6 meses posteriores a la conclusién de cada
ejercicio, ¢l beneficio obtenido del ejercicio se distribuird como dividendos de la siguiente forma:
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a) Bl 100% de los beneficios proccdentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que sc refiere el articulo 2 apartado 2 de la Ley SOCIML

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados dc la trasmisién de inmuebles y participaciones,
realizada una vez transcurridos los plazos fijados. Bl resto de cstos beneficios se reinvertird en
otros inmuebles o participaciones en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién. Fn su defecto, dichos beneficios deberin distribuirse con los beneficios que
procedan del ejercicio cn que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de
reinversién se fransmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el art. 3.3 de la Ley
SOCIMI, aquellos beneficios debersn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, cn su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

c) Al menos cl 80% del resto de beneficios obtenidos.

La propuesta de distribucién de resultados del ejercicio 2021 que el Consejo de Administracién
somele a la aprobacién de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

2020 2021
Base de reparto
Pérdidas y ganancias - pérdidas (147.494) {132.374)
Total {147.494) {132.374)
Aptleackin
A resultados negattvos de ejerciclos anteriores {147.454) {132.374)
Tolal {147 494} {132.374)

Con fecha 29 de junio de 2021, la junta general de accionistas aprobd la distribucién del resultado
del ejercicio 2020 de 147.494 euros de pérdida a resultado negativo de ejercicios anteriores.

4) Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas para la formulacidn de las cuentas anuales
son las siguientes:

4.1, Inversiones immobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles (terrenos, construcciones e instalaciones
técnicas) que se poseen total o parcialinente para obtener rentas, plusvalfas 0 ambas, en lugar de
para su uso en la produceion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos
de la Sociedad, o su venta en el curso ordinario de las operaciones.

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

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

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

P\B'(TT’\
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Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en €l momento de su
incotporacién al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria, Asimismo,
los inmuebles que estn en proceso de construccién o mejora para su uso futuro como
inversiones inmobiliarias, se califican como tales.

La Sociedad amortiza sus inversiones jnmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisici6n menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida Gtil estimada (50
aflos).

Los criterios para el reconocimiento de las perdidas por deterioro de estos activos, y, en su caso,
de las recuperaciones de las pérdides por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la Nota 4,2,

4.2. Deterioro de valor de las inversiones inmobillariag

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

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

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

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del
activo o de la unidad generadora de cfectivo se incrementa en la estimacién revisada de su
importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere €l
importe en libros que habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por
deterioro de ejercicios anteriores. Dicha reversién de una pérdida por deterioro de valor se
reconoce coma ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de las
inversiones inmobiliarias.

4.3, Arrendamientes y otras operaciones de naturaleza similar
La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por ias cuales el
arrondador transficre sustancialmente al arrendatario los resgos y beneficios inherentes a la

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

La Sociedad no mantiene al cietre del ejercicio 2021 y 2020 ningin acuerdo de arrendamiento
financiero.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el periodo y ejercicio en que se devengan,
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Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado
para el reconocimiento de los ingresos del arrendaiento.

Cualquier cobro o page que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trala como un
cobro o pago anticipado, que sc imputa a resultados a fo largo del periodo del arrendamiento, 8
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

4.4, Instrumentos financieros

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcién
del fondo econdmico de la transaccién, y teniendo presente las definiciones de aclivo
financiero, pasivo financicro ¢ instrumento de patrimonio, del marco de informacién
financiero que le resulta de aplicacion, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la
Sociedad se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como lenedora o
como emisora de este.

Activos financieros

La Sociedad clasifica sus actives financieros en funcidn del modelo de negocio que aplica a
los mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccién de la Sociedad y este refleja la forma
en que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de
negocio concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos
financieros es la forma en que esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de
los flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos
financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son cobros de principal e intereses sobre ¢l importe del principal pendiente (de
ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos
financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio
que ticne ¢l objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados dc la gjecucién del contrato, y
las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos
de efectivo que son (inicamente cobros de principal e intereses, sobre el importe de! principal
pendiente, aun cuando e activo esté admilido a negociacién en un mercado organizado, por lo
que son aclivos que cumplen con ¢l criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de
principal e intereses sobre el importe de! principal pendiente).
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La Sociedad considera que los flujos de efective contractuales de un activo financiero son
Tinicamente cobros de principal ¢ interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos
son los propios de un préstamo ordinario o comin, sin perjuicio de que Ia operacién se
acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad considera que no
cummplen este criterio, y por lo lanto, no clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros
convertibles en instrumentos de patrimonio neto del emisor, préstamos con tipos de interés
variables inversos (es decir, un tipo que tiene una relacién inversa con los tipos de interés de
mercado); o aquellos en los que el emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago
se viera afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si estd aplicando el modelo de negocio de cobro de fos flujos
de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el contrario, esté aplicando
otro modelo de negocio, tiene en consideracién el calendario, la frecuencia y el valor de las
ventas que se estdn produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de
activos financieros, Las ventes en si mismas oo determinan el modelo de negocie y, por ello,
no pueden considerarse de forma aislada, Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de
un mismo grupo de activos financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el
resto de activos financieros incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas ventas
determinan un cambio en ¢l modelo de negocio, la Sociedad tiene presente la informacién
existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un mismo grupo de
aclivos financieros. La Socicdad también tiene presente las condiciones que existian en el
momento en el que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales, a la hora de
evaluar el modelo de negocio que esté aplicando a un grupo de activos financieros.

Con carécter geneml, se incluyen deniro de esta categoria los créditos por operaciones
comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con
la venta bienes y Ia prestacién de servicios por operaciones de tréfico de la empresa por
¢l cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros
son de cuantla determinada o determinable, procedentes de operaciones de préstamo o
crédito concedidas por la Sociedad.

Sc registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de
la transaccién que sean directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior
a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo,
en cuyo caso e seguirdn valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran
deteriorado,

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y gananciss,

Al cierre del gjercicio, la Sociedad efectiia las correcciones valorativas por deterioro oportunas
siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de
activos financicros con similares carncteristicas de riesgos valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o més eventos ocurridos después de su reconocimiento
inicial, que ocasionan una reduccidn o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros
estimados, que puedan venir motivados por la insolvencia del deudor.
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Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia entre su
valor en libros y el valor actual al cierre del gjercicio de los flujos de efectivo futuros que se
estima van a generar (incluyendo Jos procedentes de la ejecucién de garantias reales y/o
personales), descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su
reconocimicnto inicial, Para los activos financicros a tipo de inferés variable, la Sociedad
emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las condiciones contractuales del
instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas cofreceiones se
reconocen on la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Activos financieros a coste
En esta categorla s¢ incluyen los siguientes activos financieros:
- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pucda
determinarse con referencia a un mercado activo, o no pucda estimarse con fiabilidad,
y Jos derivados que tengan como subyacentes este tipo de inversiones,

. Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no puede estimarse con
fiabilidad, salvo que cumpla los criterios para ser clasificado como un activo financiero
a coste amortizado.

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participacion y similares.

- Los préstamos participativos cuyos infcreses tengan cardcter contingente, bien porque
se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en el
prestatario (p.e. la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen con referencia a
1a evolucién de la actividad de este.

- Cualquier activo financiero, que inicialmente se pudiese clasificar como un activo
financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuando
no sea posible obtener una estimacién fiable del valor razonable.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada més los costes de
la transaccién que sean directamente atribuibles. Los honorarios abonados a asesores legales, u
otros profesionales, que intervengan en la adquisicion del activo se contabilizan como un gasto
en la cuenta de pérdidas y ganancias. Tampoco se registran como mayor valor del activo, los
gastos gencrados internamente en la adquisicion del activo, registrindose en la cuenta de
pérdidas y ganancias. En el caso de inversiones rcalizadas con anterioridad a que sean
consideradas inversiones en el patrimonio de en una empresa del grupo, multigrupo ©
asociada, €! valor contable que tiene inmediatamente antes de que el activo pueda tener tal
calificacion es considerado el coste de dicha inversién.

Los instrumentos de patrimonio clasificados en esta categor(a se valoran por su coste, menos,
en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrate de cuentas en participacién y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, quc correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.
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Se aplica este mismo criterio a los préstamos participativos cuyos intereses tienen carfcter
contingente, bien porque se pacta un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria, o bien porque se calculan exclusivamente
por referencia a la evolucidn de la actividad de la citada empresa. Si ademés de un interés
contingents incluye un interés fijo irrevocable, este tltimo se contabiliza como un ingreso
financiero en funcién de su devengo. Los costes de transaccién se imputan a la cuenta de
pérdidas y ganancias de forma lineal a lo large de la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectiia las correcclones valorativas necesarias
siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no es
recuperable.

El importe de la correccion valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en libros y
el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos
los costes de venta y el valor aciual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién,
que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la estimacidn de los
que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la entidad
participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversidn en la misma, bien mediante la
estimaci6n de su participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la
entidad participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacién o
baja en cuentas.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su
reversion, se registrarn como un gasto o un ingreso, respectivamente, en Ia cuenta de pérdidas
y ganancias. La reversién del deterioro lendrd como limite el valor en libros de la inversitn
que estaria reconocida en la fecha de reversidn si no se hubiese registrado el deferioro del
valor.

No obstante, en los casos en que se ha realizado una inversién en la empresa, previa a su
calificacién como empresa del grupo, multigrupo o asociads, y con anterioridad a esa
calificacidn, y se hubieran realizado ajustes valorativos imputados directamente al patrimonio
neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantienen tras la calificacién hasta la
cnajenacion o baja de la inversion, momentio en el que se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, o hasta que se produzcan las siguientes circunstancias:

- En ¢l caso de mjustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, lag
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del patrimonio neto
hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones reconocidas con anterioridad, y el
exceso, en 5u caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La correcci6n
valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no s objeto de
reversion,

- En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable es superior al valor contable de las inversiones,
este Gltimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccién de valor, contra la
partida del patrimonio neto que ha recogido los ajustes valorativos previos, y a partir de
ese momento, el nucvo importe surgido se considera coste de la inversién, Sin
embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversion,
lag pérdidas acumuladas dircctamente en i patrimonio neto s¢ reconocen en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los critcrios de valoracién de las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
asociadas y multigrupo, se detallan en el siguientc apartado.
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(a) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacidn de
control y empresas asociadas aqucllas sobre las que la Socicdad ejerce una influencia
significativa. Adicionalmente, dentro de la categorfa de multigrupo se incluye a aquellas
sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, sc gjerce un control conjunto con uno o mas
socios. Dichas inversiones se valoran inicialmente al coste, que equivaldra al valor razonable
de la contraprestacién entregada més los costes de transaccidn que les sean dircctamente
atribuibles. En aquellos casos, en los que la Sociedad haya adquirido las participaciones en
empresas del grupo, a través de una fusién, escisién o a través de una aportacion no dineraria,
si estas le otorgan el control de un pegocio, valora la participacién siguiendo los criterios
establecidos por las normas particulares para las transacciones con partes vinculadas,
establecida por €l apartado 2 de la NRV 21* de “Operaciones entre empresas del grupo”, en
virtud de la cual, las mismas han de ser valoradas por los valores que aportaban las mismas &
las cuentas anuales consolidadas, formuladas bajo los criterios establecidos por el Cédigo de
Comercio, del grupo o subgrupo mayor en el que se integre la Sociedad adquirida, cuya
sociedad dominante sea espafiola. En el caso, de no disponer de unas cuentas anualcs
consolidadas, formuladas bajo los principios establecidos por el Codigo de Comercio, en el
que la sociedad dominante sea espafiola, se integrardn por el valor que aportaban dichas
participaciones a Jas cuentas anuales individuales de la sociedad aportante.

Su valoracién posterior se realiza a su coste, minorado, en su caso, por el importe acumulado
de las correccioncs valorativas por deterioro. Dichas correcciones sc calculan como la
diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como ¢l mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros esperados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable se
toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las
plusvalias técitas existentes en la fecha de la valoracién.

En el caso en el que la empresa participada participe a su vez en ofra, se considera el
patrimonio neto que se desprende de las cuentas anuales consolidadas.

Los cambios ¢n el valor debidos a correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su
reversion, se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

c) Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual
de Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre, ateadiendo a la realidad econdmica de las transacciones y no sélo a la
forma juridica de los contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo financiero se
registra, en su totalidad o en una parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfiercn, siempre que en dicha
transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
La Sociedad entiende que sc ha cedido de mancra sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposicién a la variacion de los
flujos de efectivo deje de ser significativa en relacién con la variacién total del valor actual de
los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo financiero.
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Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo
financiero, éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantienen el
control del activo, contintia reconociéndolo por el importe al que estd expuests por las
variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo
el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacién recibida neta de los costes de transaccién atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y e! valor en
libros del activo financiero transferido, més cualquier importe acumulado que se haya
reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar
de baja el activo financiero y forma parte del resultado del ejercicic en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de
efectos, las operaciones de “factoring con recurso®, las ventas de activos financieros con pacto
de recompra a un precio fijo o al precio de venta més un interés y las titulizaciones de activos
financieros en lns que las Sociedades retienen financiaciones subordinadas u otro tipo de
garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas. En estos casos, las
Sociedades reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacién recibida.

Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. Bn concreto, los
instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo
financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econdmica del mismo, suponga para la
Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro active
financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
desfavarables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con
los instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o puedn obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Si es un derivado con posicién desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro
activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos dc patrimonio de la
Sociedad; a eslos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio,
aquellos que son, en si mismos, contratos para la futura recepcién o entrcga de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionzlmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un nitmero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de
patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos dercchos, opciones o warrants de
forma proporcional a todos los accionistas de la misma clase de instrumentos de patrimonio.
Sin cmbargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
mediante la entrega de instruinentos de patrimonio en funcién de su valor razonabie o a un
precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.
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Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas e participacidn y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por cl beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participc no gestor, y meios, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando
s¢ haya detcriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas adicionales
que genera csta, se clasificardn como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caricter contingente, bien porque se pacte un lipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por gjemplo, la obtenci6n de beneficios), o
bicn porque se calculen exclusivamente por referencia a Ia evolucién de la actividad de la
citada empresa. Los gastos financieros devengados por ¢l préstamo participativo se reconocen
en la cuenta de pérdidas y genancias de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de
trangaccion se imputarin a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo a un criterio
financiero o, si no resuitase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo
participative.

En aquellos casos, en los que la Seciedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un
activo financiero, rcconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a Ia
contraprestacién recibida,

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las
siguientes:

. Pasivos financieros a coste amortizado
. Pasivos financicros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

al Pasivos financieros a coste amoriizado

Con carécter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes pasivos
financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aplazado, y

- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo
instramentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de
operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tienen caracter(sticas de préstamo ordinario o cornfn
también se clasifican dentro de esta categoria,

Adicionalmente, se clasificardn dentro de esta categorfa todos aquellos pasivos financieros,
que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos [inancieros a valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuya politica contable se encucnira
detallada en {a nota g.2.2.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion recibicla, ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento 1o superior a
un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por
terceros sobre participaciones, cuyo importe s¢ espera pagar €n el corto plazo, se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no sea significativo.
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Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés
efectivo. Aqueilos que de acuerdo a lo comentado en el pérrafo anterior, se valoran
inicialmente por su valor nominal, contindan valordndose por dicho importe.

b) Baja de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido. La
Sociedad también da dc baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con la
intencién de venderlo en un futuro).

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que
éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero
original y se reconoce el nuevo pasivo financiero gue surge. De la misma forma se registra una
modificacidn sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, ¢ de la parte del mismo que se haya
dado de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos log costes de transaccién alribuibles, y en
la que se recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se
reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance,
registrando e! importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El
nuevo coste amortizado del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés
efectivo, que es aquel que iguala €l valor en libros del pasivo financiero en la fecha de
modificacién con los flujos de efectivo a pagar seglin las nuevas condiciones.

A estos cfectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente
diferentes cuando ¢l prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de
los flujos de efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisicnes netas, difiere al
menos en un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo
financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original
Adicionalmente, la Sociedad en aqucilos casos cn los que dicha diferencia es inferior al 10%
también considera que las condiciones del nuevo instrumento financiero son sustancialmente
diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en el mismo de carfcter
cualitativo, tales como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, Ia
reexpresion del pasivo en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en
préstamo participativo, etc.

La Sociedad contabiliza los efectos de la aprobacién de un convenio de acreedores en el
gjercicio que se aprucba judicialmente siempre que de forma racional se prevea su
cumplimiento. A tal efecto, la Socicdad registra dicha aprobacién, roalizard un registro en dos
etapas:

- Primero analizs si se ha producido una modificacidn sustancial de las condiciones de
la deuda para lo cual descuenta los flujos de efectivo de le antigua y de la nueva
empleando el tipo de interds inicial, para posteriormente, en su caso (si ¢l cambio es
sustancial),

- Registrar la baja de la deuda original y reconocer ¢l nuevo pasivo por su valor

razonable (lo que implica que el gasto por intereses de la nueva deuda se contabiliza
a partir de ese momento aplicando el tipo de interés de mercado cn esa fecha).
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¢ Instrumentos de patrimonio propio

Un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos,
Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio ncto por el
importe recibido, neto de los gastos de emisidn.

Los gastos derivados de una transaccién de patrimonio propio, de la que se haya desistido o se
haya abandonadoe, se reconocerén en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En caso de cnajenacién de un instrumento de patrimonio propio, la diferencia entre la
contraprestacién recibida y el valor en libros del instrumento s¢ reconoce directamente cn ¢l
patrimonio neto en una cuenta de reservas.

Los gastos relacionados con la adquisicidn, enajenacién o amortizacién de los instrumentos de
patrimonio propio se reconocen en una cuenta de reservas.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directainente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, cmisién o amortizacién de los instrumentos de pairimonio
propio se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin que en ninglin caso se registre
resultado alguno en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

d) Fianzas entregadas y recibidas

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

servicio.

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

4.5, Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracién de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales
diferencia entre:

4.5.1. Provisiones

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

4.5.2. Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consccuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mis eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.
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Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales, sino que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran ¢n la fecha del cierre del periodo y ejercicio por ¢l valor actual de
Ia mejor estimaci6n posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la
obligacién, registrindose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones
como un gasto financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con
vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a
cabo ningin tipo de descuento.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar Ia obligacién no se minora
del importe de la deuda, sinc que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que
dicho reembolso serd percibido.

4.6. Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante 1a suma del gasto o
ingreso por el impuesto corriente més la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

Bl impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponible del ejercicio. Las dedncciones y otras 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 ejercicio, darén lugar a
un menor importe del impuesto corriente.

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

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

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

De acuerdo con el principio de prudencia, sélo se reconocen los activos por impuesto diferido
en la medida en que sc estima probable la obtencién de ganancias futuras que permitan su
aplicacién, Sin petjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impuesto diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimiento inicial de
activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable
y no es una combinacién de negocios.
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Tanto el gasto o el ingreso por impuesto corriente como diferido se inscriben en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido que
se relacionan con una transaccién o suceso reconocido directamente en una partida de
patrimonio neto se reconocen con cargo o abono a dicha partida.

En cada cierre contable se revisan los impuestos diferidos registrados con objeto de comprobar
que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos. Asimismo,
se evalian los activos por impuesto diferido reconocidos y aquéllos no registrados
anteriormente, dindose de baja aquellos activos reconocidos si ya no resulta probable su
recuperaci6n, o registrandose cualquier activo de esla naturaleza no reconocido anteriormente,
en la medida en que pase a scr probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros,

Régimen tributario SQOCIMI

La Sociedad comunicé el dia 31 de mayo de 2016 & las autoridades fiscales correspondicates
(Delegacitn de la Agencia Estatal de Ia Administracién Tributaria) la opcidn adoptada por el
entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, definido en el
articulo 8 apartado de la Ley SOCIML. Esta opcién fuc aprobada por el entonces administrador
Gnico de la Socicdad el 4 de mayo de 2016.

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

No obstante, el devengo de! Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de
dividendos. En ¢l caso de generarse bases imponibles negalivas, no serd de aplicacion la Ley
2772014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacidn
los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capltulos 11, 11l y 1V de
dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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 {ntegro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sca
igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo efectivo de gravamen inferior al 10%.

Adicionalmente, para los perfodos impositivos iniciados a partir de | de enero de 2021, la
Sociedad estars sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los
beneficios obtenidos en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucion y
sélo en Ia parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del fmpuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la ietra b)
del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMLI. Dicho gravamen tendrd la consideracién de
cuota del Impueste sobre Sociedades

A juicio del consejo de administracién de la Sociedad, dichas condiciones se encuentran
totalmente cumplidas al 31 de diciembre de 2021.

4.7, Ingresos y gastos

Los ingresos de la Sociedad provienen principalmente de los arrendamientos de las
inversiones inmobnliarias.
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Para determinar si se deben reconocer los ingresos, 1a Sociedad sigue un proceso de cinco

pasos:
1.  identificacién del contrato con un cliente
2. identificacion de las obligaciones de rendimiento
3.  determinacidn del precio de la transaccion
4.  asignacion del precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion
5. reconocimiento de ingresos cuanda se cumplen las obligaciones de rendimiento,

En todos los casos, el precio total de transaccién de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de ejecucién sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El
precio de transaccién de un contrato excluye cualquier centidad cobrada en nombre de
terceros.

Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo,
cuando (o como) la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la
transferencia de los bienes o servicios prometidos a sus clientes.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacién con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance. De forma similar, si la Sociedad satisface una obligacién de cumplimiento antes de
recibir la contraprestacion, la Sociedad reconoce un aclivo contractual o un crédito en su
estado de balance, dependiendo de si se requiere algo més que ¢f paso del tiempo antes de que
la contraprestacion sea exigible.

4.3. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambientat

Las inversiones inmobiliarias, destinadas a la minimizacién del impacto medicambiental y
mejora del medio ambiente, se encuentran valoradas al coste de adquisicion. Los costes de
ampliacién, modernizacién o mejora que representan un incremento de la productividad,
capacidad, eficiencia, o un alargamiento de la vida 1til de estos bienes, se capitalizan como un
mayor coste de los mismos. Los gastos de reparacién y mantenimiento incurridos durante el
ejercicio se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias,

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

4.9, Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre parles vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generates, en ¢l momento inicial por su valor
razonable. Si el precio acordade en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacién. La valoracién posterior se
realiza de acuerdo con lo previsto en las correspondientes normas,

4.10. Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo
se utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacidn;
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- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la
Sociedad, as{ como otras actividades que no pucden ser calificadas como de inversién o
financiacion.

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

- Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en €l tamaiio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

5) Inversiones inmobiliarias

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

Los saldos y variaciones de cada partida del balance incluida en este epigrafc, a 31 de diciembre
2021 y 31 de diciembte de 2020, sorn los siguientes:

Instalacionas
bchicas y oo
lerrenos Constrnicclongs _ Inmovilizado material Total
Yelorgs brules
Seldo al 31.12.20 22.670.564 13.073.795 37.652 35 781.011
— =]
Enlradas 220.260 15.059 235319
Saldo al 31.12.21 22.970.564 13.204.065 52711 36.025.330
T — A— —— ]
{re acll
Saido ol 31.12.20 - {769.580) (2.810) {772.190)
Dotacién a is smariizacion J _= {261.493) _ {4748 {288.241)
Saldo al 31.12.21 - {1.031.073) {7.358) {1 .038.431!
Valor Neto Contablo sl 34.12.20 . 22 679.564 12.304.215 35.042 35.018.821
Valor Nato Contable al 31.12.21 22 679.564 12,282 882 45,353 34,987.900
i R i PR
‘nstalaclones
tdcnicas y otro
Teranos Canstrucciones _Inmevilizado matena’ Total
Yalores baitog
Saldo al 31.12.19 22,679.564 12.605.621 8, 141 35.204 226
—— I A
Entradas 488.275 28.511 4968.785
Saldo ! 31.12.20 22.670.584 13,073.795 37.652 35.761.011
C e S
Amotizacidn acumulads
Saldo sl 31.12.19 - @13.906) (Ls;_] (514.098)
Dotaclén ala amortizacin - (255.674) (2.418) (258.083)_
Saldo &1 31 1220 - {769.680) (2,610) {712 191}
alor Neto Contable af 31.12.19 22 679 564 12.081.615 8.946 34.780.128
Velor Neto Contable al 31.12.20 22,679 564 12,304 216 35.042 35.018.824

Las altas en instalaciones técnicas y otro inmovilizado material dadas durante el gjercicio 2021 se
corresponden al mobiliario para equipar apartamentos de las propiedades situadas en Calle Granada
12 y en Calle Béjar 23 que se encucntran amendados mediante Contratos de Arrendamientos de
Temporada de la LAU, a estudiantes y profesionales, actuaimente en periodos temporales de
minimo 31 dlas y maximo 12 meses.
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Las altas en construcciones en el ejercicio se corresponden en su totalidad con activaciones de
reformas que la sociedad ha realizado durante el gjercicio en los inmuebles de su propiedad.

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principalmente con inmuebles destinados a su
explotacién en régimen de arrendamiento, situados en Ia ciudad de Barcelona y Madrid. Ciertos
inmuebles estdn hipotecados en garantia de préstamos (ver nota 7.2.2).

Durante el ejercicio 2021 y en el ejercicio 2020, no se han completado transacciones de
adquisiciones de inmuebles.

La diferencia entre el valor de adquisicién de los inmuebles y el valor bruto de log mismos a 31 de
diciembre de 2021 y & 31 de diciembre de 2020 se corresponde con las activaciones de aquellos
gastos en los que ha incurrido que han sido necesarios para la puesta en funcionamiento de los
inmuebles, asf come las mejoras realizadas en los mismos de la siguiente forma:

- El edificio ubicado en la Calle Unié 28, en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto en
4.629 euros en 2021 y 4.901 euros en el gjercicio 2020.

- El edificio ubicado en la Calle Bretén de los Herreros en Barcelona ha visto incrementado su
valor bruto en 30.345 euros en 2021 y 47.968 euros en el gjercicio 2020.

- El edificio ubicado en la Calle Aulestia I Pijoan en Barcelona ha visto incrementado su valor
bruto en 19.620 euros en 2021 y 58.692 euros en el ejercicio 2020.

- Bl edificio ubicado en la Calle Granada 12 en Madrid no ha visto incrementado su valor bruto
en 2021 ni en 2020,

- Eledificio ubicado en la Calle Corsega 689 en Barcelona ha visto incrementado su valor bruto
en 2.882 curos en 2021 y 1.982 euros en el ¢jercicio 2020.

- El edificio ubicado en la Calle Béjar 23 cn Madrid ha visto incrementado su valor bruto en
105.215 euros en 2021 y 173.479 euros en el ejercicio 2020.

- El edificio ubicado en la Calle Verdi 282 en Barcelona no ha visto incrementado su valor
bruto en 2021 y 36.815 euros en el gjercicio 2020.

- El edificio ubicado en la Calle Escorial 9 en Barcelona no ha visto incrementado su valor
bruto en 2021 y 1.421 euros en el ejercicio 2020,

- El edificio ubicado cn la Calle Navas de Tolosa, 279 en Barcelona no ha visto incrementado
su valor bruto en 2021 y 41.640 euros en el ejercicio 2020.

- Eledificio ubicado en la Calle Concepcién Arenal, 79-81 en Barcelona ha visto incrementado
su valor bruto en 57.568 euros en 2021 y 101,377 euros en el ejercicio 2020.

En cl gjercicio 2021, lfos ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
ascendieron a 1,461,887 euros (1.433.253 euros en el gjercicio 2020), y los gastos de explotacién
por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 1.095.761 euros (1.066.073
eutos en el ¢jercicio 2020} (Nota 10).

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad a cierre del periodo y ejercicio se
calcula en base a los informes de los valoradores independientes.
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La valoracién de dichos activos inmaobiliarios ha sido realizada por expertos independicntcs bajo la
hip6tesis “valor de mercado” siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las
disposiciones RICS Appraisal and Valutaion Standars (Libro Rajo) publicado por la Royal
Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretaiia (RICS).

A continuacién, se informa sobre el valor en libros y valor razomable de las inversiones
inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020:

A 31 de dicicmbre de 2021:

Fecha de ln Tasa de
fnmueble Vnlor cn libros  Valor razonable tasacién descuento
Edificio Calle Uni6 28 2.920.026 4.345.000 31272021 5,00%
Rdificio Calle Aulestiz | Pijosn 4-6 3.2719.371 4.661.000 317122021 5,004
Bdificio Catle Brelén de los Herreros 14-16 3,176388 4,763,000 3141272021 4,75%
Bdificio Calle Corsegn 689 2479716 3.834.000 317122021 5,00%
Edificis Calle Granada 12, Madrid 6.260.349 9.898.000 31272021 525%
Edificio Calle Béjar 23, Madrid 5.267.668 7.039.000 3111272021 5,75%
Edificio Culle Verdi, 282 1.664.356 4947000 3111272021 5,25%
Bdificio Calle Escoriul, 9 4.023.665 2.457.000 320zl 5,00%
Edificio Navas de Tolosa 279 1.488.723 2.176.000 I/1272021 4,75%
Flificio Concepelén Arena! 79-81 4382218 5.860.000 311272021 5,00%
34.942.546 49,970,000
A 31 de diciembre de 2020:
Fecha de In Tase de
Tnmucble Valor en libros  Valor rezoaable tasacion deseucnio
Bdificio Catho Unié 28 2.934.185 4,343,000 31/12/2020 5,00%
Rdificio Calle Aulestin [ Pijoan 4-6 3.292.114 4,525,000 311422020 5,00%
Edificio Calle Breidn de los Herreros 14-16 3.177.534 4.619.000 31422000 4,75%
Edificio Calle Cdrsega G89 2,502.740 3.683.000 31122020 5,00%
Edifieio Catle Granzda 12, Madrid 6.303.741 9.400.000 3141272020 §,25%
Edificio Calle Béjar 23, Madrid 5.195.836 6.151.000 310272020 5,15%
Edificio Calle Verdi, 282 1.671.815 2.281.000 311202020 525%
Edificio Calle Bscorial, 9 4.046.389 4.576.000 3111212020 5,00%
Edificio Maves de Tolosa 279 1.495.527 2,108.000 I1V2020 4,75%
Edificio Concepeidn Arenat 79-81 4.352.938 5.384.000 3122020 5.00%
34.983.779 47.676.000

En las valoracioncs del ejercicio 2020 y 2021 se tuvo en cuenta el impacto del COVID-19 en dichos
inmuebles, En concreto, s¢ han proyectado un descenso de los ingresos por arrendamiento de un
2,14% en los 5 primeros afios, recuperéindose los ingresos originales por los arrendamientos, en cl
afio 2025, momento en €l que se estima que se recuperarin los ingresos anteriores al inicio de la
crisis del COVID.

Basdndose 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:

Variacién Yield (-0,25%): 2.534 miles de euros de impacto posifivo en las valoraciones.
Variacion Yield (+0,25%): 2.204 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 tos siguientes impactos:

Variacién ingresos (-5%): 5.428 miles de euros de impacto negativo en las valoraciones
Variacién ingresos (+5%): 4.153 miles de euros de impacto positivo en las valoraciones

P 427,
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6) Arrendamiento operativo

Como arrendadores de los inmuebles detallados en la nota 5, los contratos de arrendamiento

operativo son los siguientes:

Edificio Calle Unib 28, Barcelona
Edificio Calle Aulestin ! Pijoen 4-6, Barcelona

Edificio Calls Comsegu 689, Barcelona

Edificio Calle Grnnda 12, Madrid

Edificio Calle Béjar 23, Madrid

Edificio Calle Verdl 282, Barcelona

Edificio Calle Escorial 9, Barcelona

Edificlo Calle Navas de Tolosa 279, Barcelona
Edificio Cotle Concepeién Arenal 79-8t, Barcelona

Ininucble Ingreso anusl arrendantlonto  Ingreso anual arrendamients
(ea ouros) 31.12.21 (en ¢uros) 31,12,20
92.003 113414
144926 142293
Edificio Calle Bretda de Jas Hlerrerva 14-16, Barcelona 123,947 130.674
103.340 116,593
326.048 32i.750
195.921 156.926
89.420 84.576
125.777 123.885
68,131 70318
192.363 172,824
1.461,887 1.433.253

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

—_ Cuotaspendientos

Saldo al Saldo e
31.12.2021 31,12.2020
Menos de un afto 811,332 1.088.345
Enlre unc y cinco afios 3.515.048 2.912.395
Més de cinco afios 2.725.565 1.544.180
6.851.943 5.545.920

Seguros

Es politica de la Sociedad contratar las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas
pdlizas a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 se considera suficiente por et Consejo

de Administracidn de la Sociedad.

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

7.1 Actives financieros

El valor en libros de cada una de las categorfas de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros" es el siguiente:

Inversicnes financieras a lago plazo

Instrumaentos de' patrimondo

Grddites, dervados y

olros Total

31122021 31.122020 33422021 31.12.2020 31.92.2021  31.12.2020
Latoqorlas;
Activos financieros a coste 3000 - - . . -
Aclives finencleros a costa amortizado - 2.585.765 105,94  2.58B.756 106.184
3.000 2.686.765 105184  2.588.7656  106.194

inversiones financleras 8 corto piazo
Toltal

Crélitos, derivados y atros

31.12.2021 31,12.2020 31.12.2021 81.12.2020
Activos financleros a coste amortizado 1.254.977 133.704 $.254 677 133.704
Jd.asden 133.704 1.264 877 133.704

WP\E’W
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El detalle de los activos financieros a coste y a coste amortizado clasificados en esta categoria al 31
de diciembre es ¢l siguientc:

Asgoplazo Garlo plazo
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 91.12.2020
Activos finandlerog & coste
Insirumentos da patrimonlo 3.000
£osH 20

Criditos a empresas del grupo 2.450.000 - B50.000 -

Doudoros comarcigles y olras cuentas a cobrar - - 191.077 115.786

Oures activos financleros 1356.775 105.194 113,900 17.869
2.508.778 105194 1.254.977 133.784

En los eplgrafes Otros activos financieros a largo y corto plazo del ejercicio 2021 se han regisirado
los importes de las fianzas depositadas en los organismos pliblicos correspondientes.

Las variaciones derivadas de las pérdidas por deterioro originadas por ricsgo de crédito por clase
de activos financicros han sido las siguientes (regisiradas en el epigrafe Pérdidas, deterioro y
variacién de provisiones por operaciones comerciales de la cuenta de pérdidas y ganancias):

31.12.2021
Cllantes Total
Concopto Corlo Plazo GCorlo Plazo
Pérdida por detetioro inidal {25.058) {26.058)
Correcclin valorativa por deterofo - -
Raverstdr del deterioro 1.782 1.762
Pérdida por deterforo final !23.296! {23.208)
31.12.2020
Cllentos Total
Concaplo Corto Plaxo Corlo Plazo
Péndida por diaterioro inlcial (15.760) (15.780)
Comrpectan valoraliva por delerioro (10.059) {10.059)
Revarsion del deterlioro 790 780
Pérdida por deterioro final QS.OEB) (25.05&

Adicionalmente se registran en el epigrafe pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por
operaciones comerciales 6.334 euros correspondientes a pérdidas por créditos comerciales
incobrables, 1.995 euros en el gjercicio 2020,

a) Activos financieros en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La informacién més significativa relacionada con lag empresas del grupo, multigrupo y asociadas
es la siguiente:

eaultado
% Patticipadén ~ Capla
Daraminackin Cosle Directa Sodlal Forxlos Proplos _ Explotacién Nelo
GALIL RE NAQUERA 1, 8L\ 3.000 100 3.000 {125.970) B1.788 {128,989}

Con fecha 19 de marzo de 2021, la Socicdad aprobé la adquisicién de las participaciones sociales
representativas det 100% del capital social de la sociedad Afanti Invest, S.L., la cual era
propiedad de GC Nadlan Real Bstate, S.L.U. Una vez formalizada la adquisicidn, se acuerda el
cambio de denominacion de dicha sociedad por la de Galil Re Naquera 1, 5.L.U.
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A 31 de diciembre de 2021 existen dos préstamos concedidos por la Sociedad a favor de Galil Re
Naquera I, S.L.U.

31.42.2021
Capitel Intoreses
Socledad Vencimiento Pago énico Concedido _devengados
GALIL CAPITAL IBL Indefinido Vencimlento 2.450.000 41.344
GALIL CAPITAL BRIDGE L 3110/2022 Venchmlento 950.000 28.856
TOTAL 3.400.000 70.200

-  Préstamo 1: (Capital concedido: 2.450.000 euros): concedido con fecha de 27 de abril de
2021, Tipo de interés 2,5% sobre el capital que se adenda hasta la fecha de venta del activo
por parte de Galil Re Naquera 1, S.L.U. & un tercero. El pago total del préstamo se realizard
en la fecha de vencimiento, el cual no estd definido pero se espera que sea en el argo plazo.

- Préstamo 2: (Capital concedido: 950.000 euros): concedido con fecha de 26 de abril de 2021.
Tipo de interés 4,5% sobre el capital que s¢ adeuda hasta el 31 de octubre de 2022, El pago
total del préstamo se realizard en la fecha de vencimiento.

7.2 Pasivos financieros

El valor en libros de cada una de lag categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instramentos financieros”, es el siguiente:

Pastvos financleros a largo plaze
Doudaa con enlidades do

crédito Dexlvados y ofros Tola!
31.12.2021  31.12.2020  31.12.2024  31.12.2020 31122021  31.12.2020

Categoriag;
Pashvos financlaros a coste amortizado 12.401.607  10.141.980 229.01% 179.560 12.830.618  10.321.55%9
12.401.607 10.141.669 2&011 179,560 12.630.618  10.321 659
Pastvos inancleros a corto piazo
Daudas con entidades de
crédito Detivados ¥ ofroa Total
31.122021 31122020 31122021 31123020 HNI22021 31122020
Catenorfas;
Paslvos inancieras a cosis amoHizado 754.059 585.515 99.230 67.136 884.189 852.651
784.958 5&5&15 99.230 B7.138 864 18=9 852.661
a} Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2021 y al 3! de diciembre de 2020, los cpigrafes de Deudas con entidades
de crédito tienen la siguiente composicién seghin su clasificacion por vencimientos:

Clasificacién por vencimientos:

31.92.2024
Caphlal Corte
Entidad Vendtmlenle o i 2022 2024 2028 2028 Rusto Toil
Erdniamon Moptgcarios
Sabedall 307 1,100,000 71318 12003 73824 75.6690 77661 376.028 748.323
Banklnter 1811/2036 2,600,000 118.730 119.384 122.008 124,874 120713 1444308 2.055.102
Bankintgr 1602037 2.628.000 138,769 141,824 145.160 148.460 154.826 1.789.831 249549
Bankinter 090772038 2.500.000 112850 116.2684 118.720 121247 123818 181008 222407
Bankintar 18H2/2039 1.000.000 43456 50,000 50.000 50.000 50,000 571,842 016398
Abanca 01032036 1.800.000 114,906 144.820 144,020 121276 123476 1.064.006  1.703.822
Abanca 0106/2038 2,100,000 124,364 160864 150,853 150.863 159.853 1.284.704  2.028481
Bankinler Q41204 4.000.000 41.685 £3.400 58.900 72,000 68,000 703.706 038 572
Tolsl 18.124.000 724950 BE7478 71184 ¥13.380 883248 8918331 13.466.588
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1L ILN
. . Cepital
Entidsd Yencimicnto ; Coite Phazo
Coacedida 201 po7i) W0 0 Resta Tol
Brestro bivotcario
Sabodk IO 1160600 64,669 6968 65,405 721 75,41 11410 525479
Bankinter /2036 2600000 1AL 820 120,965 Bny 126532 1636046 2.259.682
Raakinior 63037 2926000 135,685 144453 7 1137 154373 1E91.5 2611835
Bankirier WATRNE 2300000 111486 445t 165 ny3%4 11525 1761762 2.345.969
Bankinter 16122010 1.000.000 42,68t 4334 4.336 45141 45960 n5415 #5207
Abanca OLUMI0IS  £.900.000 112857 114361 116.882 11516 120911 1230 268 1.707.66%
TUTAL 12,026,000 585595 605356 612.285 524488 644542 1.754.939 10.127.514

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 BURIBOR + 2,50%. Se constituye una hipotcca sobre el
inmueble de la calle Unié 28, en Barcelona, siendo ¢! valor razonable del inmucble a 31 de
diciembre de 2021de 4.345.000 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 ¢l vencimicnto del préstamo EURIBOR + 2,25%. Se constituye hipoteca
sobte los inmuebles de Barcelona situados en la calle Aulestia I Pijoan 4-6, y en la calle
Bretén de los Herreros 14-16, Dichos inmuebles tienen un valor razonable a 31 de diciembre
de 2021 en la calle Aulestia I Pijoan 4-6 de 4.661.000 y cn la callc Bretén dc los Herreros
14-16 de 4.763.000 euros.

Préstamo Bankinter (Capital concedido: 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 BURIBOR+2,25%. Se constiluye hipoteca sobre el inmueble de
Madrid situado en la calle Granada 12, con valor razonable a 31 de diciembre de 2021 de
9.888.000 euros.

Préstamo 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% sobre el capital que se
adeude inalterable hasta el 16 de diciembre dc 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 Béjar 23, con un valor razonable a 31 de diciembre de 2021 de
7.039.000 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 el
capital que se adeude inalterable hasta ¢l L6 de diciembre de 2020. Tasa EURIBOR al plazo
de doce meses + 1.8% para el resto de la vigencia del préstatno. Se constituye hipoteca sobre
el inmueble de Madrid situado en la calle Concepcién Arenal, con un valor razoneble a 31 de
diciembre de 2021 de 5.860.000 euros.

Préstamo Abanca (Capital concedido: 1.900.000 euros): concedido con fecha de | de marzo
de 2020 y vencimiento | de marzo de 2035, Tipo de interés 1,8% sobre el capital que se
adeuda hasta el 28 de febrero de 2021. Tasa EURIBOR a doce meses +1,8%. Se constituye
hipoteca sobre el inmueble de Barcelona situado en la calle Escorial 9, con el valor razonable
a 31 de diciembre de 2021 de 4.947.000 euros.
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Préstamo Abanca (Capital concedido: 2.100.000 euros): concedido con fecha de 27 de abril
de 2021 y vencimiento 1 de mayo de 2036, Tipo de interés 1,8% sobre el capital que se
adeuda hasta el 30 de abril de 2022. Tasa BURIBOR a doce meses +1,8%. Se constituye
hipoteca sobre ¢l inmueble de Barcelona situado en la calle Concepeién Arenal, con el valor
razonable a 31 de diciembre de 2021 de 5.860.000 euros.

Préstamo Bankinter (Capital concedido: 1.000.000 euros): concedido con fecha de 4 de
diciembre de 2021 y vencimiento 4 de noviembre de 2041, Tipo de interés: -+1,9% sobre ¢l
capital que se adeude hasta el 4 de noviembre de 2022. Tasa EURIBOR a doce meses
+1,9%. Se constituye segunda hipoteca sobre el inmueble de Madrid situado en la calle
Granada [2, con valor razonable a 31 de diciembre de 2021 de 9.888.000 euros.

Dichos préstamos se encuentran garantizados por los inmuebles en cuestién,

El{ préstamo concedido por el Banco de Sabadell, 8.A., considera como causas de resolucién del
préstamo sin preaviso las siguientes:

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

Cuando no se satisfega por el deudor o hipotecante en sus fechas de pago correspondientes
los siguientes gastos: primas de seguros de incendios de la finca hipotecado, los gastos de la
comunidad de propietarios a la que pertenezea la finca, o las contribuciones, impuestos y
arbitrios correspondientes a la finca hipotecada, sumando dichos gastos no reembolsados al
menos una cifta equivalente a tros 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 adquisicitn de la finca hipotecada.

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

Cuando, por causas no imputables al acreedor, se constate la existencia de alguna carga o
gravamen de cualquier carficter que tuviera rango registral prioritario a la hipoteca que se
constituye y cuyo conocimiento no haya sido expresamente manifestado en la presente
escritura, 8in que la parte prestataria ofrezca al Banco nuevas garantias que cubran la cuantfa
que las cargas o gravdmenes prioritarios que representen, en ¢l plazo de 3 meses desde que
sea requerida por el Banco a tal efecto.

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

Los cinco préstamos concedidos por Bankinter, S.A. consideran como causas de resolucién del
préstamo sin preaviso las siguientes;

P

Falta de pago de al menos 3 plazos mensuales o el incumplimiento de la obligacion de pago
del deudor por un plazo, al menos, equivalentc a tres meses de conformidad con lo
establecido en el articute 693 1 y 2 de Ia Ley de Bnjuiciamiento Civil,
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- EI sobregiro dcl salde que pueda producirse en cualquicra de las cucntas asociadas al
productos coutratado, cualquiera que sea la causa que lo haya motivado, incluido &l
originado por cargo de intereses.

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

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

- Cuando cxista un grave riesgo de incumplimiento de las obligaciones asumidas, como
consecuencia de la variacién sustancial dc las circunstancias que sirvieron de base para la
concesion de la operacién o al mantenimiento de su vigencia.

- La comprobacién de falsedad, ocultacién o inexactitud de los datos facilitados por la
Saciedad para la formalizacién de la operacion.

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

- La enajenacién y/ o gravamen por cualquier titulo de activos, distintos de la fincas
hipotecadas y / o derechos del prestatario ¢n un porcentaje sustancial cuando han sido
tenidos en cuenta por [a entidad para evaluar Ja solvencia del prestatario al momento de la
concesion del préstamos.

- La no inscripci6n 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 ¢l plazo de scis meses
desde el otorgamiento, siempre que la causa que motive su falta de inscripeion sea impulable
al prestatario o al hipotecante deudor.

- Bl incumplimiento por el prestatario de las obligaciones que le compelen en relacidn con los
inmuebles hipotecados y /o bienes pignorados.

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

suficiente.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 ¢l consejo de administracion considera que
no se han dado ninguna circunstancia de resolucién anticipada de dichos préstamos.

Al 31 de diciembre de 2021 y dc 2020, los intereses devengados por préstamos con entidades
financieras han sido los siguientes:

Goncepto 31.12.2021%
Interases {310.240)
Totat {310.240)
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b) Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
El detalle del epigrafe del balance “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es:

31.12,2021 31.12.2020

Proveedores 80.124 .
Proveadores ampresas del grupo y asoclados - 3.000
Acreadores varles 16.757 49.675
Otras deudas con les Adminisiracionss Publicas 19,250 20,258
Anticipos da clientes 2.450 1.800

Total 105.581 74,733

8. Fondgs Propios
8.1 Capital social

El capital social a 31 de diciembre de 2017 ascendia a 20.599.860 euros, dividido y representado por
2.059.986 acciones nominativas, de 10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase,
totalmente suscritas y desembolsadas,

Con fecha 25 de abril de 2018, el érgano de administracion de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A.,
decidi6 someter a la Junta General de Accionistas de la Sociedad la sprobacitn del aumento de capital
social por compensacidn de créditos.

El capital social se aumenta en la suma de:

- 200.000 euros mediante la emisién y puests en circulacién de 20.000 nuevas acciones, por
compensacién de créditos, quedando fijado el capital social en 20.799.860 curos dividide en
2.078.986 acciones.

Con fecha 14 de febrero de 2019 el consejo de administracién declaré suscrito y desembolsado el
aurnento de capital aprobado por el consejo de administracién 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. El aumento de capital fue finalmente suscrito en los siguientes términos:

- 6587.100 euros por el valor nominal y una prima de emisién de 1.317.420 curos,
correspondicnte a 658.710 nuevas acciones, y a un descmbolso total de 7.904.520 euros
(incluyendo valor nominar y prima de cmisién), de acuerdo con el detalle que sc indica a
continuacion:

(i) Periodo de suscripcidn preferente; 635.376 acciones
(iii) Periodo de asignacion discrecional: 23.334 acciones

Como consecuencia de lo anterior, ¢l capital social de la Sociedad quedd fijado en la suma de
27.386.960 euros, representado por 2.738.696 acciones normativas, de diez curos de valor nominal
cada una, numeradas del | al 2.738.696, ambos inclusive, todas ellas de la misma clase y seric.

Dicha ampliacién se ha inscrito en el Registro Mercantil ¢l 13 de marzo de 2019 causando la
inscripcidn 9" en la hoja registral de la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2021 el capital social de la Sociedad asciende a 27.386.960 eurcs. Los
accionistas que cuentan con una parlicipacién igual o superior al 5% son las siguientes:

Amplinelén capital Ampllacién copital Total Totul
{dentldad aportante compensacién :::;':: aporinciones ::::;::: aportacioncs | acclones %
criditos (€) dluerarins {€) (€) suscritos
D. Gil Ayrahnm Shwed 9.000.000 900,000 7.018.800 7T18.800 15.188.000 1.618.800 59,11%
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8.2 Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con el Texto Refundido de ta Ley de Sociedades de Capitat, debe destinarse una cifra igual
al 10% det beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital
social, La reserva legal podré utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% de! capital ya aumentado. Satvo para Ia finalidad mencionada anteriormente, y mientras no superc
el 20% del capital social, esta reserva s6lo podrd destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan olras rescrvas disponibles suficientes para estc fin.

Al ciemre del ejercicio Ia reserva legal no ha sido constituida.
8.3 Acciones propias

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

Preclo medio do  Coste total de

Accionas propias Ndamero Valor nominal adquisicidn adqulslcion
A diciembra de 2021 28.400 10 10,1 286.850
A diclambre de 2020 28.400 10 10,1 288.850

Durante el ejercicio 2019 se compraron 1.500 acciones propias a diferentes precios (precio medio de la
venta 11,9 euros) el cual generé un gasto financiero de 99,42 euros registrado en la cuenta de pérdidas
y ganancias,

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comptensidn, si bicn, en 1a medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada
en las correspondientes notas de la memoria.

De acuerdo con los requisitos de incorporacién del BME Growth, con fecha 29 de diciembre de 2017 la
Sociedad formalizé un contrato de liquidez con Bauco de Sabadell, S.A. como “Proveedor de
Liquidez” de 1a Sociedad en ¢l BME Growth, a los efectos de dotar de liquidez 2 los titulares de
acciones de la Sociedad. A estos efectos, la Sociedad puso a disposicién del Proveedor de Liquidez
300,000 euros en efectivo y 30.000 acciones de la Socicdad (de 10 euros de valor nominal unitario) con
la exclusiva finalidad de permitirle hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del contrato de
liquidez.

Al 31 de diciembre de 2021 el proveedor de liquidez dispone de 203.711 euros en efectivo y 28.400
acciones de Ia Sociedad.

9, Situacion fiscal

Bl detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piblicas a 31 de diciembre de 2021 y 31
de diciembre de 2020 es ¢l siguiente:

31.12 2021
Saldos deudores  Saldos acreedores
Cuenta Coutente Comients
Impueslo sobre ¢l valor afiadido - 17.975
Grganlsmos de la seguridad soclal . 233
Impuesto sobre |a renta da porsonas fiskas . 1.042
19.250
e
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31.12.2020
. Saldos deudores  Saldos acreedores
Cuehis Corlenta Carlente
Impuesto sobve &l valor efiadido - 19.660
Organlsmos ds Ia seguridad social - 233
Impueste sabre |6 rents do personas flsicas - a8

Otras

80 =
B0 20.258
Wi N

lmpuesto sobre sociedades:

La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades es como sigue;

$1.12.2021 31.12.2020
Resuftedo contable del eferciclo (132.374) {147.494)
Corracclenas por Impuesto do Sociededes (+) 5 -
Base Imponibi {132.374) (147.494)

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad tiene bases imponibles negativas pendientes de
compensar segin el siguiente detalle

Aflo de origen Euros
2015 23.133
Total 23.133

Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por [as autoridades
fiscales o haya transcurrido €l plazo de prescripcidn de cuatro afios. Al cierre del ejercicio del afio
2021, ia Sociedad tiene abicrtos & inspeccién los ejercicios 2020, 2019, 2018 y 20177 del Impuesto
sobre Sociedades y el ejercicio 2021, 2020, 2019 y 2018 para fos demés impuestos que le son dc
aplicacién. El Consejo de Administracién considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarfan de manera
significativa a los estados financieros intermedios adjuntos.

Régimen fiscal especial SOCIMI:

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

La Ley SOCIMI establece que 1a opcién de acogerse al régimen especial de las SOCIMI, deber
comunicarse a la Delegacién de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria del domicilio
fiscal de la entidad, antes de los tres Gltimos meses previos a la conclusién del perfodo
impositivo. La comunicacion realizada fucra de este plazo impedira aplicar este régimen fiscal en
dicho periodo impositivo.
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El régimen fiscal especial se aplicard cn el periodo impositivo que finalice con posterioridad a
dicha comunicaci6n y en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique la renuncia al
régimen. Por ende, la Sociedad esté acogida con efecto al régimen SOCIMI con efecto refroactivo
{ de enero de 2016.

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

No obstante, el devengo del mpuesto se realiza de maners proporcional a la distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacitn el articulo
25 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedadss. Tampoco resultan de
aplicacién los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos I, 1It y
IV de dicha norma. Bn todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacién
supletoriamente lo establecido cn la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacién en ¢l momento de
aplicacién del presente régimen se compensarin con las rentas positivas que, en su caso, tributen
bajo el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de la LIS.

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

Paca ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021, se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre ¢l importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién,
en la parte que proceda de renlas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al perfodo de reinversion. El gravamen
especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta
general de accionistas, u drgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacidn e ingreso en

¢l plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

10. Ingresos y gastos

A continuacién, se desglosa el contenido de algunos epigrafes de las cuentas de pérdidas y
ganancias correspondieutes a los ejercicios 2021 y 2020.

Importe neto de la cifra de negocio

La totatidad del importe neto de la cifra de negocios s¢ la Sociedad se comresponde a ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detallados en la nota 6, dentro del territorio nacional
por importe de 1,461,887 euros (1.433.253 euros cn 2020).

Otros gastos de explotacidn:

31.12.2021 31.12.2020

Sarvicles exterdores (250 628) (919.205)
Tributas {138,562} (135.449)
Pérdiias, deteriono y variacon de provisiones poc opet comercigies (Nota 7.1) [4.572 (11.264)
Otroa gastos de gestlon corlente (2.009) (65)
TOTAL (1.095.761)  (4.068.073)
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El eplgrafe de servicios exteriores incluye principalmente los gastos, soportados por la Sociedad en
cumplimiento de los acuerdos firmados en el “Investment Management Agreement”, tal y como se
define en la nota 11 de operaciones con partes vinculadas. Adjuntamos detalle a continuacidn;

Concepio 2021 2020
Arrendamientas p cdnanes - 605
Reparaclones y conservecidn 98.814 33200
Servicios Profsionales 740,052 242391
Bago foc 330.06¢ 308,763
IR Per 96,600 94,000
Dato fec - itpussios no deducibles 35.567 47,982
IR Foe ~ itnpuesios no deduciblcs 4.521 15392
Gastos de gestores, Ascsones 41269 257.19¢
Honnnurios consejeros 12.000 12.000
H ’ tjeros-fmp no deducibl LFd 1.963
Serviclos bancaries y slnllares 2318 2314
Saminisiros y sires servicias 109444 3,085
Total 950.638 919,298

11. Operaciones con partes vinculadas

Durante el ejeccicio 2021 y 2020 se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Socledad/ Persona fiskca Vinculacibn
Amit Binderman Miembro Consejo de Administracién
QC Nadlan Renl Bstate S.L. Empresa vinculeda
Galil RE Naquera I, 8.L.U. Bmpresa vinculada
Galil Capital Finanee L.TD Brapresa vinculada

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

L zon Importe Total
Serviclos exteriores 498.783 198.783
Base fee 330.064 330.064
IR fee 96.000 96,000
Honorarlos Consejeros 12000 12.000
Base fee— impuestos o deditcibles is.667 35.667
IR fee- Impurestos no deducibles 4523 4313
Hmorarios consejeros-impuestos o deducibles 529 Ja9
Ingreses (nancieros {70.200) (70.200)
31.12,2020 Iinporte Total
Serviclos exterlores 48231 48233
Base fee 308.763 308.763
IR foe 96.000 96.000
Fonorarios Consejeros 12.000 12.000
Bae fec— impuestos no deducibles 47,982 47.982
IR fee- Impuestus no deducibles 15.392 15,392
Honorarios consejaros-inipuestos no dediicibles 1.963 1.943
Ingresos financieros 231 231
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Bl detalle de los saldos de balance con partes vinculadas durante el ejercicio 2021 y 2020, expresado
en euros, s el signiente:

31.12.2021 31.12.2021 1122020 Totel
Instrumentoes de patrlmenle (Nota 7) 3.000 3.000
Créditos n empresas del grupo a lacge plazo (Nota 7) 2.450.000 . 2.450.000
Créditos s empresns del grupo & corto plaza (Nota 7) 950.000 . 950.000
Otros acilvos Mnanciervs (Nota 7} 70.200 . 70.200
Proveedores empresas del grupo (Nota 7) - (3.000) (3.000)

Investment Management Agreement

Con fecha | de noviembre de 2015 se firmé un contrato de gestion denominado “Investment
Management Agreement” cntre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate 8.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 procedi¢ a firmar un nuevo 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 5.L. como
entidad de gestora (“Contrato de Gestién™) con efecto a partir del | de octubre de 2018.

En base a este contrato, el “Investment Manager” gestionard todos los negocios y asuntos de la
Sociedad con el {in de llevar a cabo los fines de la compaiifa segin 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
Compafifa, todos los acuerdos y documentos necesarios para la gestion de los negocios de la
Compafifa de acuerdo los propésitos de la misma.

Bl “Investment Manager” tendrd derecho a proponer a la Junta General de Accionistas de la
Sociedad el nombramiento de dos (2) consejeros. Uno de los directores propuestos por la
“Investment Manager” serd nombrado por €l Presidente del Consejo de Administracion.

De acuerdo con ¢l “Investment Management Agreement” en vigor, desde el | de octubre de 2018, ¢l
“Investment Manager” recibiré las siguientes compensaciones:

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

Este fee serd igual al uno por ciento (1%) del capital agregado comprometido “Aggregate
Commitment Amount”, hasta un dia anterior a la fecha en que la Sociedad cotice en el BME
Growth (antiguo MABY) o en otro mercado burstil. (“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, Esie

“Management fee” estd compuesto por una Base Fee y un Performance Fee. Adicionalmente la
Compaiiia deberia pagar un fee especial en caso determinados “Special Termination Fee™

MV :
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o “Base Fee™: Este fee serd el 1,5% anual, a) del capital agregado comprometido en la fecha
que se emita la factura hasta la fecha en que la Socieded comience a cotizar en el BME
Growth (antiguo MAB) o cualquier otro mercado bursétil o del b) EPRA NAV de la
Compaiifa a partir del Gitimo dia del dltimo trimestre fiscal en el que la compaitfa haya
publicado sus estados financieros (30 de junio, 31 de diciembre) desde la fecha en que la
Sociedad comience a cotizar en el BMB Growth (antiguo MAB) o cualquier otro mercado
bursitil, La tarifa base se pagard trimestralmente por adelantado el primer dia de enero, abril,
Julio y octubre de cada affo, en una cantidad igual del 25 % de la cuota anual base desde
“First Closing Date”. Con la novacién del contrato del 12 de diciembre de 2018, se
determina que de esta cantidad se deduciré una parie de denominada “IR FEE" trimestral
pagadero por la Socicdad 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 propiedad. El
Performance fee serd igual al 20% del Capital Gain/ Capital Loss agregado sobre todas las
propiedades para las cuales ¢l Performance Fee no haya sido 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 affo 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 aflo, entonces dicha pérdida neta de capital seré
agregado al célculo total del Capital Gain/ Capital Loss de propicdades vendidas en el
gjercicio siguiente.

3. “Special Termination Fee”: Este fee estd disefiado para proteger al “Investment
Manager” si ciertas circunstancias (como se describe a continuacién) tienen lugar. Este fec
s¢ pagard cn su totalidad dentro de los 30 dias de la ocurrencia de uno de los siguientes
eventos (el *‘Evento especial™):

(8) =i ¢l “Investment Management Agreement” se rescinde por cualquier motivo,

(b} si cualquier accionista, directa o indirectamente, posee al menos el 20% de lag acciones
de la Compafila (aparte de aquellos accionistas que posean més del 20% como del 30 de
Jjunio de 2018),

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

(d) si al menos 2 de los micmbros det Consejo de Administracién al 30 de junio de 2018 son
recinplazados sin el consentimicnto del Gestor de inversiones, o ¢n caso de liquidacién o
disolucién de la Sociedad.

El fec en caso de devengarse sc caloulard como el 20% del “High Water Mark
Qutperformance”,

Lz duracién de cste acuerdo no podré ser inferior a 6 afios desde la fecha en que la Sociedad
comience a cotizar en ¢l BME Growth (antiguo MAB) o en cualquier otro mercado bursatil.
Si la Sociedad se disuelve antes de dicha fecha, el presente Investment Management
Agreement terminard en la fecha de disolucion. Después del paso de 6 afios, podré ser
renovado automaticamente por 3 aflos més, aunque podria finalizar en cualquier momento si
se dieran determinadas condiciones.

La novacién introdujo como principales cambios los siguientes:

CI sy
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« Modificacién del “Basc Fee™ En la medida en que determinadas funciones sean
desarrolladas por GC Finance (sociedad de nacionalidad israclita), los honorarios
correspondientcs a esta entidad se deducirdn de] “Base Fec” que corresponderfa a GC
Nadlan de acuerdo con el Contrato de Gestién. De acuerdo con lo anterior, la suma de los
honorarios pagados a GC Nadlan y a GC Finance sigue signdo el mismo importe que el
“Basc Fee” acordado cn el Contrato de Gestién inicial, simplemente so reparte dicho importe
entre ambas entidades.

«  Modificacién del “Performance Fee™ En beneficio del mantenimiento de la tesoreria de la
Sociedad, se modifica el sistema dc devengo del referido honorario (inicialmente previsto
para ¢l mes de abril de 2019) para posponerlo al momento en el que se venda algun activo y,
en 5u caso, se obtengan ganancias por su venta. En consecucncia, s¢ modifica la forma de
célculo det “Performance Fee” para ajustarlo a las pérdidas y/o ganancias por la venta de los
activos.

o Introduccion del “Special Termination Fee™: Se introduce una nueva comision a favor de GC
Nadlan, la cual se devengard exclusivamente para el caso de ocurrir alguna de las
circunstancias especiales previstas en la clévsula 6.4 del Contrato de Gestidn modificado en
base a la Novacién al Contrato de Gestion. A los efectos oportunos, se deja constancia de
que el establecimicnto del “Special Termination Fee” no supene un incremento de [as
comisioues a pagar a GC Nadlan, sino que el importe que se destinaba al “Performance Fee”
conforme al Contrato de Gestién imicial, se divide ahora en dos comisiones, a saber, el
“performance 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 diciembre de 2021, sc han registrado 385.731 curos correspondientes al Base fee (330.064
euros correspondientes al honorario devengado y 55.667 euros correspondientes a impuestos no
deducibles relacionados, mientras que en 2020 se registraron 308.763 como honorarios y 47.982
como impuestos) totalmente pagados al finalizar el afio. Se han registrado 12.000 euros
correspondientes a honorarios de los Consejeros y 529 euros por impuestos no deducibles
relacionados (12.000 euros correspondientes al honorario devengado y 1.963 euros correspondicntes
a impuestos no deducibles relacionades en 2020), Estos conceptos se encuentran registracos dentro
del epigrafe de Servicios Exteriores,

Service Management Agreement

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

Los términos principales del Service Management Agreement son:

« Bl Contrato de Servicios a la Gestién tendré efectos desde el primer dla del trimestre en el
que se haya ejecutado, esto es, a partir de 1 de octubre de 2018 y finalizaré en ¢l mismo
momento en que termine el Investment Management Agreement, a excepcién de las
condiciones particulares establecidas en el contrato.

» GC Finance percibird una comisién anual que serd pagadera trimestralmente por adelantado
el primer dia de enero, abril, julio y octubre de cada afio por un monto equivalente al 25% de
la comisién anual total. Esta comisién serd deducida del “Base Fee” a pagar a GC Nadlan.
La cantidad a pagar anual serd de 96.000 curos (més IVA y otros impuestos si aplicara). ("R
Fee").
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* Se acuerds delogar en el consejo de administracién, en sus mas amplios términos, de forma
solidaria e indistinta, incluso cuando incurran en las figuras de Ia multiple representacién,
conflicto de interés o autocontratacién, las siguientes facultades en relacién con la
suscripcidn de la Novacién al Contrato de Gestién y el Contrato de Servicios a la Gestion.

A 31 de diciembre de 2021 se han devengado 96,000 euros de IR Fee (96.000 euros para 2020) y
4.523 euros en concepto de impuestos no deducibles (15.392 euros en 2020) que se encuentran
registrados dentro del epigrafe de Servicios Exteriores.

El Consejo de Administracion de la Sociedad y las personas vinculadas al mismo a que se refieren los
artlculos 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 2021 y ef 31 de diciembre de 2020 el Consejo de
Administracién de la Sociedad ha devengado una retribucién de 12.000 euros {y 529 euros
correspondientes a impuestos no deducibles) (15.000 euros en el ejercicio 2020) por los trabajos que
presta tal y como se acordd en el acta del Consejo de Administracién de fecha 21 de junio de 2018 y 18
de diciembre de 2017, asf como los devengados conforme al “Investment Management Agreement”,
Adicionalmente, no existen obligaciones contraidas en materia de pensiones o pago de primas de
seguros de vida,

La Sociedad no tiene personal de alia direccién.

12. Informacién sobre la naturaleza v el nivel de riesgo procedente de instrumentos

financieros
Informacién cualitativa

La gestién de los riesgos financieros est4 centralizada en la gerencia, la cual tiene establecidos jos
mecanisnios necesarios pare. controlar la exposicién a las variaciones en los tipos do interés y tipos
de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

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

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

b) Riesgo de liquidez

Con el fin de ascgurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se
derivan de la actividad, se dispone de la tesorerfa que muesira el balance, asi como de las
lineas de financiacién que se detallan en la nota 7,

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

Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de
mitigar todo impacto negativo que este pueda provocar, la Sociedad cuenta con medidas
p - g q . p . - 3
AB especificas para reducir al minimo el impacto de estas sobre su situacién financicra.

™
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Estas medidas sc aplican de conformidad con Ia base de la estrategia y proyecciones definida

por la Sociedad.

Tanto la tesorerfa como la deuda financiera cstin expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La totalidad

de las deudas con entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable.

No existe riesgo de tipo de cambio.

13. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectundos a proveedores

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

total de pagos pendientes:

2021 2020

Dias Dias
Perlodo medie do pago a provesdares 25 4
Ralin de operaciones pagadas 84% 99%
Ratia da operacicnes pendientes de pago 6% 1%

2021 2020

Impaorte Importe
Tolal pagos reallzados 1.176.622 1.448.619
Total pagos pendientes 76.881 6.275
1.253.603 1.454.894

14. Informacién sobre ¢l medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provecan impactos negativos de cardcter medioambiental
ni ha dispuesto de derechos de emision de gases invernadero, no incurriendo, en consccuencia, en

costes ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

15, Qira informacién

El niinero medio de personas empleadas al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, distribuidas por

categorias profesionales y género es el siguiente:

Al 31 do diciembre de 2021

Categorla profesional Mujeres Total
Personal do operaciones 1 1
Total 1 i

Al 31 de diciembre de 2020

Categorla profesional Mujeres Total
Personal de operaciones 1 1
Total 1 1

Los ejercicios 2021 y 2020, no existian personas contratadas con discapacidad mayor o igual al treinta

y tres por ciento,

R ary
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Remuneracion a los auditores: Los honorarios devengados por la auditorfa a 31 de diciembre de 2021
ascienden a 12,550 euros. Los honorarios devengados por la auditoria & 31 de diciembre de 2020
ascendieron a 15.550 euros. Asimismo, se han devengado 8.000 y 5.000 euros en concepto de Otros

servicios prestados durante los ejercicios 2021 y 2020 respectivamente.

16. Hechos posteriores al cierre

No se han producido, a juicio del Consejo de administracién de la Sociedad, acontecimientos
significativos desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha de formulacién de estas cuentas anusles
que, afectando a las mismas, no se hubieran incluido en ellas, o cuyo conocimiento pudiera resultar fitil

a un usuario de las mismas.

17. Exigencias informativas derlvadas de la condicién de SOCIML, Y.ey SOCIMI

Procedemos a detallar la siguiente informacién:

a-1} Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del
régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI

Reserva legal: -

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

régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI

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 lz Ley SOCIMI tipo de gravamen 19%
b-3) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el N/A
régimen cstablecido en la Ley SOCIMI tipo de gravamen 30%
c-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que N/A
ha resultado aplicable ¢l régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI,
rentas sujetas al tipo de gravamen 0%
¢-2) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada gjercicio en que
ha resultado aplicable ef régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, N/A
rentas syjetas al tipo de gravamen 19%
¢-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada cjercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, N/A
rentas sujetas al tipo de gravamen 30%
d-1) Distribucidn de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios
anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A
d-2) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios
anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 0% N/A
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 adquisicion de tos inmuebles destinados al arrendamiento Adquiridos en 2016, 2017,

2018y 2019 {nota 5)

f-2) Fecha de adquisicién de las participaciones en capital de entidades
referenciadas en el articulo 2 apartado 1 de la Ley SOCIMI N/A
£) Identificacién de activos que computan dentro del 80% a que se refierc el Ver nota 5
articulo 3 apartado ! de la Ley SOCIMI
h) Reservas procedentes de ejercicio on que ha resultado aplicable el N/A

AB
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No existe otra informacién considerada relevante que facilite la comprension de los Estados
Financieros objeto de presentacion, con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de la Sociedad enticnde que la informacién aqui suministrada reflcja
suficientemente la imagen fict del patrimonio de la misma, la sitvacién financiera y de los

resultados.
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SITUACION Y EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021 la Sociedad no ha realizado adquisiciones
de inmuebles, a cierme del mismo, cuenta con un total de diez activos inmobiliarios (nueve
edificios completos y unos activos en el mismo edificio).

El importe neto de Ia cifra de negocios a 31 de diciembre de 2021 asciende a 1.461.887 euros
frente a los 1.433.253 euros registrados a 31 de diciembre de 2020, que se corresponde a los
ingresos por arrendamiento de las inversiones inmobiliarias que se detalla en las notas 5 y 6 de la
memoria.

Los gastos de explotacién relacionados con las inversiones inmobiliarias que ijncluyen
principalmente los gastos soportados por la Sociedad en cumplimiento de los acuerdos firmados en
el “Investment Management Agreement”, tal y como se define en la nota 11 de operaciones con
partes vinculadas, ascienden a 1.095.761 euros a 31 de diciembre de 2021 (1.066.073 euros en el
ejercicio 2020} (Nota 10).

Con todo, a 31 de diciembre de 2021 la Sociedad presenta un resultado de explotacién positivo de
107.649 euros (frente al importe positivo de 124,467 euros registrado a 31 de diciembre de 2020).

El resultedo financiero a 31 de diciembre de 2021 asciende a 240.023 euros negativos en la
misma linea que el resultado financiero obtenido a 31 de diciembre de 2020 que ascendié a
271.961 eurcs negativos,

Con todo lo anterior, el resultado del ejercicio se mantiene en cifras negativas a 31 de diciembre
de 2021.

Las perspectivas de foturo para los préximos cjercicios son de mejora continua, baséndose
principalmente en las siguientes asunciones:

) El mantenimiento de los coniratos de arrendamiento en vigor que tiene la Sociedad y
la suscripcién de nuevos arrendamientos en relacidn con las unidades que a fecha de
31 de diciembre de 2021 cstaban vacfes, en fase de reforma, o por cualquier otro
motive, no estuvieran arrendadas.

(ii) El crecimiento de los gastos de explotacién por debajo del crecimiento asociado a los
ingresos de explotacién que se verin incrementados, entre otros, por el efecto de las
rentas percibidas por los inquitinos (una vez estabilizadas por la situacién COVID y
los atrasos) y por estos motivos:

- los honorarios de la Gestora: ¢l Base Fee cstablecido en el Contrato de
Gestion (no estimdndose que la Gestora vaya a tener derecho al devengo del
Performance Fee).

- costes generales: gastos legales, auditorias, valoraciones, gastos relativos al

mantenimiento de la Sociedad en ¢l BME Growth, mantenimiento de la
pégina web, desplazamientos, y remuneracion del Consejo de Administracion.

[N = 1



- IVA no recuperable por promata: se estima que aproximadamente el 74% del
IVA soportado por los costes relacionados no serin deducibles y supondrén
un mayor gasto para la Scciedad.

- comisiones y gastos asociados a nucvos préstamos; la Sociedad considerard la
posibilidad de suscribir nuevos préstamos hipotecarios en caso de adquirir
nuevos inmuebles,

- amortizacién del inmovilizado: se estima un ritmo de amoriizacién del 2%
anual del valor activado.

2. RIESGOS E INCERTIDUMBRES PARA LA SOCIEDAD

Los ricsgos e incertidumbres que podrian afectar a las perspectivas de negocio de la Sociedad
son, principalmente, los siguientes:

(i) Riesgo de que no se materialice en ¢l Gempo estimado el arrendamicnto y puesta en
rentabilidad de los inmuebles que la Sociedad tiene desocupados.

(i) Riesgo de estimaci6n inexacta de las rentas de mercado.
(iiiy  Riesgo de desocupacién de los inmuebles arrendados,

(iv)  Riesgo de reduccién del valor de los activos inmobiliarios.
(v) Riesgo de incremento de los costes de lerceros.

3. EFECTOS DE LA PANDEMIA DEL COVID-19 EN LA ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Como consecuencia de la crisis causada por el brote del coronavirus, la Sociedad ha sufrido unos
ingresos menores a los esperados inicialmente, asf como un deterioro de la rentabilidad también superior
al esperado antes de la pandemia. De cara al gjercicio 2022, la Sociedad espera que las condiciones
actuales del mercado continfien durante la mayor parte del afio, al menos hasta que una gran parte de la
poblacién esté desocupada y la actividad turistica aumente, por lo que los ingresos y margenes seguirin
resintiéndose hasta que la situacién se vaya normalizando.

4- ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE DEL EJERCICIO

No se han producido, a juicio del Consejo de Administracién de la Sociedad, acontecimientos
significalivos desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales
consolidadas que, afectando a las mismas, no se hubjeran incluido en ellas, o cuyo conocimiento pudiera
resultar (tif a un usuario de las mismas.

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

[.a Sociedad no ha desarrollado actividades en materia de investigacion y desarrollo.

6- ADQUISICION DE ACCIONES PROFPIAS

Durante ¢l ejercicio 0o se han adquirido acciones propias.

7- INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Al cierre del ejercicio, la Sociedad sélo tiene como instrumentos financieros los saldos deudores y
acreedlores generados por operaciones comerciales y financieras.

PP
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8- PERIODO MEDIO DE PAGO

El periodo medio de pago de la Sociedad en el ejercicio 2021 ha sido de 25 dfas, y por lo tanto, dentro
del plazo legalmeate establecido,

AR



R cumiimiento.de 1o dispuesto por fa leglslaciéh NiEdiits, &l cptysujor de adrliiistradion He Gl Gugiital
1%% %Pgit sts‘!isfﬁn;@:k h_a;ﬁni"ﬁla&o s oBHER B gmﬁ':_mﬁ: zoaa do ﬁ.?;qiﬁgs § aanangles,
BB s cauibiG e g patrimonid rieho, estatlo do flujos o efectivoy.meiorid) y+l inforie o sestidn
oIt eerciolo 2021,

Keflsmo declaiat FFARAGS 84 30 pifio 3 Jera Tog ditaday documentos, mediants 'la suscripeitn. Jel
-proscnfe¥blo apexc 21a mghitne, qﬁ ﬁ &t %%mﬂhs gﬁdp&m nesta ssorifa..

Barggionn 30 s marzo de 2022




Galil Capital Re Spain SOCIMI,
S.A. y sociedades
dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado del ejercicio 2021

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas



Q Grant Thornton B oo,
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de
situacion financiera a 31 de diciembre de 2021, el estado de resultados, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo de
informacion financiera que resultan de aplicacién en Espaiia.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se informa en la nota 4 de la memoria consolidada adjunta, al 31 de diciembre de 2021 se
incluyen en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” bienes en régimen de arrendamiento por valor de
65.390 miles de euros, lo que supone un 97% del total de los activos del Grupo.
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De acuerdo con el marco de informacion financiera en base al cual las cuentas anuales consolidadas
han sido preparadas y tal como se indica en la nota 3.5 de la memoria consalidada, 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 2021 se ha determinado en base a las tasaciones
efectuadas por expertos independientes de la direccién empleandose el método de descuento de flujos
de efectivo, confeccionado en base a contratos formalizados con sus arrendatarios, descontados a una
tasa de mercado y otras 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 del Grupo para la estimacion del
valor razonable de las inversiones inmobiliarias, incluida la evaluacion del disefio e
implementacion de los controles internos relacionados.

e Obtencion de los informes de valoracién de las inversiones inmobiliarias realizados por
expertos independientes y utilizados por el Grupo al 31 de diciembre de 2021.

+« Comprobacion de ia competencia, capacidad y objetividad de los expertos externos mediante la
obtencion de una confirmacion y la constatacion de su reconocido prestigio en el mercado, asi
como discusion de los principales aspectos de la valoracion mediante reuniones con la
Direccion del Grupo.

¢« Evaluacion del modo en que se han realizado las estimaciones contenidas en las citadas
tasaciones, asi como de la razonabilidad de las hipotesis 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.

» Comprobacion que la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas cumple con
los requerimientos del marco de informacion financiera aplicado para la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 2.i de la memoria consolidada, que describe que el Grupo presenta
un fondo de maniobra negativo por valor de 2.892 miles de euros. Con posterioridad a la formulacion
de las cuentas, el 5 de abril de 2022 una sociedad del grupo ha firmado un préstamo con una entidad
financiera por importe de 5.400 miles de euros con vencimiento en el largo plazo lo que resuelve la
situacion existente de fondo de maniobra negativo al cierre del ejercicio 2021 de forma que no presenta
problemas de liquidez para hacer frente a sus obligaciones de pago. En consecuencia, ! Organo de
Administracion del Grupo presenta estas cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en
funcionamiento considerando que seguira desarrollande su actividad de forma normal durante los
préximos doce meses. Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

Otra informacién: Informe de gestion consolidado
La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2021,

cuya formulacién es responsabilidad de los administradores del Grupo y no forma parte integrante de
las cuentas anuales consolidadas.
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Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2021 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabhilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y
de los resultados consclidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones del
marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espanfa, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccion 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 la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente gque influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

¢ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales consolidadas,
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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es
mas elevado gque en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas,
o la elusién del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.
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Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.,

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad dominante,
del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para continuar
como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones
futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinidn sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacién de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién 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 comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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

Grant Thornton, $.L.P., Sociedad Unipersonal

ROAC n.° 50231
AUDITORES
INSTITUTO DE CENSORES |URADDS
ot CUENTAS DE EspaRA

Marta Alarcon Alejandre

ROAC n°® 16086 GRANT THORNTON, S.L.P.

29 de abril de 2022 S92 BN 02645
SELLO CORPORATIVO: %600 EUR
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Galil Capitat RE Spain SOCIMI, S.A. ¥ Sociedades Dependientes

Estado de situacién financicra consolidade al 31 de diciembre de 2021

(Expresado en Euros)
Active Nota 31/12/2021
No corriente
Inmovilizado material 45.353
Inversiones Inmobitarias 4 65.390.000
Inversiones financierus a largo plazo 6.1 255.775
Total activos no carrientes 6#5.691.128
Corricnte

Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar 6.1 250.452
Clienites por ventas y prestaciones de scrvicios 191.077
Otros créditos con lus Administraciones Piblicas 9 59.373
Inversiones financieras a corte plazo 6.1 53.885
Efectivo y otros medios liquides cquivalentes 1.240.537
Total activas corrientes 1.544.874
Total actlve 67.236.002

Las Notas 1 a 19 son parte integrante de estas Cuentas Anualcs Consolidadas al 31 de diciembre de 2021
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Galll Capital RE Spain SOCIMI, 8.A. y Sociadadus Dependientes

Estado de situnclén finaaciera consclidade al 31 de diciequbre de 2021

{Expreqsdo en Euros)
Patrkmonto nelo y ¥asive Nola 3tninoal
Patrimonio acto 8
Capital Social 27.386.960
Prima de emirion L317.420
Otras Resgrvar Sociedad Dominanig 10.748.236
Acclbes y perticipaciones en patrintonio propias (246.350)
Resultado del gjercicic 5273912
Total Patrimanio Neta 44430608
Pave
No corrlente
Provisiones a fargo plazo 1 3.105.000
Dendas con entidades de cridin 6.1 12401607
Oy pasivos fivencieros 6.2 235801
Totad &m 0o toryientes 10,359.61¢
Corrlente
Deudas & corte plaze 4306358
Doudas con cutidades de crédivo [ %3 164,959
Qiros pasivos finencleros 6.2 L5389
Acreedores comerdialer y piras cuenias a pagay iyl 119.838
Acreedorcs varins 83425
Otras deudss con Admiistraciones Péblicay 9 46903
Anticipos de clienues 2430
Total pasres corvieates 4.436.6%
‘Telal pasive 1796304
Toial patrimoalo nets y pasivo 67.136.002
Las Nowes | 3 §% de bn memoria son paste infegranse de cstas Coontns Anvales Consoludadas o1 31 de diciembre de 2031
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Galif Capital RE Spafn SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependlentes

Esiado de Resultados consolidado al 31 de diciembre de 2021

(Expresadn en Evros)

Operaclones vontinuadas Nals nznozi
Ingreses brutos d¢ mrendamicnto it 1.879.863
Csstas da enplatacion de bos activos inniobillarios L] 1220.260)
Reswitado de explotectéu de tas opreacioses inmobilinriss 1.759.602
Caribios en ¢l valor rzonabie de Jas inversiones Innobikarlas ‘yle $.486.168
Resultado nebo de operaciones inmoblllsries 10.245.T0
Oros ingresos .13
Grtios de Personal o.714)
Gasios genenshes y adminkbsiradives 1) {10339}
Owos irituces 1] (K15
Péndidas por deterformn y warlacidn de operac ikt fal i (198572)
Otfos gastus g gesthdn condeme (2.009)
Otros reswliados 7346
Resultude d¢ rxplotacién 8.315.711
Gattos fiaancicres (#2321 {1.355.508)
ngresos Mnancizros i
Resultads autes de Imp de ias i wd inuad) 417390

ket L 2 3obre ny g i 1] -
Resuliado deapwés de inp dn lay seil videdes coutinusdas 3173932

Las Notes | a 19 de la memoria son parie integrnte de cstas Cuentos Anuales Consofidadas al 31 de diciembre de 2021
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Estado del resultade global consolidado sl 31 de diciembre de 2021

(Expresado cn Euros)
Neta 3Hunn

Rusultade det ¢ferciclo 5.27).931
Owo resultado globak:
Partidas qua no se reclasifiearin posterforments en o resultsdo del ejercicio -
Parthiss que ts rectasilieardn posteriormsente en of resultado dol efercicin
Otro resuliado global det ejervicis, neto de impussios $.173.902
Resnitado Global Tetal del efereielo 5.273.932
Gananciss bisieas y dikaidas por scelfn B 1,98

Las Noiss | 8 19 de la memorie son parte integmnte de eslas Cuentas Anuales Consolidadas nl 31 de diciambee de 2021
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Galll Copital RE Spalu SOCIMI, S.A, y Secledades Dependientes
Estado de camblos en e patrimono seto consolidasio 8) 31 diclenibee de 02

(Exprecado en Euros)
Acclonss a6
Prima de Razulisdo del Totnl
Nots  Capltalywsrite e Otres Heservs  putrimonie dercicio  pateiosonto
propiey
Sakdo latche) ool parfods e 3831 IT.306.940 1307430 10.148.12¢ {246.834) - W.15.7%
Tosl Ingreses y Gastes reconotidos - - - 511094 §.173.932
Sokdos al 31 3¢ dicternbre ot 2021 27.306.960 1311420 10. 14022 (236,850} 5213.90 HA39.008
LnsNumlnlDdtllmnmhmpaMlhkmm:dumCmnmmuhlf' licadas st 31 de diciembre do 2021
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Gatll Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y Socledades Dependientes
Estado de flajes de efactivo consslldado al 31 de diciembre de 2021

{Expresado en Euros)
Nota 2011

Aciividades de explotectin
Resukado antzs de knpoesior 5173931
AjnzHs oe mranrtirles 11215580
Verlacion de] valor razonable de tas Uverziones lunobitlartsy 4 [$.486.168)
Cotteciones valoratlvas por deserioro 32 K7
Ingresos Pinancieros Gyinz {an
Ciastos Meameierny 6 6.660.508
Otros {202.781)
Cambles en ol capital comrients 160.543)
Deunderes y oiras cocnlas » cobrar (14.567)
Acreodores ¥ oty cuctiies & pugar 45.0104
Page de nkerases [ {3.555.408)
Eleetivo oeto de sctlvidades de explotstién (181.808)
Adgniaicion dz inveniones inmobitisriag 4 {%.191.280)
Adquisicién ds inmovilizado materla) (43.35))
Ot aczlvos finsncieros $ (186.407)
Efective neto utilizade st actividados de invershie (9,423,107
Deadns cen cztldader de erddito 3 14051
Emialén de danda con entidades de crédio 2.259.608
Devalucida de deuda con entidades de crédite 129484
Denday con entidades vinculadas (esishén) 6 2473451
Orfds pusivos imstscleros 3.519.238
Eftve nrto preveniante de {usado en) setividzdes dq flasntiambinto R0 741
VYarlsclén Nets de ¢fective (9TLITS)
Efectivo y equlvalentes al infcko del periado n2em
Efsstive y equivalentes o) flina) del perivds 1240.5)7

Las Notas | a 19 son paric Inlcgrantc de estos estados fMnencieros camespondientes ol gjercicio tenninado a 11 de

diclerabre de 202|
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependi¢ntes
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes
al periodo terminado el 31 de diciembre de 2021

1) Actividad

Socledad Dominante

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A. es la sociedad dominante {en adelante la “Sociedad
Dominante®), de un grupo de empresas que desarrolla basicamente sus operaclones en el sector
inmobiliario (en adelante ef "Grupo Galil’}, que esta conformado por ta Socledad Dominante y la
sociedad Gall Re Naguera 1, S.L.U.

Con fecha 4 de mayo de 2016, el entonces Accionlsta Unico acordd adscribir la Sociedad
Dominante al régimen juridico de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiiiario, SOCIMI, de acuerdo con la Ley 1172009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre de 2012 (fa “Ley SOCIMI?). El 5 de mayo de 2016, la Sociedad
cambié su denominacion social a GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, 8.A.U., siendo la anterior
denominacién GALIL CAPITAL RE SPAIN, S.A.U.

Segun escritura publica de fecha 29 de junio de 2018 el domicilio social de la Sociedad Dominants
se trasladd a la calle Provenga n® 231, piso 1°, Casa Puig i Cadafalch, Barcelona, estando el
anteriar domiciiio social fijado en la calle Conquista n® 60, de Badalona.

Con fecha 26 de noviembre de 2019, el Consejo de Administracion de la Sociedad acordd, entre
otros, trasladar el domicilio social de la Sociedad Dominante a ia direccion Avenida Diagonal, 520,
Entresuelo 5°, 08006 Barcelona. Dicho acuerdo se elevé a publico mediante escritura otorgada
ante el notario de Barcelona D. Ratil Gonzélez Fuentas el 28 de noviembre de 2019 con el nimero
4,251 de su protocolo.

La Sociedad Dominante se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, estando en el
momento de la constitucion inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, y sus acciones cotizan en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity (e! "BME Growth®) anteriormente denominado
Mercado Alternativo Bursatil (MAB) desde el 28 de febrero de 2018.

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

1) La adquisicién, directa o indirecta a través de sociedades participadas, de propiedades
residenciales, principalmente en Madrid y Barcelona, para su posterior venla 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 acclonistas 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 adquisiclon y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrandamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de adificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembra, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

4) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de Inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMI} 0 en el de otras entidades no resldentes en territorio espafiol que tengan
ol mismo objeto sacial que aquellas y que astén sometidas a un régimen similar al establecido
para dichas sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmohiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

5) La tenencia de participaciones en el capltal de otras enlidadas, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto soclal principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las socledades cotizadas de inversion en ! mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribuclén de beneficios y cumplan tos requisitos de
inversion exigidos para estas sociedades.

"
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Galil Capital RE Spain SOCIML, S.A. y sociedades dependientes
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes
al periodo terminado el 31 de diciembre de 2021

6) La lenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colactiva Inmobiliaria
reguladas en el Ley 35/2003, de 4 de noviembra, de Instituciones da Inversidn Colectiva.

Adiclonalmente, junto con Ia actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
Dominante podré reallzar ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas
rentas representen, en su conjunio, menas del veinte por ciento de las rentas de la Socledad
Oominante en cada periodo Impositivo, 0 aquellas que puedan conslderarse accesorias de acuerdo
con la ley aplicable cada momento, Entre otras, negocios inmobillarios de foda [ndole ¥,
consigulentomente, la adquisicion, tenencia, gestién, explotacién, rehabilitacidn, disposicion y
gravamen de loda clase de bienes inmuebles, asl como la adquisicién, tenencia, participacién,
cesiébn o disposicién de instrumentos de deuda en forma de deuda privilaglada, ordinaria o
subordinada, con o sin garantia hipotecaria, de todo tpo de socledades y, en particular, de
sociedades con objeto ldéntico o andlogo,

La Socledad podrd realizar también negocios inmobiliarios de toda indole y, consiguientemente, la
adquisicion, tenencia, gestion, explotacién, rehabilitacién, disposiclén y gravamen de toda clase de
blenes inmuebles, asl como la adquisicion, tenencla, parlicipacién, cesién o disposiclén de
instrumentos de deuda en forma de deuda privilegiada, ordinaria o subordinada., con o &ln garantia
hipotecaria, de todo tipo de sociedades y, en particular, de sociedades con objeto idéntico o anélogo.

La Sociedad Dominante es cabecera del Grupo Galil y, de acuerdo con la legislacion vigente, esté
obligada a formular separadamente Cuenlas Anuales Consolidadas. Las Cuentas Anuales
Consolidadas de Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes se formulan por
primera vez al 31 de diciembre de 2021.

Sociedad Dependients

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, 8.A., con fecha 19 de marzo de 2021, aprueba la adquisicitn de
las participaciones soclales representativas del 100% del capital social de la socledad Afanti Invest,
S.L., la cual era propiedad de GC Nadlan Real Estate, S.L.UJ. Una vez formalizada la adquisiclén, se
acuerda el cambio de denominacidn a Galit Re Naquera 1, S.L.U.

Régimen SOCIMI

La Sociedad Dominante se encuentra regulada por la Ley 11/2008, de 26 de octubre de 2009,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre de 2012, (la "Ley SOCIMI") por la gue se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario. En los articulos 3 a 8 de
la mencionada Ley se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen gue ser
cumplidos por este tipo de socledades:

Requisitos de inversién (Art.3}

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

Este porcentaje se calculara sobre el balance en el caso de que la Socledad sea Dominante
de un grupo segdn los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligaclén de formular cuentas anuales. Dicho grupo
estara integrade exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Loy que lo regula.
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes
al periodo terminado el 31 de diclembre de 2021

El valor del activo se determinara segiin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los selementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicarla en todos los balances del sjercicio. A eslos efeclos no se
computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmisidn de
dichos inmuebles o participaciones que se haya reslizado en el mismo ejercicio o anteriores
siempre que, en este Llimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a que se refiere
el articulo 6 de esta ley.

A efectos de dicho cémputo, si los bienes inmuebles estan situados on ol extranjaro, incluidos
los tenidos por las enlidades a que se refiere la letra c) del apartado 1 de! articulo 2 de esta
Ley, deberan tener naturaleza andloga a los situados en territorio espafiol y deberé existr
aefectivo intercambio de informacién tributaria con el pais o territorio en el que estén situados,
en los 1&minos establecidos en 1a disposicién adicional primera de la Ley 36/2006, de 29 de
noviembre, de medidas para la prevencion def fraude fiscal.

b) Asimismo, &l menos el 80 por ciento de las rentas dsl periodo impositivo comespondiente a
cada ejercicio, excluidas fas derivadas de la transmision de las parlicipaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez franscurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere ol 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 articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de su residencia,
ylo (i) de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participacionas
afectas al cumplimiento de su objelo social principal.

Este porcentaje se calcularé sobre el resultado an el caso de que la Socledad sea Dominante
de un grupo segln los criterios establecidos en al articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estaré integrado exclusivamente por las SOCIM! y el resto de entidades a que se
refiere ol apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIML

¢} Los bienes inmuebles que integran el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
duranta al menos fres afos. A efectos del computo se sumara el tiempo que jos inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrandamiento, can un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

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

. En el caso de bienes inmuebles promavidos ¢ adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desda la facha en que fueron arendados u ofrecidos en arrencdamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se reflere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres
afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el Inkcio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI.
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Obligacidn de negoclacion en mercado reguladeo o sistema multilateral de n iaclén {Art. 4

Las acciones de las SOCIM! deberan estar admitidas a negociacidn en un mercado regulado espafiol
o en un sistema multilateral de nagociacién esparfiol o de cuelquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o dal Espacio Econmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cusiquier ofro pals o
teritorio con el que exista efectivo Intercambio de informacién tributarla, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositive. Las accionss deberén ser nominativas.

La totalidad de las acclones de la Sociedad Dominante estdn admitidas a cotizacion desds e) dia 28
de febrero de 2018, en el BME Growth anteriormente conocido como Mercado Alternativo Bursatil
(IIMABII)‘

Capital minimo requeride (Art. 6)

El capital soclal minimo para las SOCIMI se establece en 5 millones de euros. Al clerre de dicismbra
de 2021 la Socledad cumple dicho requisito.

Obllgacién de distribuc ultado

La Sociedad debera distribulr como dividendos, una vez cumplidos los requlsitos mercantiles:

- El 100% de los bensficios procedentss de dividendos o participaclones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refisre el apartado 1 dal articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Al menos el 50% de los bensficios derlvados de la transmisién de inmuables y acclones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de ta Ley SOCIMI, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su obleto soclal
principal. El resto de estos beneficios debers reinvertirss en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios postericres a la fecha de
transmisién. En su defecto dichos beneficios deberdn distribuirse en su fotalidad conjuntamente
con los beneficios, en su caso, que procedan de! ejerciclo en que finaliza el plazo de
reinversidn. 5i los slementos objetc de reinversion se fransmiten antes del plazo de
mantenimiento  establecidos aquellos beneficlos deberan distribuirse en su  totalidad
conjuntamente con los beneficlos, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
ftransmitido.

La obligacién da distibucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
efercicios en los que la Sociedad no tributaba por e! régimen fiscal especiat establecido en la
Ley SOCIMI.

- Al manos el 80% del resto doe los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucldn de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
sjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptarg
obligatoriamente en la forma descrita anterormente.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera da la Ley SOCIMI, podra opiarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo & de dicha Lay, aun
cuando no se cumplan los requisifos exigldos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la facha de ia opcion por aplicar dicho régimen.

El Incumplimiento de alguna de las condiciones antericras supondré que la Sociedad pase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane an el ejercicio sigulente. Adamas, la Sociedad
estard obligada a Ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuola
que por dicho impuesto resulte de aplicar e! régimen general y la cuota ingresada qus resultd de
aplicar el régimen fiscal especial en los parfodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, racargos y sancionss que, en su caso, resulten procedentes.

Y g 4



Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes
al periodo terminado ¢l 31 de diciembre de 2021

El tipo de gravamen de las SOCIM! en el impuesto scbre Sociedades ge fija en al 0%. No obslants,
cuando los dividendos que la SOCIM! distribuya a sus accionistas con un porcentaja de participacion
suparior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard somelida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resullar aplicable, este gravamen
especial debers ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

Asimismo, con fecha 11 de julio de 2021 se publics la Lay 11/2021 de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal en la que se introdujo una modificacion de la redaccién del articulo 9 de 1a Ley
1172009 por las que se regulan las SOCIMIs. Se afade un nuevo apartado 4 en el que se somelen a
un gravamen especial del 15% los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de
distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impussta sobre Sociedades ni se irata de rentas acogidas al periodo de reinversion del articulo 6
apartado 1 letra b} de esta Ley. Dicha gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades y se devengaré el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la Junta
General de accionistas u érgano equivalente, siendo objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo. Adicionaimente, se modifica el contenido obligatorio de la
memaria de las cuentas anuales de la SOCIMI para afiadir la obligacién del desglose de dividendos
distribuidos con cargo a beneficios o reservas sujetas al nuevo gravamen especial,

2) Bases de presentaclén

a) magen fiel

Estas Cuentas Anuales Consolidadas, compuestas por el estado de situacion financiera, la
cuenta de resultados, e estado del resultado global, el estado de cambios en sl patrimonio neto,
el estado de flujos de efective y la memorla compuesta por las notas 1 2 19, han sido
preparadas veluntariamente por los administradores de la Socledad a partir de sus registros
contables para cumplir con los requerimientos del BME Growth, y se presentan de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-
UE), de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera de log
resultados de la Socledad, de los cambios en el patrimanio neto y da los flujos de efectivo
habidos durante e! periodo terminado el 31 de diciembre de 20214.

Los administradores han decidido preparar estas Cuentas Anuales Consolidadas de
conformidad con el marco de informacion financlera indicado en el pérrafo anterior con el
proposito principal 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 |a
intencién de que sean publicados en ef BME Growth de BME MTF Equity.

Salvo indicaclén en contrario, todas las cifras presentadas en esta memorla vienen
expresadas en euros, que es la moneda funcional de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales Consolidadas han sida formulados por el Consejo de Administracion de la
Sociedad con objeto de cumplir los requerimientos del segmento BME Growth de BME MTF

Equity.
b) Adopclén de las Normas Internacionales de Informacion Financiera {NIIF)

Las Cuenias Anuales Consolidadas del Grupo Galil correspondientes al perlodo terminado el
31 de diciembre de 2021 se formulan de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea conforme a lo establecida en e
Reglamento (CE) N° 1606/2002 del Parlamento Europeo v en el Consejo de! 19 de julio de
2002, en virtud de las cuales todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado
miembro de la Unién Europea, y cuyos litulos valores coticen en un mercado regulado de
alguno de los Estados que la conforman, deberan presentar sus Cuentas Anuales
Consolidadas de los ejerciclos que se inicien a parlir det 1 de enero de 2005 de acuerdo con
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tas NHF que hayan sido convalidadas por [a Unién Europea. En Espafia, la obligacién de
presentar Cuentas Anuales Consolidadas bajo NIIF aprobadas en Europa ha sido, asimismo,
regulada en la disposicion final undécima de la ley 62/2003, de 30 de diclembre, de medidas
fiscales, administrativas y de orden social, en la que se establece Ia posibilidad de adopcién
voluntaria a los grupos de sociedades a la mencionada fecha,

De acuerdo con lo establecido por las NIIF, estas Cuentas Anuales Consolidadas Incluyen los
siguientes Estados Consolidados correspondientes al periodo terminado el 31 de diciembre
de 2021;

+ Estado de Situacion Financiera Consolidado

« Estado da Resultados Consolidado

+ Estado de! Resultado Globat Consolidado

» Estado de cambios en el Patrimonic Meto Consolidade
+ Estado de Flujos de Efectivo Consolidado.

* Memoria de las Cusntas Anueles Consolidadas.

¢) Principios contables

El Consejo de Administracién del Grupo Galil ha preparado las Cusntas Anuales Consolidadas
en consideracién de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios
que tienen un efecto significativo en dichas Cuentas Anuales. No hay ningdn principio contable,
qus, slendo abligatorio, haya dejado de aplicarsa,

d

—

Comparacién de la informacién

Las primeras Cuentas Anuales Consolidadas de! periodo terminado a 31 de diciembra de 2021
no se han presentado incluyendo informacién comparativa debido a que son los primeros que
se formulan aplicando dichas normas, dado que el Grupo se formé el 18 de marzo de 2021,
segln se ha indicado en la nota 1. Por lo tanto, a los sfectos derivados de la aplicacién del
principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad, las Cuentas Anuales Consolidadas
del periodo terminado el 31 de diclembre de 2021 se califican como iniciales.

e) Nuevas normas NIF-UE, modificaciones g interpretaclones CINIIF emitidas
Nuevas normas aprobadas al 1 de enero de 2021
En el ejercicio 2021 entraron en vigor las siguientes modificaciones publicadas por ol IASB y

adoptadas por la Unién Europea, sin que haya supuesto el registro de ningin impacto en los
saldos iniclales de reservas ni reexpresion de las cifras camparativas:

Fecha efectiva Fecha efectiva

Normas y enmiendas a hormas IASB UE

NIIF 4 1 de enero de 1 de enero de
Moadificaclones de la NIIF 4: Contratos de seguros 2021 2021

NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, Modlficaclones de fa NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF 16: 1 de enero de 1 de enero de

NIF 4 y NIIF 16 Reforma de los tipos de interéds de referencla fase 2 2021 2021

NIF 16 Enmiendas a |2 NIIF 16: Conceslones de alquller relaclonadas 1 de enero de 1 de enero de
con el Covid-19 mds alld del 30 de Junio de 2021 2021 2001

Normas, modificacionas e Interpretaciones de las Normas existentes que aln no han entrado
én vigor y no han sido adoptadas anticipadamente por la Sociedad

A facha de preparacldn de estas Cuentas Anuales Consolidadas las siguientes NilF y
enmiendas a las NIIF hablan sido publicadas por el IASB pero no eran de aplicacidn
obligatoria:
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Facha glactiva Fecha efectiva
Normas y enmiendas a normas 1ASB UE
. 1 de enero de 1 de enero de
NIIF 3, NIC 36 ¥ 37 Modificaclones de la NIIF3, NIC 16 y NIC 37 2022 2022
NiC 1 Modiflcaciones de la NIC 1: Presentadon de Estados 1deenerode 1 de enero de
FInancieros y desglose de politicas contables 2023 2023
Modificaciones de la NICB: Polfticas contables, cambies en 1 de enero de
NICE Pendiente
estimaciones contables y errores 2023
Modificaclones a la NIIF 17 Contratos de seguro: Aplicacién 1 de enero de
NHF 17 inicial de NIIF 17 y NIIF 9 ~ Informacién Comparativa {emitida e 2023 Pendiente
9 de diclembre de 2021}
NIIF 17 Entrada en vigor de fa NIiF 17 Contratos de seguro UL 1 de enero de
2023 2023
Modlificaciones de a NIC 1: Presentacién de Estados 1 de enero de
NIC1 ) Pendiente
Financieros 2023
NIC12 Modificacianes de {a NIC 12: Impuestos diferidos relaclonados 1 de enero de Pendiente
con Actlvas y pasivos derivados de una dnica transaccidn 2023
Modificaciones de fa NIIF 16: Concesiones de alguller por 1 de abril de .
NUF 16 Covid-19 2021 Pendiente

£} Grupo Galil consldera que si so adoptan estas normas, enmiendas e interpretaciones no
tendra un impacto significativo en las Cuentas Anugles Consolidadas.

Ninguna de estas normas ha sido adoptada anticipadamente por parte de la Sociedad. L.os
Administradores han evaluado los potenclales impactos de la aplicaciéon futura de estas
normas y consideran gue su entrada en vigor no tendré un efecto significativo en las Cuentas

Anuales Consolidadas.

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

En la elaboracion de fas Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo adjuntas de conformidad con
NIF, el Consejo de Administracién ha realizado estimaciones basadas en la expariencia
historica y en otros factores que se consideran razonables da acuerdo con las circunstancias
actuales y que constituyen la base para eslablecer el valor cantable de los activos, pasivos,
ingresos, gasios y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas
estimaciones se refieren a:

Valor razonable de las inversiones Inmobiliarias {ver nofe 3,21

. Elvalor de mercado de las inversiones inmoblliarias ha sido obtenido de las valoraciones
efectuadas por expertos independientes. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo
con los criterios establecidos por The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

- En relacién con los activos y pasivos valorados a valor razonable, &l Grupo ha seguido la
jerarqula definida en la NIIF 13 para su clasificacién en funcién de las variables
ulilizadas en la valoracién de los mismos y de su observabilidad en marcado.

Los instrumantos financleros 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 abservable:

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

o Nivel 2; son aquellos referenciadas a ofras “inpuls™ (que no sean los precios cotizados
incluidos en el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente {es
decir precios) o indirectamente (es dacir, derivados de los precios).
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*» Nivel 3; Son los refersnciados a técnicas de valoracion, que incluyen *inputs”® para e
activo o pasivo que no se basan en datos de mercado abservables ("inputs” no
observables).

En la nota 4 se proporciona informacién sobre cémo es calculado el valor razonable de las
inversiones inmobiiarias de acuerdo con las técnicas de valoracién descritas en ia citada rota,

El detalle de los activos valorados a valor razonable a 31 de diciembre de 2021 se presenta a

continuacién:
Inversiones inmoblliarias (notad) | Nivel 1 Nival 2 Nivsl 3 Total
Total a 31,12.2029 65.380.000 | 85,390.000

- La evaluacion de posiblas pérdidas por deterioro de determinados activos {nota 3.7)

- El célculo de provisiones, asi como la probabiiidad de ocurrencia y el importe de los pasivos
Indeterminados o contingentes {nota 3.8),

- El céleulo del Impuesto de socledades (nota 3.9). EI Grupo Galll estd acogido al régimen
establecido en la Ley SOCIMI lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos el Grupo esta somelido a un tipo impositivo con relacién at Impuesto
sobre Sociedades del 0%. El Conselo de Administracidn realiza una monitorizecién del
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legistacién con el objeto de guardar las
ventafas fiscales establecidas en la misma. En este sentido a juicio del Consejo de
Administracion dichos requisttos son cumplidos a 31 de diciembre de 2021 no procediendo a
registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedadss (nota 9).

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor estimacién disponible al
clarre del periodo, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarse en los préximos ejercicios, fo que se raalizarla en su caso, de
forma prospectiva.

@)Agrupacién de partidas

Determinadas parfidas del estado de informacion financiera consolidada, del resuliado global
consolidado, del astado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de
efactivo consolidado se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si blen, en
la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las
commespondientes notas de la memaoria,

h)Clasificacién de las partldas corrientes y no corrlentes

Para la clasificacion de las partidas comientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a
partir de la fecha de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas. :

i) Principio de empresa en funclonamiento

El Grupo presenta al cierre del periodo terminado el 31 de diciembre de 2021 un fondo de
maniobra negativo de 2.891.822 euros, No obstante, al Consejo de Administracién no estima
que se puedan generar problemas en el curso nonmal del negocio debido a que Galil Re
Naquera 1, S.L.U. pretende firmar con fecha 5 de abril do 2022 un préstamo hipotecario con el
Banco Sabadell por importe de 5.400.000 euros y vencimiento el 30 de abril de 2034, dotando
asi al Grupo de caja suficiente para atender los pagos a corto plazo. Por ellg, se han preparado
las presentes Cuentas Anuales Consolidadas sobre lz base del princlplo de empresa en
funcionamiento, lo que implica la realizacion de los activos y la liquidacién de los pasivos en et
transcurso normal de su aclividad v por los importes y segin la clasificacién con la que figuran
en las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.

3} Normas de registro y valoracidn
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Las principales normas de registro y valoracién utilizadas para la preparacién do eslas Cuentas
Anuales Consolidadas son las siguientes:

31 Principios de consolidacion

El Grupo consolida su filial con fecha 31 de diciembre de 2021, Todas las sociedades
consolidadas tienen una fecha de presentacidn al 31 de diciembre de 2021. La moneda
funcional es el euro.

Todas las fransacciones y saldos entre sociedades del Grupo Galil se eliminan en el proceso
do consolidacion, incluyendo plusvallas y minusvalias latentes en operaciones entre
empresas dol Grupo Gaiil. En caso de pérdidas no realizadas en las ventas de aclivos
intragrupo se revierten en la consolidacién, el activo subyacente tamblén se comprueba en
cuanto a delerioro desde el punto de vista del Grupo. Cantidades reportadas en los estados
financieros de las subsidiarias se han ajustado en caso necesario para garantizar la
coherencia con las politicas contables adoptadas por e! Grupo.

La utilidad o pérdida y otro resultado integral de subsidiarlas adquiridas o enajenadas durante
el ejercicio afio se reconocen desde la fecha efectiva de adquisicidn o hasta la fecha efectiva
de enajenacion o disposicion por otra via, segun corresponda.

El Grupo afribuye e} resultado global total o la pérdida de las filiales entre los propietarios de
la dominante y las participaciones no dominantes en funcibn de sus respectivas
participaciones.

3.2 Combinaclones de negocios

El Grupo Gelil aplica el método de adquisicion en la contabilizacion de las combinaciones de
negoclos. La contraprestacion transferida por ol Grupo para obtener el control de una filial se
caleula como la suma de los valores razonables en la fecha de adquisicion de ios activos
transferidos, los pasivos incuridos y las participaciones emitidas por el Grupo, quse incluye &!
valor razonable de cualquier activo o pasivo derivado de un acuerdo de coniraprestacién
contingente. Las costes de adquisicion se imputan a la cuenta da pérdidas y ganancias en el
momento en gue se incurren,

Los activos adquiridos y los pasivos asumidos se valoran generalmente por su valor
razohable en la fecha do adquisicidn,

33 Combinaciones empresas asociadas y negocios cenjuntos

Las inversiones en empresas asociadas y negocios conjuntos se contabilizan por el método
de la participacion.

El importe en libros de la inversion en gsociadas y negoclos conjuntos se incrementa o
disminuye para reconocer la participacion del Grupoe en el resultado del ejercicio y en otros
resultados globales de la asociada y el nagocio conjunto, ajustados cuando sea necesario
para asegurar la coherencia con las pollticas contables del Grupo.

Las pérdidas y ganancias no realizadas en transacciones entre ol Grupo y sus empresas
asociadas y negocios conjuntos se eliminan en la medida en que e! Grupo participa en dichas

entidades. Cuando se eliminan las pérdidas no realizadas, fambién se compruaba el deterioro
del valor de! activo subyacente.
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34 inmovilizado materlal
Jipes informéticos y otros equipo

Los edificios, el equipo informético y otros equipos (Incluidas los accesorios y el mobitiario)
son iniclalmente reconocidos al coste de adquisicién o al coste de fabricacion, incluidos los
costes directaments atribuibles a llevar los activos a ta ubicaclén y condicidn necasarias para
que sean capaces de operar de la forma prevista por la direccién del Grupo. Dentro del
inmovilizado material se incluyen también los bienas inmusebles en régimen de arendamiento
financlero, de los cuales el grupo es arrendador. Edificios, equipamiento informético y otros
equipos se valoran posterlormente por su coste menos la amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro.

La amortizacion se reconoce de forma lineal para reducir el coste menos el valor residual
estimado. Al valor de los edificios, equipos informaticos y olros aquipos, se aplican tas
slguientes vidas (tiles:

- edificios: 25-50 afios
- material informético: 2-5 afios

- otros equipos: 3-12 afios.

En el caso de los activos con derecho de uso, la vida utll esperada se determina por
referencla a los activos en propiedad comparables o al plazo del arrendamiento, si éste es
menor. Las estimaciones del valor residual material y las estimaclones de la vida Gtil se
actualizan segln sea necesario, pero al menos una vez al aito.

Las perdidas o ganancias derivadas de la enajenacion o disposicion por otra via de
Inmovilizedo material se determinan como la diferencia entre el producto de la enajenacién o
disposicién por ofra via y el Importe en libros de los activos, y se reconocen en el resultado
del ejercicio dentro de otros ingrasos u otros gastos.

35 Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias coresponden a inmuebles, (terrenvs, construcciones e
instalaciones técnicas) que se poseen folal o parcialmente para obtener rentas, plusvallas o
ambas, en lugar de para su uso en a produccitn o suministro de bisnes o servicios, o bien para
fines administralivos del Grupo Galil, o su venta en el curso ordinario da las operaciones.

Los Administradores del Grupo Galil no tisnen intencidn de enajenar estos activos en el corto
plazo, por lo que han optado por reconocerlos como Inversiones inmobiliarias en el estado de
sltuacién financiera.

Las inversiones inmobiliarias se reconocen inicialmente al coste, incluyendo los costes de
transaccion relaclonados y los costes de financiacién, si procede. Tras su recanocimiento intelal,
las inversiones inmobiliarias se presentan por su valor razonable.

Las Inversiones inmobiliarias se presentan a valor razonable al final del periodo de referencia y
no se amortizan de acuerdo con lo previsto en fa NIC 40.

Para determinar el valor razonable de las inversiones Inmobiliarias, el Grupo encarga a
lasadores independientes no vinculados con la misma, tasaciones de todos sus aclivos
vigentes al cieme de cada ejercicio. Los inmuebles se valoran de forma individual,
considerando cada uno de los contralos de arrendamiento vigentes a fecha de tasacién (ver
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nota 4). Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias se incluyen el resultado global consolidado del periodo gque se
producen,

Mientras que los trabajos de construccldn se encuentran en curso, e} coste de las obras, asi
coma los costes financieros derivados se capitalizan. Cuando el activo se encuentre en
condiclones de uso, este se recancce por su valor razonable. Los gastos de perscnal
imputables directamente al reacondicionamiento de las propiedades de inversidn se capitalizan
siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Las gastos posleriores son reconocidos como Mayor valor de activo solo cuando es probable
que los beneficios futuros relacionados con los gastos, fluird hacia el Grupo y el coste del
elamento 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 importe en libros del elemento sustituide se da de baja.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina peribdicamente al valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias para garantizer que el valor razonable reflgja las actuales condiciones
de mercado de los inmuebles a dicha facha. El valor razonable se determina anualmente sobre
{a base de valoraciones de expertos independientes.

3.6 Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

El Grupo Galil regisira como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
grupo transfiere sustanciaimente al amondatario los riesgos y beneficios inherentes a la
propledad del activo objeto dal contrato, registrando como arrendamientos operalivos ol resto.

El Grupo Galil no mantiene al 31 de diciembre de 2021 ningGn acuerdo de arrendamiento
financiero.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en
ol resultado global consolidado en el periodo y gjercicio en que sa devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el estado de informacién
financiera conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato
directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato,
aplicando el mismo criterto utilizado para 8l reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.
Cualquler cobro 0 pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un
cobro o pago anticipado, que se imputa a resukados a lo largo del periodo del arrendamiento, a
medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

3.7 Instrumentos financleros

3.7.1 Activos financieros
A excepcién de aquellas cuentas cobrar gue no contienen un componsnte de financiacion
significativo y que son valorados al precio de la transaccion de acuerdo con la NIIF 15, todos

los activos financieros son inicialmente medidos al valor razonable ajustado por fos costes de
transaccién (si proceds).

Los aclivos financieros que posee el Grupo se clasifican, a efectos de su valoracién, en las
siguientes categorias:

- Coste amortizado

- Valor razonable con cambios en resultados
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- Valor razonable a fravés de otro resultado global

En el periodo presentado, el Grupe no tienen ningun activo financlero clasificado como valor
razonable con cambios en resultados ni valor razonable con cambios en et patrimonio neto.

La clasificacion es determinada por ambos:

- El modelo de negoclo de |a entidad para la gestion det activo financiero
- Las caracteristicas del flujo de efectivo contractuat del activo financiero

Todos los ingresos y gastos relacionados con ios activos financleros que se reconocen en el
resultado del ejercicio se presentan dentro de los gastas financieros, ingresos financleros u
ofras partidas financieras, excepto el deterioro de las cuentas a cobrar que se presenta dentro
de otros gastos.

{a} Valoracién posterior de activos financieros
Activos financieros a coste amortizado

Los activos financleros se valoran al coste amortizado si cumplen las sigulentes condiciones
(y no estéan designados como valor razonable con cambios en resultados):

- Se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financleros y cobrar sus flujos de efectivo contractuales.

- Las condiciones contractuales de los activos financieros dan lugar a flujos de efectivo que
son Unicamente pagos de principal e intereses sobre el principal pendianta de pago.

Después del reconocimiento Inicial, se valoran al coste amortizado utilizando el método del
tipo de interés efectivo. El descuento se omite cuando el efecto del descuento es irrelevants.

El efectivo y equivalentes de efectivo, las flanzas, las cuentas por cobrar comerciales yla
mayorla de las demés cuentas por cobrar del Grupo se incluyen en esla categoria de
instrumentos financieros.

{b) Deterioro de vaior de los actlvos financleros

Los requerimientos de deterioro de la NIIF 9 utilizan mas informacion prospectiva para
raconocer las pérdidas de crédito esperadas - el modelo de pérdida de crédito esperada
(ECL). Esto reemplaza el “modelo de pérdidas Incurridas® de la NIC 39. Los instrumentos
incluidos en el alcance de los nuevos requisitog inclulan préstamos y otros activos
financieros de tipo deuda valorados al coste amortizado, cuentas a cobrar comerclales,
activos contractuales reconocidos y valorados segun la NIIF 15 y compramisos de préstamo
y algunos contratos de garantia financiera (para el emisor) que no se valoran al valor
razonable con cambios en resultados. De acuerdo con la NIIF 9, al Grupo considera una
gama mas amplla de informacién al evaluar el riesgo de crédito y medir las pérdidas de
crédito esperadas, incluyendo los evenios pasados, las condiciones actuales y las
previsiones que afectan & la cobrabilidad esperada de los flujos de efectivo futuros del
instrumento,

Al aplicar este enfoque prospeclivo, se hace una distincién entra:

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

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

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

Las "pérdidas esperadas de crédilo a 12 meses® so reconocen para la primera categorla,
mientras que las "pérdidas esperadas de por vida" se reconocen para la segunda. Las
*pérdidas por créditos" se reconocen para la segunda categoria.

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas se determina mediante una estimacion
ponderada por probabilidad de pérdidas por créditos a lo lergo de la vida asperada del
instrumento financiero.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar y activos contractuales

El Grupo utiliza un enfoque simplificado en 1a coniabilizacién de las cuentas de deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar, asi como de los activos conlractuales, y registra el
fondo de provision para pérdidas como pérdidas crediticias esperadas de por vida, Esftos
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 &l
céloulo, &l Grupo utiliza su experiencia historica, indicadores extermcs @ informacion
prospectiva para calcular tas pérdidas craditicias esperadas utilizando una maliriz de
provisiones.

El Grupo evalla de forma colectiva ] deterioro de las cuentas comerciales a cobrar, ya que
poseen caracteristicas de riesgo de crédito compartido y han sldo agrupadas en funcion de
los dias de mora. Se ha utitizado el enfoque simplificado para las cuentas a cobrar y el
enfoque general para el resto de los activos financieros. De este modelo, la Socledad no ha
astimado el reconocimianto de ajustes significativos.

37.2 Clasificacién y valoracién de los pasivos financleros

Los pasivos financieros del Grupo incluyen deuda financiera, acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar.

Los pasivos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable y, en su case, se
ajustan por fos costes de transaccion, a mencs que el Grupo haya designado un pasivo
financiero a valor razonable con cambios en resultados.

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

Todos Ios cargos relacionados cen los intereses vy, si procede, los cambios en el valor
razonable de un instrumento que sean reportados en el resultado del ejercicio se incluyen en
ios costes o ingresos financieros.

38 Provisiones y contingencias

£l Consejo de Administracion del Grupo en la elaboracion de las Cuentas Anuales
Consolidadas diferencia entre:

e Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos

pasados, cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, psro que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelaclon.
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¢ Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgldas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura estad condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de las Sociedades del Grupo.

Las provisiones se reconocen en el balance consolidado cuando el Grupo tlens una
obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de un suceso pasado; es
probable que la Socledad tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios
econdmicos futuros para cancelar tal obligacién; y puede hacerse una estimacién fiable del
importe de la obligacion.

Los importes reconocidos en el balance consolidado corresponden a la mejor estimacion a fa
facha de cierre de los desembolsos necesarios para cancelar la obligacion presente, una vez
considerado los riesgos e Incertidumbres relacionados con la provisién y, cuando resulte
significativo, e! efecto financiers producido por el descuento, slempre que se pueda
determinar con flabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo.

Las provisiones revierten en resultades cuando es menor la posibilidad de ocurrencia de que
exista una salida de recursos que incorperen beneficios econdmicos futuros para cancelar tal
obligacién, que de lo confrario.

La reversion se registra en el epigrafe del estado de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada en el que se hublera registrado el correspondiente gasto, y ol exceso, en su
caso, se reconoce an cuentas de otros ingresos del estado de resultados consolidado.

Los ajustes que surgen por la actualizacién ds la provision se registran como un gasto
financiero conforme se van devengando registrado en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias
consolidada. En caso de provisiones con vencimiento inferior o igual a! afio, y siempre que el
efeclo financiero no gea significativo, no se efeclia ningon tipo de descuento.

3.9 Impuesto sobre bensficios

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 gasto o ingraso por
impuesto diferido.

Elimpuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la
base imponlble del ejerciclo. Las deducciones y ofras ventajas fiscales en la cucta dal
impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en el ejercicio, darén tugar a
un menor importe del impuesto corriente.

Por su parte, el gasto o ingreso por impussto diferido se corresponde con el reconecimiento y
ia cancelacion de los activos por impuesto diferido por diferencias temporarias deducibles, por
ol derecho a compensar pérdidas fiscales en sjercicios posteriores y por deducciones y otras
ventajas fiscales no ulilizadas pendientes de aplicar y pasivos por impuesto diferido por
diferenclas temporarias Imponibles.

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

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

De acuerdo con el principio de prudencia, s6lo se reconogen los activos por impuesto diferido
en ia medida en que se estima probable ia obtencién de ganancias futuras que permitan su
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aplicacién. Sin perjuicio de lo anterior, no se reconocen los activos por impueste diferido
correspondientes a diferencias temporarias deducibles derivadas del reconocimisnto inicial de
activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable
y no es una combinacidn de negocios.

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

En cada cierme contable se revisan los impuesfos diferidos registrados con objeto de
comprobar que se mantienan vigentes, efactuéndose las oportunas correcciones a i0s
mismos. Asimismo, se evaldan los activoe por impueste diferido reconocidos y aquélios no
registrados anteriormente, déndose de baja aguelios activos reconocidos si ya no resuita
probable su recuperacion, o regisirandose cualquier activo de esta paturaleza no reconhocido
anteriormenie, en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

Régimen tributatio SOCIMI

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

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

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

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

La aplicacion del régimen SOCIMI anterlormente descrito se inicla a partir del ejercicio 2016
en el que la Sociedad comunicé a las Autoridades fiscales correspondientes la opcidn
adoptada por el entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI,
sin perjuicio de que la Sociedad no cumpia con la totalidad de los requisitos exigidos por la
nonna para su aplicacién, ya que, en virlud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley
SOCIMI, la Socledad dispone de dos arfios desde la fecha de la opcién por la aplicacién del
régimen para cumplir la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

A juicio del Consejo de Administracion del Grupo dichas condiciones se aencuentran
totaimente cumplidas a! 31 de diciembre de 2021.

310 ingresos y gastos
Los Ingresos y gastos se Imputan en funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se

produce la corriente real de bienes y gorvicios que los mismos representan, con
independencia de! momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada
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de eilos.

Los ingresos se valoran por el vafor razonable de la contraprestacidn recibida, deducidos
descuentos e Impuestos.

El raconocimiento de los ingresos por venias se produce en el momento en que se han
transferido &l comprador los resgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido y la Sociedad no mantiene la gestién corriente sobre dicho bien, ni retiene el
control efactivo sobre el mismo.

Los ingresos por prestacién de servicios se reconocen considerando o) grado de realizacion
de la prestaci6n a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda
ser estimado con fiabilldad.

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

Arrandamiento de Inmusbles

La actividad principal del Grupe es la prestacitén de servicios de arrendamiento de inmuables.
Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen de forma lineal
durante el piazo del arrendamiento. Cuando la Sociedad ofrece incentivos a sus inquilinos, et
coste de los incentivos es raconocido durante el plazo de arrendamisnto de forma lineal,
como una reduccldn de Ios ingresos de alguiler. Los costes relacionados con ¢ada una de [as
cuotas de amendamiento se reconocen como gasto, segin su devengo.

3.11 Elementos patrimoniales de naturaleza medloambiantal

Las inversiones inmabiliarias, destinadas a la minimizacién del impacto medioambiental y
mejora del medio amblente, se ancuentran valoradas al coste de adquisicién. Los costes de
ampliacién, modemizaclén o mejora que representan un incremento de ta productividad,
capacidad, eficiencia, 0 un alargamiento de la vida Otil de estos bienes, se capitalizan como
un mayor cosle de los mismos. Los gastos de reparacion y mantenimiento incurridos durante
el ejercicio se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

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

3.12 Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacion, se
contabilizan de acuerdo con fas normas genarales, en el momento iniclal por su vaior
razonable. Si el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia
se regisira atendiendo a la realidad economica de la operacién. La valoracion posterior se
realiza de acuerdo con lo previsto en las correspondiantes normas.

3.13 Estado de flujos de efactivo

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

- Actividades de explotacitn: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la
Sociedad, asi como olras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o
financiacion.
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- Actividades de Inversién: actividades de adquisicién, enajenacién o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

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

3.14 Informacién segmentada

La informacién sobre los segmentos se prasenta de acuerda con la informacién interna que
se suministra al Consejo de Administracion, responsable de asignar recursos y evaluar el
rendimiento de as operaciones financieras por segmentos.

Los miembros del Consejo de Administracion han ostablecido que el Grupo tiene un solo
sagmenlo de actividad a fa facha de la presentacion de las Cuentas Anuales Congolidadas.

La Direccion 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 la toma de decisiones operativas del Grupo, y las decisiones
estratégicas se toman sobre la base de los rosuliados operativos ajustados de dicho
segmento,

Las Gnicas fuentes da ingresos del unico segmento del Grupo se corresponden con las rentas
de alquileres.
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4} Inversiones Inmoblliariag

Las Inversiones Inmobiliarias incluyen: apartamentos, &ticos, locales comerciales y centros
loglsticos propiedad del Grupo Galil para sl alquiler a largo plazo y no ocupadas por el Grupo Galil.

Los saklos y variaciones de cada partida del estado de informacion financiero consolidado incluido
en este epigrafe, a 31 de diciembre de 2021, son los siguientes:

Inversiones inmaobllsdas

Valotes biujos

Saldo inlclal 47.876.000
Adquisiclones 9.227.832
Genancial/(pérdida) neta do

ajusten al valor razonable 8.468.168
Saldo ol 31.12.2021 65.390.000

Las inversiones inmobiliarias se corresponden principaimente con inmusebles destinados a 8uU
explotacién en régimen de arrendamiento destinado a viviendas y locales comerciales, situados en
la ciudad de Barcelona y Madrid de la Sociedad Dominante y en Valencia de la Socledad
Dependients. Ciertos inmuebles estan hipotecados en garantla de préstamos (ver nota 6.2.1). La
Sociedad tiene activos inmobiliarios por importe de 65.380.000 euros, que garantizan deuda por
valor de 13.166,566 euros. (ver nota 8.2)

En el glercicio 2021 se ha producida la adquisicién del sigulente inmusble:

- El 29 de abril de 2021, la Sociedad dependiente, mediante escritura pablica 834,
otorgada ante el notario Jestis Julidn Fuentes Martinez, adquirié un inmueble ubicado en
la Cafls Tramuntana, 1 en Naquera (Valencia). Esta adquisicion est compusesta por 5
médulos separados con un érea construida agregada de aproximadamente 52,103 m2
en una parcela de 83.749 m2 de acuerdo con el Catastro. De ellas, 4 médulos son
naves Industriales y un médulo es un edificio de oficinas,

En el periodo terminado el 31 de diciembre de 2021, los ingresos derivados de rentas provenientes
de las inversiones inmobiliarias ascendieron a 1.979.862 euros, y los gastos de explotacion por
todos los conceptos de reparacién y conservacion relacionades con las mismas ascendieron a
220.260 euros. (Nota 10}).

El valor de mercado de los inmuebles propiedad del Grupo Galil ha sido determinado sobre la base
de valoracién llevada a cabo por expertos valoradores independiontes con capacidad profesional
reconocida y una experiencia reclente en la localidad y categoria de las Inversiones inmobiliarias
objeto de la valoracién.

La valoracion de los activos Inmobiliarios ha sido realizeda por expertos independientes bajo la
hipétesis “velor de mercado’ slendo 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 Bretaia (RICS).

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberfa poderse
intercambiar a la fecha de vatoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre sl, tras
un perlodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologla de valoracibn adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la

determinacion del valor razonable fue fundamentaimente el método de descuento de flujos de caja
a 10 afios, ademés de contrastar la informacién con comparables.
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El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos neios probables
que generaran los activos durante un periodo de tiempo, considerando el valor residual de los
mismos al final de dicho periode. Los flujos de caja, que se determinan en base a los contratos de
arrendamiento en vigor, se descuentan a una tasa Injema de retorno para llegar al valor neto
aclual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflajar el riesgo asociado a la inversion y las
hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del
valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

£l método de comparacitn consiste en el estudio de operacicnes comparables actuales de la zona,
asi como la de los ulimos meses en base al conocimiento del mercado. Se determina el valor
mediante la localizacién de comparables en mercado y operaciones recienfes de viviendas o
parcelas comparables, tanto por ubicacion coma por estado y funcionalidad.

Basandose en las simulaciones realizadas, las tasas de descuento aplicadas en la valoracidn de
los inmuebles se encuentran entre el 4,75% y el 7,0%, tal y como se muestra mas abajo.

La valoracidn de las inversionas inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 3 atendiendo a la
definicion expussta en la nota 2.f

A continuacién, se informa sobre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias a 31 de
diciembre de 2021:

Fecha Feachade Tasade

Inmuebie adqulsicién Valor razcnable tasacléon _ deacuento
Edificlo Calle Unid 28, Beroelona 05/05/2016 4345000 3112/2024 5,00%
Edificlo Calle Auslestia | Pljoan 4-6, Barcelona 19/10/2016 4.6681.000 31/12/2021 5,00%
Ediiicio Calle Bretén de los Herreros 14-16, Barcelona 19/10/2016 4.763.000 311212021 4,75%
Edificio Calle Corsoga 889, Barceiona 0270272017 53.834.000 31/12/202% 5,00%
Edificio Calle Granada 12, Madrld 081032017 9.888.000 311272023 5,00%
Edificio Calle Béjar 23, Madrid 2611212017 7.038.000 311272021 5,50%
Edificio Calle Verdi 282, Barcelona 20/07/2018 4.847.000 31/12/2021 5,00%
Edificio Calla E! Escorial 9, Barcelona 17/07/12018 2.457.000 31112/2021 5,00%
Edificio Navas de Tolosa 279, Barcelona 31/05/2019 2.476.000 31/12/2021 4.75%
Edifico Concepcitn Arenal 79-81, Barcelona 16/112/2019 5.860,000 3112/2021 5,00%
Complejo Industrial Naquera 20/04/2021 15.420.000  31/12/2021 7.00%

Total 65.290.000

En las valoraciones del ejercicio 2020 y 2021 se tuvo en cuenta el impacto dei 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 aendamientos, en el
afio 2025, momento en el que se estima que se recuperaran ios ingresos anteriores al inicio de la
crisis del COVID. Da acuerdo con la NiIF 13, pueden surgir algunas situacianes en las que los
precios de la transaccién pueden no representar el valor razonable de un activc en ol momento del
reconocimiento inicial

Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el valor razonable de los
inmueblas de una variacién del 0,25% en la tasa de rentabllidad (“yleld") preduciria los siguisntes

impactos:

Variacion Yield (-0,25%) 3.084 miles de euros de impacto positive en las valoraciones.
Variacion Yield (+0,25%): 2.679 miles de euros de impacto negativo en las valoraciones.

Adicionalmente, baséndonos en las simulaciones realizadas, el impacte recalculado en el valor
razonable de los inmuebles de una variacion del 5% en los ingresos proyectados por los
amendamientos, produciria los siguientes impactos:

Variacion ingresos (-5%): 5.936 miles de euros de impacto negativo en las valoraciones
Variacion ingresos (+5%): 5.103 miles de eurcs de impacto positivo en las valoraciones

ABW#M
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5! Arrendamiento operative

Como arrendadores de los inmuebles detallados en la nota 4 los conlratos de arrendamiento
operativo son los siguientes:

Ingreso anual
arrondamlanto {en euros)
Inmuablo 31.12.2021%
Edificlo Calle Unlé 28, Barcalona 92.003
Edificlo Calle Auslestia | Pijoan 4-8, Barcelona 144,938
Edificlo Calle Bretdn de log Herreros 14-18, Barcelona 123.847
Ediflolo Cafle Carsega 689, Barcolona 103.340
Edificlo Caile Granada 12, Madrid 326.048
Edificlo Cafle Bé&jar 23, Maddd 195.921
Edificio Calle Verdl 282, Barcslona 89.420
Ediflcio Calle El Escorial 9, Barcelona 128.777
Edificlo Navas de Toloss 278, Barcelona 68.131
Edifico Concapclén Arenal 78-81, Barcelona 182,363
Complejo Industria’ Naquara 517.975
Total 1.979.862

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 al 31.12,.2021
Mencs de un afio 1.361.332
Entre uno y dos afios 1.608.157
Entre dos y tres afios 1.868.330
Entra tres y cuatro afios 1.685.103
Entrs cuatro y ¢inco afios 1.570.456
Més de cinco afios 3.476.565
11.351.943

El Grupo estima que no hay resfricciones a la venta significativas de los inmusbles.

_S_BQUFOS

Es politica del Grupo Galil contratar las polizas de seguros necesarias para la cobertura de
posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobartura
de estas pllizas a 31 de diclembro de 2021 se considera suficiente por el Consejo de
Administracion de la Sociedad,

6) Activos v pasivos financleros a farge plazo v corfo plazo

Se incluye una tabla de) efecto en el resuitado global consolidado de los activos financieros:

31,12.2021
Activos financleres a
coste amortizado
Pérdidas por deterloro do valor {198.572)
Ganancia/{Pérdidas) nelas en pérdidas y ganancias {198.572)

El 29 de abril de 2021, Galil RE Naquera 1 S.L.U. compré los derechos legales a Coral Homes y
Gramina por un precio total de 370.000 euros. Paralelamente, Galil RE Naquera firméd un
contrato con Sopena mediante el cual esta primera vende a la segunda los derechos legales
adqulridos sobre Gramina y Coral Homes. Se acordd que Galil Naquera ulilizaria la flanza de
296.000 suros que fus transfarida desde Gramina y Coral Homes ¥ que pertenece Sopena de la
siguiente manera: 120.000 euros para constituir una nueva fianza y 176.000 euros para la
compra de los derechos legales adquiridos. Finalmende, del total de la compra se deduce una
pérdida por deterioro de 194.000 suros,
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6.1 Activos financleros

Los activos financieros se encuentran recanocidos por su coste amortizado. El detalle de activos
financieros a largo y carto plazo s el sigulente:

Inverslones financioras a corto y largo plazo

31.12.2021
Concepto Largo Plazo Corto Plazo Total
Olros activos financieros 265.775 §3.886 309.660
Préstamos y partidas a cobrar - 191.077 191077
Efectivo y olros activos llquidos - 1.240.537 1.240.537
Total 286.775 1.4865.499 1.741.274

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

Deudores comerciales y ofras cugnitas a cobrar

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

L= GConcepto 31.12.2021
Clientes por venlas y presiaclones de servicios 191.077
Total 191,077

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

31.12.2021
Cllontes Total
Concepto Corto Plazo Corto Plazo
Pérdida por deterloro iniclal (25.058) (25.068)
Correccion valorativa por deterioro = .
Reversion del deterioro 1.762 1.782
Pérdida por deterioro final {23.206) {23.296)

Efactivo v ofros activos figuidos equivalentes

La informacién del efectivo y otros activos liquidos equivalentes es la siguiente:

31,12.2021

Tesonerla 1.240.537
Total 1,240,537

8.2 Pasivos financieros

Se incluye una tabla del efecto en el resultado globa! consolidado de los pasivos financieros:

31.12.2021
Pasivos financieros
a coste amortizado
Gaslos financieros {3.565.808)
Ganancles/(P4rdidas) netas en pérdidas y ganancias {3.556.808)
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E! detalle de pasivos financieros a large y corto plazo, registrados a coste amortizado ¥
clasificado por categorfas as el siguiente:

31.12.2021
Concapto Largo Plazo Corto Plazo Total
Débites y olras cuenias a pagar
Acreedores varios - 92.936 92,936
Deudas a corto y Jargo plezo
Deudas con entidaces ds crédito (ver nota 6.2.1) 12.401.607 764.959 13.166.566
Otros pasivos financieros (ver nota 6.2.2) 2.853.011 3 511.899 6,384.910
15,254,618 4,389.794 19.644.411

El valor en libros de los préstamos y partidas a pagar se considera una aproximacidn de su valor
razonable.

6.2.1 Deudas con entldades de crédito

Al 31 de diciembre de 2021 estos epigrafes tienen la siguients composicién segln su
clasificaciéon por vencimientos:

Clasificacidn por vencimientos:

31.12.2021
Entidad Vencimianto c;’g:'do :g: 2023 2024 2026 2020 20%7yrests  Total
Eréstamos bipoiscariog
Sabadel 307201 1100000 71818 72023 73824 75660  7T.561 375028 748,324
Bankintor 181172036 2800000 196730  118.384 122008 124874 127713 1444304  2.086.102
Bankinter 18002007 2926000 138769 141024 145450  MBAS0 151625 1760831 2495950
Bankinter 0WOT/2038 2600000 113650 116284 118720 121247 123818 1831000 2224917
Bankintar 16112/2039 1000000 43458 50000 60000  50.000 50000 671942  016.388
Abanca DION2036 1900000 114908 144620 144620 121278 123476 1054808 1703.822
Abanca 010512008 2100.000 124364  169.854 159863  150.853  150.853 1264704 2028481
Bankinter Q4122041 1000000 41585 63400 56000 72.000  69.000 703707  006.572
Total 15126000 764950 857478  G71.1B4  B73.360  083.248  8.916.431 13.186.508

Préstamo Sabadeall (Capital concedido: 1.100.000 euros): concedido con fecha 26 da julio
da 2016 y con vencimiento 31 de julio de 2031, Tipo de interés: primer afio 2,4720 %, resto
hasta el vencimiento del préstamo EURIBOR + 2,50%. Se constituye una hipoteca sobre ol
inmuebla de fa calle Uni6 28, en Barcelona, siendo el valor razonable dei inmusble a 31 de
diciembre de 2021de 4.345.000 euros,

Préstamo Bankinter (Capltal concedido: 2.600.000 euros): Concedido con focha 18 de
noviembre de 2016 vencimiento 18 de noviembre e 2036. Tipo de interés; primer afio
2,25%, resto hasta el vencimiento dal préstamo EURIBOR + 2,25%. Se constituye hipoteca
sobre los inmuebles de Barcelona siluados en la calle Aulestia | Ptloan 4-8, y en la calle
Bretén de los Herreros 14-16. Dichos inmuebles tienen un valor razonable a 31 de
diclembre de 2021 en la calle Aulestia | Pijoan 4-6 de 4.661.000 y en la calle Broton de los
Herreros 14-16 de 4.763.000 euros.

Préstamo Bankinter (Capital concedido: 2.926.000 suros): concedido con fecha 6 de marzo
de 2017 vencimiento 6 de marzo de 2037. Tipo de interés: primer afio 2,25%, resto hasta of
vancimiento del préstamo EURIBOR+2,25%. Se conslituye hipoteca sobre el iInmueble de
Madrid siluado en la calle Granada 12, con valor razonable a 31 de diciembre de 2021 de
9.888.000 euros.
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. Préstamo Bankinter {(Capital concedido: 2.500.000 euros): concedido con facha de 9 de julio
de 2018 vencimiento 9 de julio de 2038, Tipo de interés: 2,10% sobre al 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 sl
inmueble de Madrid situado en la calie Béjar 23, con un valor razonable a 31 de diciembre
de 2021 de 7.038.000 euros.

. Préstamo Bankinter (Capital concedido: 1.000.000 euros): concedido con fecha de 16 de
diciembre de 2019 vencimiento 18 de diciembre de 2039. Tipo de interés: 1,80% sobre el
capital que se adeude inalterable hasta el 16 de diciembre de 2020. Tasa EURIBOR al
plazo de doce meses + 1.8% para el reslo de la vigencia del préstamo. Se constituye
hipoteca sobre el inmueble de Barcelona situado en ta calle Concepcién Arenal, con un
valor razonable a 31 de diciembre de 2021 de 5.860.000 euros.

- Préstamo Abanca (Capital concedido; 1.900.000 euros): concedido con fecha de 1 de marzo
de 2020 y vencimiento 1 de marzo de 2035. Tipo de interds 1,8% sobre el capital que se
adeuda hasta el 28 de febrero de 2021, Tasa EURIBOR a doce meses +1 .8%. Se constituye
hipoteca sobre el inmueble de Barcelona situado en la calle Escorial 9, con el valor
razonable a 31 de diciembre de 2021 de 4.947.000 euros.

. Préstamo Abanca (Capital concedido: 2.100.000 euros): concedido con fecha de 27 de abril
de 2021 y vencimiento 1 de mayo de 2036. Tipo de interés 1,8% sobre el capital que se
adeuda hasta el 30 de abril de 2022. Tasa EURIBOR a doce meses +1,8%. Se constituye
una segunda hipotaca sobre el inmuebie de Barcelona situado en la calie Concepcion
Aronal, con el valor razonable a 31 de diciembre de 2021 de 5.860.000 suros.

. Préstamo Bankinler {Capital concedido: 1.000.000 euros): concadido con fecha de 4 de
diciembre de 2021 y vencimiento 4 de noviembre de 2041. Tipo de interés: +1,9% sobre el
capital que se adeude hasta el 4 de novismbre de 2022. Tasa EURIBOR a doce meses
+1,9%. Se constituye una segunda hipoteca sobre el inmueble de Madrid situado en la calle
Granada 12, con valor razonable a 31 de diclembre de 2021 de 9.888.000 suros.

Dichos préstamos se encuentran garantizados por los inmuables en cuestion,

El préstamo concedido por el Banco Sabadell considera como causas da resolucion del
préstama sin preaviso las siguientes:

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

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

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

. Cuando por incumplimiento de la obligacitn del hipotecante de conservar la finca
hipotecada, se produzca situacion de ruina, derribo o deteroro de la finca hipotecada que
afecte por dichas circunstancias a una depreciacion de su valor superior al 20% del valor de
tasaci6n inicial.
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Cuando, por causas no imputables al acreador, se constate la existencla de alguna carga o
gravamen de cualquier caricter que tuviera rango registral prioritario a la hipoteca que se
constiluye y cuyo conocimlento no haya sido expresamente manifestado en la prasente
escritura, sin que la parle prestataria ofrezca al Banco nuevas garantias que cubran la
cuant(a que las cargas o gravdmenas prioritarios que representen, en el plazo de 3 meses
desde que saa raquerida por el Banco & tal efecto.

En el caso de expropiacién forzosa de la finca hipotecada y el justiprecio no alcance a
satisfacer la total de la deuda derivade 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
expropiacién, en el plazo de 3 meses desds que sea requerida por el Banco.

Los cinco préstamos concedidos por Bankinter consideran como causas de resolucién del
préstamo sin preaviso |as siguientes:

Falta de pago de al menos 3 plazos mensuales o el Incumplimiento de la obligacién de pago
del deudor por un plazo, al menos, equivalente a tres meses de conformidad con lo
establecido en el articuto 693 1y 2 de la Ley de Enjulciamiento Chvil,

El gobregiro del saldo que pueda producirse en cualqulera de las cusntas asocladas al
productos contratado, cualquiera que sea la causa que lo haya motivado, incluido el
originado por carge de intereses.,

Si siendo ol prestaterlo una persona jurldica o un trabajador aulénomo, la evoluclén dal
importe da ventas, los resultados de explotacién y/o los recursos propios del prestatario
sufren una variacién anual significativa y/o si la cifra de beneficios antes de impuestos del
Prestataric disminuye de forma sustancial respecto del ejsrcicio antarior,

Si el endeudamiento bancario del prestatario sufre un incremento anual significativo que
ponga en riesgo el pago de la deuda derivada del presenie contrato, salvo qus exisla
garantias adiclonales.

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

La comprobacién de falsedad, ocultacién o inexactitud de los datos facilitados por la
Sociadad para la formalizacion de {a operacion.

En caso de que e! prestatario sea una persona juridica la reduccion del capital social del
Prestatario en un porcentaje significativo, asl como la modificacidn de la actual estructura
acclonarial del mismo siempre que suponga que el actual soclo mayoritario deje de ostentar,
directa o indirectaments, el control efective sobre el prestatario.

La enajenacién 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 cuenla por [a entidad para evaluar la solvencla de! prestatario al momento de la
concesidn del préstamos.

L.a no inscripcion de la escritura de préstamo en el Registro de la Propiedad, en el supuesto
de que se aprecien en ella defeclos subsanables o insubsanables, en el plazo de seis
meses desds el otorgamiento, sismpre que la causa que motive su falta da inscripcitn sea
imputable al prestatario o al hipotecante deudor.

El incumplimiento por el prestatario de las obligaciones que ie competen en ralacién con los
inmuebles hipotecados y /o bienes pignorados.
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- Cuando en e! supuesto de que los inmusbles hipotecados o bienes sufrieran un deterioro o
merma que disminuya su valor de forma significativa, o no llegaran a oxistir, y el prestatario
se negara a ampliar la hipoteca/ prenda a otros bienes o a constituir garantias de carécter
suficiente.

Los dos préstamos concedidos por Abanca presentan la opcion de {a amortizacion anticipada:
- El préstamo podra ser objeto de amortizacion parcial o total anticipada, en cualguier

momento, cuando asi convenga al Prestatario, siempre que se encuentra a corriente en el
pago de todas las obligaciones derivadas del presente contrato.

Al 31 de diciembre de 2021 el Conssjo de Administracién, considera que no se han dado ninguna
circunslancia de resolucidn anticipada de dichos préstamos,

Al 31 de diciembre de 2021, los intereses devengados por préstamos con entidades financleras han
sido los siguientes:

Concepto 31.12.2021
Intereses (310.240)
Total !3 10.240!

6.22 Otros pasivos flnancieros

Los epigrafes de otros pasivos financieros a largo y corto plazo recogen, entre ofros, el importe de
los préstamos participalivos con terceros de la sociedad dependisnte por un importe de 5.830.000
auros, los Intereses devengados y no pagados do dichos préstamas por 139.000 auros vy las fianzas
depositadas en el 1VIMA por 411.201 euros.

Al 31 de diciembre de 2021 esios epigrafes tlenen la siguiente composicion:

HA2.2021
Socledad Vencimiento Fago Unico Capital Concadide
Gl AVRAHAM SHWED atihoreo22 Vencimlento 2.000.000
JERRY MANDEL 2022 Vencimiento 500.000
S/ PROPERTIES PPL Indefinide Indefinida 2.450.000
S1 PROPERTIES BR DGE /102022 Vencim:ento §50.000
51 PROPERTIES ST 314102022 Vencimlento 330.000
TOTAL 5.830.000

. Préstamo GIL AVRAHAM SHWED (Capital concedido: 2.000.000 euros): concadido con
fecha do 26 de abril de 2021 y vencimiento 31 de octubre de 2022. Tipo de interés 4,5%
sobre el capital que se adeuda hasta e! 31 ds octubre de 2022. El pago total del préstamo
se realizaré en |a fecha de vencimiento.

- Préstamo JERRY MANDEL (Capital concedido: 500.000 euros): concedido con facha de 26
de abril de 2021 y vencimiento 31 de octubre de 2022. Tipo de interés 4,6% sobre el capital
que se adeuda hasta el 31 de octubre de 2022, El pago total ds! préstamo se realizara en la
fecha de vencimiento.

. Préstamo S! PROPERTIES 2021, S.L (Capital concedido: 2.450.000 euros): concedido con
focha de 26 de abril de 2021. Tipo da interds 2,5% sobre el capital que se adeuda con un
plazo indefinido de devolucién. Los intereses devengados y na pagados a 31 de diciembre
de 2021 ascienden a 41.344 euros, La intencidn por parte del prestamista es la de no
reclamar en un corto plazo, teniendo un plazo amplio de devolucion (ver Nota 11).

Préstamo S1 PROPERTIES 2021, S.L (Capital concedido: 550.000 euros): concedido con
fecha da 26 de abril de 2021 y vencimiento 31 de octubre de 2022. Tipo de interés 4,5%
sobre el capital que se adeuda hasta el 31 de oclubre de 2022. Los intereses devengados y
no pagados a 31 de diciembre do 2021 ascionden a 92.644 euros. El pago total del
préstamo se realizaré en la fecha de vencimiento. o5
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- Préstamo S| PROPERTIES 2021, S.L (Capital concedido: 500.000 euros): concedido con
fecha de 26 de abrll de 2021 y vencimiento 31 de octubre de 2022. Tipo de Interés 2,25%
sobre el capltal que se adeuda hasta el 31 de octubre de 2022. Sa han realizado dos pagos
de 90.000 y 80.000 euros con fecha 9 de agosto de 2021 y 18 de noviembre de 2021,
respeclivamante. Los intereses devengadas y no pagados a 31 de diciembre de 2021
asclenden & 5.012 euros. El pago restante del préstamo se realizard en la facha ds
vencimlento.

Adiclonalmente, a 31 de diciembre de 2021 existen dos préstamos concedidos por GALIL CAPITAL
RE SOCIMI S.A. a GALIL RE NAQUERA 1, $.L.U. que &n estas Cuentas Anuales Consolidadas no
se reflejan en el balance consclidados al haberse eliminado en el proceso de consolidacion:

31.12.2021
Capital
Socledad Venclmianto Pago Gnico Concodido
GALIL. CAPITAL IBL Indefinido Vencimlento 2,450,000
GALIL CAP{TAL BRIDGE L 2112022 Vencimiento 850.000
TOTAL 3.400.000

- Préstamo GALIL CAPITAL RE SOCIMI S.A, (Capltal concedido: 2.450.000 euros):
concedido con fecha de 27 de abril de 2021. Tipo de interés 2,5% sobre e} capital que se
adeuda hasta la fecha de venta del Activo por parte de la Prestalaria a un tercero. Los
intereses devengados y no pagados a 31 de diciembre de 2021 ascienden a 41.344 euros.
El pago total del préstamo se roalizard en la fecha da vencimiento.

- Préstamo GALIL CAPITAL RE SOCIMI S.A, (Capital concadido: 950.000 euros): cancedido
con facha de 26 de abril de 2021. Tipo de interés 4,6% sabre el capital que se adeuda hasta
6l 31 de octubre de 2022. Los Intereses devengados y no pagados a 31 de diclembre de
2021 asclenden a 28,856 euros. El pago fotal det préstamo se realizard en la facha de
vencimiento.

7. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del eplgrafe del estado de Informacidn financiera “Acreadores comerciales y ofras cuentas
a paga”, el cual ha sido registrado a coste amortizado salvo los saldos con adminisiracionas
publicas, es:

Concepto 31.12.2021
Acreadores varios 83.485
Otras deudas con Adminisiraciores Publicas 46.902
Anticlpos de dlientes 8.450
Total 139.838

8. Fondos Propios

8.1 Capital soclal
El capital soclal de la Socledad Dominante a 31 de diciembre de 2017 ascendia a 20.599.860 euros,
dividido y representado por 2.059.988 acciones nominativas, de 10 suros de valor nominal cada una,
todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembuolsadas.
Con fecha 25 de abril de 2018, el 6rgano de administracién de Galil Capital RE Spaln SOCIMI, S.A,
decidié someter a la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante la aprobacién del
aumento de capital social por compensacion de créditos.

El capital social se aumenta en la suma de:
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- 200.000 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 20.000 nuevas acciones, por
compensacién de créditos, quedando fijado el capital social en 20.799.860 euros dividido en
2.078.986 accicnes.

Con focha 14 de febrero de 2019 el Consejo de Administracidn declaré suscrito y desembolsado el
aumento de capital aprobado por el consejo de administraciéon de 2 de oclubre de 2018 al amparo de
la delegaci6n conferida por la Junta General Exiracrdinaria de Accionistas celebrada con fecha 24 de
septiembre de 2018. E) aumento de capital fue finalmente suscrito en los siguientes tarminos:

. 6587.100 euros por el valor nominal y una prima de amision de 1.317.420 euros,
correspondiente a 658.710 nuevas acciones, y a un desembolso tolal de 7.904.520 euros
(incluyendo valor nominar y prima de emisién), de acuerdo con el detalle que se indica a
continuacion:

- (i) Periodo de suscripcidn preferente: 635.376 acclones

- (il) Periodo de asignacién discrecional: 23.334 acciones

Como consecuencia de lo anterior, el capilal social de la Sociedad quedd fijado en la suma de
97.386.960 euros, representado por 2.738.696 acciones normativas, de diez euros de valor nominal
cada una, numeradas del 1 al 2.738.696, ambos inclusive, todas ellas de la misma clase y serie.

Dicha ampliacion se ha inscrito en e Registro Mercantil e 13 de marzo de 2019 causando la
inscripcion 97 en la hoja registral de la Socledad Dominants.

Asimismo, se reconocid expresamente 8 derecho de suscripcién preferante a los titulares de las
acciones de la Sociedad, de conformidad con lo previsto en el articulo 304 da la Ley de Sociedades de
Capital, asi como, en su caso un periodo de asignacién discrecional a través del cual se habllitaba al
Conscjo de Administracion de la Sociedad Dominante para ofrecer las acciones sobrantes (no
suscritas por los titulares de derechos de suscripcién preferente) entre los accionistas o ferceros
inversores en Espafia y fuera de Espaiia, segln la normativa aplicable en cada pals,

Al 31 de diclembre de 2021 o! capital social de la Secledad Dominante asciende a 27.386.960 euros.
Los accionistas que cuentan con una participacion igual o superior al 5% son las siguientes:

Amplincién capital Ampliacién capiial Fotal
Identidnd uporfante compensacidn '::::::: aportaciones :'t:::’;::: a o';:tzl}mes aportaciones k)
erdditos dinerarlas P suscritas
D. Gil Avrahmn Shwed 9.000.000 900.000 7.018.800 718.800  16.188.000 1.618.800 59,11%

8.2 Reserva legal y otras reservas

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

El epigrafe de Otras Reservas estd compuesto por 45,287 suros nagativos y 1.776.563 euros por
Ajuste de IFRS por revalorizacién en el periodo terminado al 31 de diclembre de 2021 de la Sociedad
Dominante. Ademas, comprende 9.016.949,98 euros de resultados de ejerciclos anteriores
Al cierre del sjercicio la reserva legal no ha sido constituida.

8.3 Gestidn del capital
El objetivo de! Grupo en lo que se refiere a la gestion del capital es mantener una estructura finenciara

6ptima que permita reducir el coste de capital pero garantizando la capacided de continuar
gestionando sus operaciones, siempre ¢on un objetivo de crecimiento y creacién de valor,
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Las fuentes principales que utiliza el Grupo para financiar su crecimiento son:

- El cash-flow generado por el Grupo.
- La tesorerfa disponible a clerre del ejercicio.
Lineas de crédito con entidades financieras.

ta estructura de capital se controla a fravés del ratic de apalancamiento, calculade como
endeudamiento financiero neto sobre patrimonio neto. El Grupo principalmente tiene deudas con
entidades financieras por préstamos a 31 de diclembre de 2021 por importe de 13.166.568 euros. Asl
mismo, el grupo Hiene préstamos concedido por partes vinculadas por importe de 5.830.000 euros.

A continuacion, se resumen los importes gestionados como capital por el Grupo para los ejercicios
scbre los que s& informa;

3.12.2021
Patrimonlo Neto 44.439.688
Efactivo y activos liquidce equivalentes {1.240.537)
Capita 43.199.151
Financlacién obtenlda de tercarcs 18 906.568
Paslvos financlieros 3.800.267
Financiacién giobal 22,768,833
Ratio de financlaclén propla 0,17

8.4 Acciones proplas

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

Procio medle  Coste total de
Acclones proplas Namero _ Valornominal de adquisicidn  adqulsicién

A diciembre de 2021 28,400 10 10,10 286.850

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad Dominante compré 1.500 acclones propias a diferantes precios
{precio medio de [a venta 11,9 euros) el cual ha generado una pérdida de 99,42 euros registrado en el
Estado de Resultados Consclidado.

De acuerdo con los requisitos de incorporacin del BME Growth (antiguo MAB), con fecha 29 de
diciembre de 2017 la Sociedad Dominants formalizd un contrato de liguidez con Banco de Sabadsll
como “Provesdor de Liquidez” de la Scciadad en el BME Growth (antiguo MAB), a los efectos da dotar
da liquidez a los titulares de acciones de fa Sociedad. A estos efectos, la Sociedad Dominante puso a
disposicion del Proveedor de Liquidez 300.000 euros en efectivo y 30.000 acciones de la Sociedad (de
10 euros de valor nominal unitario) con la exclusiva finalidad de permitide hacer frente a los
compromisos adquirides en virtud del contrato de liquidez. A 31 de diclembre de 2021, tomando en
consideracion las transacclones efectuadas hasta dicha fecha, el Proveedor de Liquidez dispone de
203.711 suros en sfectivo y 28.400 acciones del Grupo.

8.5 Ganangcias por acclén
a) Bésicas:
Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/ (pérdida) nela del ejercicio
atribuible a los propietarios de la Socledad entre el nliimero medio ponderado de acclones ordinarias
en circulacidn durante el ejercicio, excluido el nimero medio ponderado de las acclones propias
mantanidas a lo largo dal ejercicio.
El detalle del calculo de la ganancia / (pérdida) por accidn es ef siguiente:

[N =gy
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Euros 31 de diclembre de 2021
Resutiado reto del perodo atribulble a los accionlstes de ia Sccledad 5.273.932
NUmers medic pondsrado nelo de acclones (excluldas las acciones proplas} 2.710.296
Gananclas por aceion 195

b)  Diluidas

Las ganancias diluidas por accién se calculan ajustando el numero medio ponderado de accicnes
ordinarias en circulacién para reflejar la conversidén de todas las acclones ordinarias potenciales

diluidas.

Los administradores de la Sociedad Dominante han evaluado el efecto de la dilucidn de estas
potenclales acciones y su potencial impacto en el célculo de las ganancias por acclén y han concluido
que este efecto no es significalivo, y por tanto las padida y ganancias basicas y diluidas por accién no
difieren signlficativamenta.

9. Situacidn fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Plblicas a 31 de diciembre de 2021 es
ol siguiente:

31.12.2021
Saldos dendores Saldos acreadoras
Cugnta Corrlonts Gaorrionte
Impuesic sobre &l valor ahadida - 45.50¢
Organiamos do |a saguridad social - 2313
Impuesto sobre la renta do personas fisicas - 1.042
Otras 59.375 (62}

58375 40.903

impuesto sobre sociedades.

La conclliacion det resultado contable de! perlodo con la base imponible del lmpuesto sobre
Sociedades el calculo de la cuocta a Ingresar de dicho Impuesto es como sigue:

31.12.2021
Rasultado contable del ejorcicla {261.343)
Ajustes convarsién a IFRS 5.535.275
Cairecciones por Impussto de Socledades (+)
Base imponible 5273.032

No existe gasto por Impuesto de Sociedades porque la Sociedad Dominante no esté sujeta al pago
del Impussto de Sociedades al estar acogida al régimen SOCIM! y la dependiente no ha registrado
beneficios fiscales en el periado terminado el 31 de diciembre de 2021.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante tiene bases imponibles negalivas
pendientes de compensar, generadas antes del régimen SOCIMI segiin el siguiente detaile.

Afo de origen Euros
2015 23.133
Total 23.133

La cuota correspondiente a estas bases imponibles negativas seria 5.783 euros. El derecho a
compensar dichas bases imponibles nagalivas no caduca.
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Elercicios pendientes de comprobacion v actuaciones inspectora

Segun establece la legislacién vigents, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
flquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspecclonadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al clerre del
periodo terminado el 31 de diclembre de 2021, la Sociedad Dominante tiene ablsrtos a
Inspeccion los ejercicios 2020, 2019, 2018 y 2017 del Impuesto sobre Sociedades y el sjercicio
2021, 2020, 2019 y 2018 para los demés impuestos que le son do aplicacion. Ef Consejo de
Administracién considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por ko que, aun en el caso de que surgleran discrepancias en la
Interprotacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa
a las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas.

En la actualidad no hay inspecciones en curso por parte de las auloridades fiscales, ni hay
poslciones fiscales inciertas.

an fiscal aspecial SOCIMI:

La Sociedad Dominante comunicé el dia 31 de mayo de 2016 a las Autoridades fiscales
correspondientes {Delegacidn de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria) la opcién
adoptada por el Accionista Unico de acogerse sl régimen fiscal aspecial de SOCIMI, definido en
el articulo 8 apartado de la Ley SOCIM). Esta opcién fue aprabada por el Administrador Unico de
la Sociedad &l 4 de mayo de 2016.

La Ley 11/2019 establece que la opcidn de acogerse a SOCIMI, deberé adoptarse por la Junta
General de Accionistas y deberd comunicarse a la Delegacién de |la Agencia Estatal de
Administracion Tributarla del domicllio fiscal de la entidad, antes de los lres Ultimos moses
previos a la conclusion del perfodo impositivo. La comunicacion realizada fuera de este plazo
impediré aplicar este régimen fiscal en dicho periodo impositivo.

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

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

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a [a distribucién de
dividendos. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion el
articulc 25 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembrs, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco
resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en los
Capltutos II, il y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en ia Ley SOCIMI, serd de
aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Las bases imponibles negativas que esluvissen pendientas de compensacion en el momento de
aplicacién del presente régimen se compensardn con las rentas positivas que, en su caso,
tributen bajo ef régimen general, en los términos establecidos en el articulo 26 de 1a LIS,

Tal y coma establece el articulo @ de la Ley SOCIMI, la entidad estard somstida a un lipo de
gravamen espacial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios disiribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea
igual o supsrior & un 5%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%.
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Con fecha 11 de julio de 2021 se publico la Ley 11/2021 de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal en la que se intredujo una modificacién de la redaccitn del articulo 9 de fa
Ley 11/2009 por las que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMIs). Se afiade un nuevo apartado 4 en al que se someten & un
gravamen especial del 15 por ciento los beneficios oblenidos en el ejercicio qua no sean objsto
de distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trata de rentas acogidas al perfodo de
reinversion del articulo 6 apartado 1 letra b} do esta Ley.

10. Ingresos y gastog

A continuacion, se desglosa el contenido de slgunos eplgrafes de las cuentas de pérdidas y
ganancias correspondientes al periodo tarminado el 31 de diciembre de 2021,

importe neto da la cifra de negocio

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios dai Grupo 80 corresponde a ingrescs por
arrendamiento de las invarsiones inmobiliarlas detallados en la nota 4, dentro del territorio nacional
por importe de 1.979.862 euros.

El principal cliente que supone més de un 25% del saldo total de ingresos es SOPENA
(NNOVATIONS, S.L., arrendador de inmueble Complejo Industrial Naquera. Se registra un ingreso
total durants el periodo terminado el 31 de diciembre de 2021 de 500.000 euros.

La Direccién identifica actualmente una tnica finea de servicio del Grupo como segmento
operativo: o} awendamiento de inmuebles. Este segmento operative es controlado por la maxima
autoridad en la toma de decisiones operativas de! Grupo, y las dacisiones estratégicas se toman
sobre la base de los resultados operativos ajustados de dicho segmento.

Las (nicas fuentes de Ingresos det tnico segmento del Grupo se corresponden con las renlas de
alquileres come se detalla en este epigrafe.

Qlros gastos de explotacion:

31.12.2021
Gastos de explatacién de los activos inmobiliarios (220,260)
Clasios genesales y ndminisintivos {1.031.393)
Tributos (191.839)
Pérdidas, deteriora y variacion de provisioues por epeniciones comercisles (198.572)
Otros gastos de peslidn corrienle {2.009)
TOTAL (1.644,073)

El epigrafe de Pérdidas, deterloro y variacion de provisiones por operaciones comerciales incluye la
variacién positiva de 4.572 euros (1.762 euros por la reversién del deterioro de créditos comerciales y
6.334 euros por la pérdida de créditos comerciales incobrables) y el importe de 194.000 euros de la
pérdida comercial en la adquisicién del Complejo Industrial Naguera.

El epigrafe de Otros gasios de Explotacion incluye principalmente los gastos, soporladoes por el Grupo
en cumplimiento de los acuerdos firmados en el “Invastment Management Agreement”, tal y como se
define en la nota 12 de operaciones con partes vinculadas. Adjuntamos detalle a continuacidn:

Mg #77v
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Concepte 221
Reparaciones y conseracisn 106.064
Reforras de inmusbles no acitvables en IFRS 220.260
Servicios Profsslonales 881.751
Bass e 330.064
IR Pee 96.000
Baso fee - impuesios no deduciblos 35.667
IR Fea — impuestos no deducibles 4523
Gastos de gestores, Asesores 382.968
Haonorarios consgjeros 12.000
Honomarios consejeros-impuestos no deducibles 529
Serviclos bancarfos y slinllares 2,982
Suministros y otros serviclos 40.596
Tributos 1951839
Pérdidas, deterioro y variacidn de provislones por aperaciones camercinfes 198.572
Orros gastos de gestion corrlente 2.009
Total 1.644.073
RS

11. Provisiones y contingencias

El detalle de las cuentas relacionadas con Provisiones y contingenclas a 31 de diclembre de 2021
es el siguiante:

Concepto 31.12.2021
Provisionss a largo plazo 3.105.000
Total 3.105.000

Con fecha 26 de abrll de 2021, la Sociedad Dependiente Galil RE Naquera 4, S.L.U. ha firmado un
contrato de préstamo participativo con Sl PROPERTIES 2021, S.L. por importe de 2.450.000 euros
¥ cuyo vencimiento tendra lugar en la fecha an la que se venda la totalidad del Activo por parte de la
preslataria. Entre las cléusulas establecidas en dicho préstamo se estable la obligacion ds abonar al
prestamista el 50% sobre la ganancia neta obtenida por la prestataria como consecuencia de una
eventual venta del activo,

Dado que a 31 de diclembre de 2021 e! valor del inmueble se ha visto revalorizado, tal y como
refleja la tasacion del mismo (ver Nota 4), la Sociedad ha registrado la provision correspondiente a
la parte que tendra que abonar como retribucién del préstamo participativo.

12. Operaciones con partes vinculadas

Durante el perlodo terminado a 31 de diciembre de 2021 se han realizado operaciones con las
siguientes partes vinculadas:

Sociedad/ Porsona Hslca Vinculaclén
Amit Binderman Consejerg
Jeiry Mandel Consejoro
Gll Avraham Shed Acclonista
GC Nadlan Real Estate S.L., Empressa vinculada
Galit Capital Finance LTD Empresa vinculade

El delalle de las transacciones con partes vinculadas es el siguiente:
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312.2021 Importe

Servicios exteriores 498.783
Base fee 330.0464

IR fee 96.000
Honorarios Consejeros 12.000
Base fee- Impucstos po deducibles 33.667

IR fee- impuestos no deducibles 4.523
FHonomrios consejervs-impuestos no deducizles 319
Gustos Financleros 3.315,768

El detalle de los saldos del estado de informacién financiera con partes vinculadas durante al pericdo
terminado el 31 de diciembre de 2021, exprasado en euros, es el siguiente:

31.12.2021 Partes Vinculadas Tata!
/! i
Jerry Mande) (50:.000) (500.000)
Gil Avrahaim Shed (2.004.000) (2.000.000)

Investment Management Agresment

Con facha 1 de noviembre de 2015 se firm& un contrato de gestién denominade “Invesiment
Management Agreement" entre la Sociedad y GC Nadlan Real Estate S.L., Galil Capital Finance
LTD ("GC Finance") y Jemy Mande! (persona fisica) denominados los tres colectivamenie
"nvestment Manager™. Con fecha 12 de julio de 2017 se procedid a firmar un nuevo contrato de
“Investmant Management Agreement’. El 12 de diclembre de 2018 la Junta General da Accionistas
de la Sociedad decide suscribir la novacién modificativa no extintiva de! “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 Gestion®) con efecto a partir del 1 de octubre de 2018.

En base a este conlrato, el “Investment Manager” gestionara todos los negocios y asuntos de la
Sociedad con el fin de llevar a cabo los fines de la compaiiia segin io previsto en sus estatutos de
la Sociedad, y en los diferentes contratos vigentes existentes y en la legislacion espafiola aplicable,
£l “Investment Manager” tendra derecho a realizar negociaciones y ejecutar, en nombre de la
Compafia, todos los acuerdos y documentos necesarios para la gestion de los negocios de la
Compafila de acuardo los propbsitos de la misma.

El "Invesiment Manager" tendrd derecho a proponer a la Junta General de Acclonistas de la
Sociedad e nombramiento da dos (2) consejeros. Uno de los directores propuestos por la
“nvestment Manager” serd nombrado por el Presidente de Consejo de Administracion,

De acuerdo con el “Investment Management Agresment” en vigor, desde el 1 da octubre de 2018, el
“Investment Manager” recibira las siguientes compensaciones:

a.  Comisién de establecimiento ("Set-up fee"): se devenga para compensar los gaslos
de conslitucién de la Sociedad, el paga de los honorarios de registro de la Sociedad y
el pago de honorarios a los asesoras 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 facha en que la Sociedad cotice en el BME
Growth (antiguo MAB) o en otro mercado bursétil. (“Set up fee amount”) Se puede cargar en
su tolalidad o en parte, a discreci6n exclusiva del “Investment Manager”, a determinadas
operaclones de compra de los inmuebles. Sin embargo, la suma de todos estos cargos no
excedeora el “Set up fee amount”,

2, Management Fee: se devenga en concepto de los diferertes servicios prestados. Este
“Management fee” eslé compuesto por una Base Fee y un Performance Fee. Adicionalmente la
Compaiila deberia pagar un fee especial en caso determinados “Special Termination Fee":
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« " Base Fee": Este fee serd ol 1,6% anual, a) del capital agregado compromatido en la facha
que ss emita ia factura hasta la fecha en que la Socledad comlence a cotizar en el antiguo
MAB (ahora BME Growth) o cualquier otro mercado bursétil o del b) EPRA NAV de la
Compafifa a partir del dltimo dfa del lltimo trimestre fiscal en el que la compafila haya
publicado sus Cuentas Anuales (31 de diciembre 2020 y 31 de diciembre 2021) desde la
fecha en que la Sociedad comience a colizar en el BME Growth (antiguo MAB) o cualquier
otro mercado bursatil. La tarifa base se pagaré trimestralmente por adelentado el primer dia
de enaro, abril, julio y octubre de cada afio, en una cantidad igual del 25 % de la cuota anual
base desde “First Closing Date”. Con la novacién del contrato del 12 de diclembre de 2018,
se determina que de esta canlidad se deducira una parte denominada “IR FEE" trimestral
pagadero por la Socledad a GC Finance se daduciré de la cuota rimestral como se indica
en el apartado "Service Managemsnt Agreement”.

= “Perfomance fee™: Serd devengado sobre todas las propiedades vendidas en el afic que
sean vendidas. Sobre la venta de cualquier proptedad "Sold Property”, la Sociedad calculara
la ganancia o pérdida (Capital Gain/ Capital Loss) generada por la venta de dicha
propiedad. E| Performance fee seré lgual al 20% del Capital Gain/ Capital Loss agregado
sobre todas las propledades para las cuales el Performance Fee no haya sido pagado.

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

() en el primer dia laborable de mayo del siguiente afio en el que Performance Fee sea
calculado. Si en un afio en concreto, la Sociedad tiene una pérdida de capital neta derivada
de propiedades vendidas durante ese afio, entonces dicha pérdida neta de capital serd
agregado al calculo total del Capital Gain/ Capital Loss de propledades vendidas en o
ejercicio sigulenta.

3. “Special Termination Fee": Este fee eosta disefiado para proteger al “lavestment
Manager” si ciertas circunstancias (como se describe a continuacién) tienen lugar. Este fee
se pagara en su totatidad dentro de los 30 dias de la ocurrencia de unc ds los sigulentes
eventog (el “Evento especial’):

{a) si el "Investment Management Agreement” se rescinde por cusalquier motivo,

(b) si cualquier acclonista, directa o indirectamente, poses al menos el 20% da las acciones
de la Compalila (aparte de aquellos accionistas que posean méas del 20% come del 30 de
junio de 2018},

(¢) si hay un cambio de conirol en la Compafila,

(d} si al menos 2 de los miembros del Consejo de Administracion al 30 de Junio de 2018 san
reemplazados sin el consentimiento del Gastor de inversiones, o en caso de

Liguidacién o disolucién de la Sociedad.

El fec en caso de devengarse se calculard como e 20% del "High Water Mark
Outperformance”.

La duracién de este acuerdo no podrd ser inferior a 6 aflos desde la fecha en que la
Socledad comience a cotizar en el BME Growth (antiguo MAB) o en cualquier olro mercado
bursatil. Si la Sociedad se disusive antes de dicha fecha, el presente “Investment
Management Agreemenl” terminaré en la fecha de disolucién. Después del paso de 6 afics,
podré ser renovado automéaticaments por 3 afios més, aunque podria finalizar en cualquier
momento si se dieran determinadas condiciones.

La novaclon ha introducido como principales cambios los siguientes:
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« Modificacion de! ‘Base Fee" En la medida en que determinadas funciones sean
desarolladas por GC Finance (sociedad de nacionalidad israslita), los honorarios
comespondientes a esta entidad se deduciran del *Base Fes" que comesponderia a GC
Nadian de acuerdo con el Conirato de Gestion. De acuerdo con lo anterior, la suma de los
honorarios pagados a GC Nadlan y a GC Finance sigus siendo ef mismo importe que el
“Base Fee” acordado en el Contrato de Gestion inicial, simplemente se reparte dicho
importe enfre ambas entidades.

« Modificacién del *Performance Fee™: En beneficio del mantenimiento de la tesoreria de la
Sociedad, se modifica el sistema de devengo del referido honorario {inicialments previsto
para el mes de abril de 2019) para posponario al mamento en el que se venda algun aclivoe
y, en su caso, se obtengan ganancias por su venla. En consecuencia, se madifica la forma
de calculo del “Performance Fee” para ajustario a las pérdidas y/o ganancias por la venta ds
los aclivos.

« Introduccién del *Special Termination Fee": Se infroduce una nueva comlsién & favor de GC
Nadlan, la cual se devengara exclusivamente para el caso de ocurrir alguna de tas
gircunstancias especiales previstas en la clausula 6.4 del Contrato de Gastion modificado en
base a la Novacién al Contrato de Gestion. A los efectos oportuncs, se deja constancla de
que el establecimiento del “Special Termination Fee" no supone un incremento de las
comisiones a pagar a GC Nadlan, sino que el imparte quo 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 (v} anterior y el “Special
Termination Fee” en los términos previstos en este apartado (v).

A 31 de diclembre de 2021, se han registrado 385.731 euros correspondientes al Base foo (330.064
euros correspondientes al honorario devengado y 65.667 euros correspondientes a impuestos no
deducibles relacionados). Estos conceptos se encueniran registrados dentro del epigrafe de
Servicios Exteriores.

Las transacciones entre partes vinculadas son equivalentes a las que se dan en condiciones de
independencia mutua entre las partes. El método de cdlculo de los precios de transferencia es el de
precio libre comparable.

Service Management Agreement

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

Los términos principales del Service Management Agreement son:

» El Contrato de Servicios a la Gestién tendrd efectos desde el primer dla del trimesire en el
que se haya ejecutado, esto es, a partir de 1 de aciubre de 2018 y finalizara en el mismo
memento en que lermine el Investment Management Agreement, a excepcion de las
condiciones particulares establecidas an el contrato.

« GC Finance percibird una comisién anual que sord pagadera trimestralmente por
adelantado ei primer dia de enero, abril, julio y octubre de cada afio por un monto
equivalente al 25% de la comision anual total. Esta comlsion sera deducida del "Base Fee" a
pagar a GC Nadlan. La cantidad a pagar anual sord de 96,000 euros (més IVA y otros
impuestos si aplicara). {"IR Fee").

e Se acuerda delegar en el consejo de administracién, en sus mas amplios términos, de forma
solidaria a indistinta, incluso cuando Incurran en las figuras de la mdltiple representacién,
conflicto de interés o autocontratacion, las siguientes facultades en relacién con la
suscripcion de la Novacion al Contrato de Gestion y e Contrato de Servicios a la Gestién,
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A 31 de diclembre de 2021 se han devengado 100.612 euros de IR Fee que se encuentran
registrados dentro de! epigrafe de Servicios Exteriores.

El Consejo de Administracion 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 confiicto, directo ¢ indirecto, que pudieran tener con sl interds de la Sociedad.

Durante el periodo terminado el 31 de diclembre de 2021 el Consejo do Administracion de la
Socledad ha devengado una retribucién de 12.000 euros (y 529 euros correspondientes a impuestas
no deducibles) por los frabajos que presta tal y como se acordb 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
contrafdas en materia de pensiones o pago de primas de seguros de vida.

La Socledad no tiene personal de alta direccién.

13. cién_so a uraleza nivel de riesgio procedente de ins
financleros

Infonmacién cualitativa

La gestién de los riesgos financieros esta centralizada en ta gerencig, la cual tiene establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y tipos
de cambio, ast como a los riesgos de crédito y fiquidez. A continuacién, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no cumpla una obligacion con el
Grupo. El grupo estd expuesto al riesgo de crédito de los activos financieros, incluyendo el
efectivo y equivalentes de efeclivo mantenidos en bancos, deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar.

El riesgo de crédito se gestiona de forma agrupada, baséndose en las politicas y
procedimientos de gestion del riesgo de crédito del Grupo. Por las caracteristicas de la
cartera de clientes actual, el Grupo no tiene una concentracién significativa de riesgo de
crédito, estando la exposicion distribuida entre un gran nimero de contrapartes y cllentes.

Los principales activos financleros del Grupo son saldos de caja y efectivo, que representan la
exposicion maxima del Grupo al riesgo de crédito en relacién con los actives financieros. Con
caracter general se mantiens la tesororia y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

Otro riesgo de crédito, mucho menor, se encuentra én la posibls insolvencia de los Inquilinos.
Los mismos se componen de un gran numero de clientes en diversos inmuebles y éreas
geograficas dislintas, todas dentro de Espana. Es por ello, que la Socledad elige entre los
inquilinos que acrediten la més alta calidad credilicla, pero a veces, los inmuebles son
adquiridos con Inquilinos y por tanto no han podido ser estudiados por la Sociedad. El riesgo
de impago se intenta disminulr mediante la aportacién por parte de los inquilinos de flanzas o
deptsitos adicionales. La exposicién maxima al riesgo de crédito que tiene la Socledad es
lgual al valor contable de los activos financieros que hay reconocidos en el balance
consolidado & fecha de clerre. El grupo cuenta con una cartera diversificada de clientes, con
més de 180 inquilinos, en la que el cliente mas destacado supone un 25% de los ingresos
pero el resto de la cartera se encusntra muy atomizado,

?M Ag El Grupo aplica el modelo simplificado de la NIIF 9 para el reconocimiento de las pérdidas

esperadas durante la vida 0tll de todos los clientes, ya que estos conceptos no tienen un
componente financiero significativo.
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E} rissgo de crédito en curso se gestiona mediante la revisién peribdica del analisis de
antigledad de a deuda. Por normal general la Sociedad estima provisionar por insolvencias
cuando el inquilino se relrasa en el pago 6 meses desde el origen de su obligacion, No se
espera un aumento de! riesgo de crédito en un futuro cercano.

b) Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender fodos los compromisos de pago que se
derivan de la aclividad, se dispone de la tesoreria que muestra el estado de informacién
financiero, asi como de las lineas de financiacién que se detallan en las tablas de la nota 6.

En especial, podemos resumir los puntos en los que se presta mayor atencion:

e Liquidez de activos monetarios: a 31 de diciembre de 2021 el importe en efactivo y
medios liquidos equivalentes es de 1.240.537 euros.

« Eifondo de maniobra es negativo al 31 de diciembre de 2021 por importe de 2.891.821
euros.

Los activos financieros estan compuestos por fianzas y deudores comerciales, los cuales son
facilments realizables y se espera que generen entradas de efectivo para atender las salidas
de efectivo por pasivos financieros. Dichas fianzas tienen vancimiento en el corto plazo en 54
miles de euros (el 17% de fas mismas), y 256 miles de euros en los pocos afios siguientes (el
83% del total). No obstante, en caso de ser necesafio por problemas de liquidez (caso no
contempiado en la actualidad) el Grupo podria desprenderse de activos Inmobiliarios para
hacer frente a dichos problemas.

En cualquier caso, el Grupo espera poder atender los pagos por deudas a corto plazo gracias
& lo comentado en 1a nota 2i en la que se indica que va a firmarse nueva financiacidn por
valor de 5.400 miles de euros, la cual asegurard cualquier necesidad de pagos futuro.

Ef detalle de los pasivos financleros se encuentra detallado en la nota 6, asl como los
vencimientos previstos de dichos pasivos financieros. El valor razonable de dichos pasivos
financieros no difiere sustancialmente de sus valores contables.

La sltuacion de liquidez que el Grupo mantiene hace que haya sido necesario acudir 8 nuevas
fuentas de financiacidn en el ejercicio 2022, tal y como se detalia en la nota 2.i).

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

Debido a la situacion actual en la gque se encuentra el sector inmobiliario y con al fin de mitigar
todo Impacto negativo que este pueda provocar, la Sociedad cuenta con medidas especlficas
para reducir al minimo el impacto de estas sobre su situacidn financlera.

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

Tanto la tesoreria como la deuda financiera estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. La
tolalidad de las deudas con entidades de crédito se encuaentra referenciada a tipo de interés
variable. La Sociedad no tiene problemas en gestionar la variabilidad de los tipos de interés
dado que cuenta con suficiente tesoreria para hacer frenta a dichos pagos, etc... En cualquier
caso, la Socledad estima que un aumento de tipos de interés no variaria de forma significativa
el gasto financiero a hacer frente a la Sociedad, ni ésta tendria problemas en dichos pagos.
Para dotar de mayor liquidez al grupo, durante el ejsrcicio 2022 se pretende firmar un nuevo
préstamo hipotecario, tal y como se detalla en ia nota 2.i).

En ol apartado 4 de esta memoria se detalla el analisis de las sensibilidades sobre la
valoracién de las Inversiones inmobiliarias del Grupo.
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Informacién por seamentos

La Direccion identifica actualmente un segmento de negoclo del Grupo como segmento operativo:
la adquisicién, directa o indirecla a través de sociedades participadas, de propiedades

residenciales, principalmente en Madrid y Barcelona, para su posterior venta o arrendamiento.
Este segmento operalivo es controlado por la maxima autoridad en la toma de decisiones
operativas del Grupo, y las decisiones aestratdgicas se toman sobrs |la base de los rasultados
operativos ajustados de este segmento.

La informacion para este segmento para el periode de clerre es la sigulente:

Al 31 de diclambre dal 2021

Arrandamlanto de

Inmuebles e

Ingresos

Ingresos bnutoa da arrendamilento 1970882 1.978 BE2
Operaclonos discontinuadas

Cambloa en al vator rezonable de Ies inverslones inmabiliartaa B.466.1688 8.488 166
Otros lngreson 8133 8,133
Total [ngrosos del segmanto 10,474,103 10.474.183
Gastos de Peraonsl (8.714) @.744)
QGaslos generales y administrativos {1.031.293) £1.031.393)
Otros tributos {161,839} {191.530)
Péardidas por deteriaro y variagén de operaciones comerclales {198.839) {188.538)
Otros gastos de gestlon corrlente {2.000) (2.000)
Gastos de explotacién de los activos inmobillarios (220.260) (220.260)
Otros resultados 8,248 9.348
Banaficlo do axplotacién del sagmento 8.820,722 8.820.722
j Activos del segmanto ) 67.236.002 67.236.002
Pulvu‘ del sogmento B 22190;14 - 22.706.314

Los activos no corrientes del Grupo (distintos de los instrumentos financieros, los fondos de

comercio y los activos por impuestos diferidos) se localizan en su tolalidad en Espafia, mas

concretamente en Madrid y Barcelona.

15,

! total de pagos pendientes:

Mg

e

Periodo medic de pago a provesdones

Ratlo de operaciones pagadas

Ratlo de oparaclones pendientes de pago

Total pagos realizados

2021
Diag
25
5%
5%

2021

Importe
1.686.585

informacidn sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

A ofeclos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, do 3 de
diciembre por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la
Resolucién de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditorla de Cuentas, se
incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las
operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y
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Taotal pages pendientas . B3485
1.770.073

16. Informaclkén sobre el medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negatives de carécter
medicamblental ni ha dispuesto de derechos de emisién de gases invernadero, no incurriendo, en
consecuencia, en costes ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

17. Otra informacidn

El numero medio de personas empleadas en el periodo terminado e! 31 de diciembre de 2021
distribuidas por categorias profesionales y género es el siguiente:

2021
Categorla profesional Mujeres Total
Personal de vperacioney 1 1
Total I I

En el periodo lerminado al 31 de diciembre de 2021, no existen personas contratadas con
discapacidad mayor ¢ igual al treinta y tres por ciento.

18. Hechos posterlores al clerra

Galil RE Naquera 1, S.L.U. pretende firmar con fecha 5 abril 2022 un préstamo hipotecario con el
Banco Sabadell por Importe de 5.400.000 euros, dotando asl al Grupo de caja suficiente para atender
los pagos a corlo plazo. lgualmente, la Sociedad Galil Re Naquera 1, S.L.U. pretende devolver
anticipadamente, con fecha 6 de abril de 2022, los préstamos que posee con partes vinculadas cuyo
vencimiento se habla establecldo en octubre de 2022,

No se han praducido, a juicio de los administradores, mas acontecimientos significativos desde el 31
da diciembre de 2021 hasta la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas que,
afectando a las mismas, no se hubieran incluido en ellas, o cuyo canocimiento pudiera resultar it a
urt usuario de las mismas.

19, Exigencias Informatlvas derivadas de |a condicion de SOCIMI, Ley SOCIMI

Procedamos a delallar la siguiente informacion:

a-1) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del | Reserva legal: -
régimen flscal establecido en la Ley SOCIM! Reservas Voluntarias: -
Resultados negativos de
ejercicios anteriores: (17.350)

b-1) Reservas procedentes de ejerciclos en los que se haya aplicado el

régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI tipo de gravamen 0% N/A

b-2) Reservas procedentes de sjercicios en los que se haya aplicado el

régimen establecido en la Ley SOCIMI tipo de gravamen 19% _ N/A

b-3) Reservas procedentes de ejercicios en las que se haya aplicado el

régimen establecido en la Ley SOCIMI tipo de gravamen 15% | ____NA

b-4) Reservas procedantes de ejercicios en los que se haya aplicado el

régimen establecido en la Ley SOCIMI tipo de gravamen 30% | NIA |
¢-1) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada sejercicio en que |
he resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, N/A

rentas suelas al tipo de gravamen G% o
¢-2} Dividendos distribuidos con cargo & beneficios de cada ejercicio en que

ha resultado aplicable el régimen flscal establecido en la Ley SOCIMI, N/A
| rentas sujetas al lipo de gravamen 19%
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Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes

ai perlodo terminado el 31 de diclembre de 2021

C-3) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en
que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI,
rentas sujetas &l tipo de gravamen 15%

N/A

c-4) Dividendos disiribuldos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI,
rentas sujetas al tipo de gravamen 30%

NfA

d-1) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejercicios
anteriores, gravades al tipo de gravamen def 0%

N/A

d-2) Distribucion de ODividendos con cargo a reservas de sjerciclos
anteriores, gravadas al tipo de gravamen del 19%

N/A

d-3) Distribucién de Dividendos con cargo a reservas de ejerciclos
anleriores, gravadas al tipo de gravamen del 156%

N/A

d-4) Distribucién de Dividendos con carge a reservas de sjercicios
anteriores, gravadas &l tipo de gravamen del 30%

NiA

f-1) Fecha de adquisiclén de los inmuebles destinados a! arrendamiento

Adquiridos en 2016, 2017,
2018, 2019 y 2021 (nota 4)

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

referenciadas en e! articulo 2 apartado 1 de la Lay SOCIMI N/A
g} ldentificacidn de activos que computan dentro del 80% a que se refiere el
articulo 3 apartado 1 de {a Ley SOCIMI Vet nota 4
h) Reservas procedentes de ejercicio en que ha resuttado aplicable el
| régimen fiscal especlal establecido en la Ley SOCIMI NIA

No existe ofra informacién considerada relevante que facliite la comprensién de las Cuentas
Anuales Consolidadas objeto de presentacion, con el fin de que las mismas refiejen la imagen fiel

del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A. sntlende que la
informacidn aqul suministrads reflsja suficientemente ta imagen fiel del patrimonio de la misma, la

situacion financiera y de los resultados.

M
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Galil Capital RE Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Informe de Gestién Consolidado del ejercicio 2021

SITUACION Y EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

GALIL CAPITAL RE SPAIN SOCIMI, S.A, con fecha 19 de marzo de 2021, aprueba la
adquisicion de las participaciones sociales representativas del 100% del cepital social de la
sociedad Afanti Invest, S.L., la cual era propiedad de GG Nadlan Real Estate, S.L.U. Una vez
formalizada la adquisicién, se acuerda el cambio de denominacion a Galil Re Naquera 1, S.L.U.

Tras la adquisicién de dicha sociedad, el Grupo Galll cuenta a cierre del ejercicio 2021 con ohce
activos inmobiliarios (nueve edificios completos, unos activos en el mismo edificio y un complejo
industrial).

El importe neto de la cifra de negoclos a 31 de diciembre de 2021 asciende a 1.979.862 euros,
que se corrasponde a los ingresos por arrendamiento da las inversiones inmobiliarias que se
detalla en las notas 4 y & de la mamoria.

Los gastos de explotacion relacionados con las inversiones (nmobiliarias que incluyen
principalmente los gastos soportados por ia Sociedad en cumplimiento de los acuerdos firnados en
al "Investment Management Agreement’, tal y como se define en la nola 12 de operaciones con
partes vinculadas, ascienden a 495.873 eurcs a 31 de diciembre de 2021,

Con toda, a 31 de diciembre de 2021 la Sociedad presenta un resultado de explotacion positivo
de 8.829.722 euros.

El resultado financiero a 31 de diciembre de 2021 asciende a 3.555.791 euros negativos.

Con todo lo anterior, el resultado del ejercicio se mantiene en cifras positivas a 31 de diciembre
de 2021 por importe de 5.273.832 eurcs.

Las perspeclivas de fuluro para los proximos ejercicios son de mejora continua, basandose
principaimente en las siguientes asunciones:

(i) El mantenimiento de los contratos de arrendamiento en viger que tiene la Sociedad y
la suscripcién de nuevos arrendamientos en relacién con {as unidades que a fecha ds
31 de diciembre de 2021 estaban vacias, en fase de reforma, o por cualquier ofro
motivo, no estuvieran arrendadas.

(ii) €l crecimiento da los gastos de explotacion por debajo del crecimiento asociado a los
ingresos de explotacion que se veran incrementados, entre otros, por el sfecto de las
rentas percibidas por los inquilinos (una vez astabilizadas por la situacion COVID y
los atrasos) y por estos motivos:

. los honorarios de la Gestora; el Base Fee establecido en e Confrato de
Geslion (no estimandose que la Gestora vaya a tener derecho al davengo del
Performance Fea),

. costes generales: gastos legales, auditorias, valoraciones, gastos relativos al
mantenimiento de la Sociedad en el BME Growth, mantenimiento de la
pagina web, desplazamientos, y remuneracion del  Consejo  de
Administraclon.
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- IVA no recuperable por prorraia; se estima que aproximadamente el 74% del
IVA soportado por los costes relacionados no serén deducibles y supondran
un mayor gasto para la Sociedad.

- comisiones y gastos asoclados a nuevos préstamos: la Sociedad considerara

la posibilidad de suscribir nuevos préstamos hipotecarios en caso de adquirir
nusvos inmuebles.

- amortizacién del inmovilizado: se estima un ritmo de amortizacién del 2%
anual del valor activado.

2- RIESGOS E INCERTIDUMBRES PARA EL GRUPO

Los rlesgos e incertidumbres que podrian afectar a las perspectivas de negocio del Grupo Galll
son, principaimente, los siguientes:

(i) Riesgo de que no se materialice en el tiempo estimado el arrendamiento y puesta en
rentabilidad de los inmuebles que el Grupo tisne desocupados.

(ii) Riesgo de estimacion inexacla de las rentas de mercado.
(ii)  Riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados.
(iv)  Rlesgo de reduccién del valor de ios activos inmobiliarios.
{v) Rigsgo de incremento de los costes de tercaros.

3- EFECTOS DE LA PANDEMIA DEL COVID-19 EN LA ACTIVIDAD DEL GRUPO

Como consecuencia de la crisis causada por el brote del coronavirus, el Grupo Galil ha sufrido unos
ingresos menores a los esperados inicialmente, asi como un deterioro de la rentabilldad también
superior al esperado antes de la pandemia. De cara al ejercicio 2022, se espera que las condiciones
actuales del mercado continien durante la mayor parte del afio, al menos hasla que una gran parte de
la pobiacién esté desocupada y la actividad turistica aumente, por lo que los ingresos ¥ mérgenes
seguiran resintiéndose hasta que la situacion se vaya normalizando.

4- ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE DEL EJERCICIO

Galil RE Naguera 1, S.L.U. pretende firmar con fecha 5 abrll 2022 un préstamo hipotecario con el Banco
Sabadell por importe de 5.400.000 euros, dotando ast al Grupo de caja suficiente para atender los
pagos a corto plazo. Igualmente, la Sociedad Gall Re Naquere 1, S.L.U. pretende devolver
anticipadamente, con fecha 6 de abril de 2022, los préstamos que posee con partes vinculadas cuyo
vancimiento se habla establecido en ociubre de 2022.

No se han producido, a juicio de los administradores, més acontecimientos significativos desde el 31 de
diciembre de 2021 hasta la fecha de formulacién do estas cuentas anuales consolidadas que, afectando
a las mismas, no se hubieran incluido en ellas, o cuyo conocimiento pudiera resultar Gtll a un usuario de
las mismas.

5- ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

El Grupo no ha desarrollado actividades en materta de investigacitn y desarrollo,

6- ADQUISICION DE ACCIONES PROPIAS

Durante el ejercicio no se han adquirido acciones proplas.

I :



7- INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Al cierre del ejercicio, el Grupo sblo tiene como instrumentos financieros los saldos deudores y
acrecdores generados por operaciones comerciales y financieras.

8- PERIODO MEDIO DE PAGO

El petiodo medio de pago del Grupo en el ejercicic 2021 ha sido de 25 dlas, y por lo lanto, dentro del
plazo legalmente establacido.

N
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Informe formulado por el consejo de administracién de Galil Capital Re
Spain SOCIMI, S.A. sobre su estructura organizativa y sistema de control
interno que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones

de informacion que establece el BME MTF Equity

El consejo de administracion de Galil Capital Re Spain SOCIMI, S.A. (“Galil
Capital’ o la "Sociedad") formula el presente informe en el que se confirma
que la Sociedad dispone de una estructura organizativa y un sistema de control
interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas que establece
el segmento BME Growth de BME MTF Equity (el “BME Growth”) a los efectos
de lo previsto en el punto 2.1.b) del apartado Segundo de la Circular 3/2020 del
BME Growth, sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a
negociacion en el segmento BME Growth (la “Circular 3/2020 del BME MTF
Equity”).

El diagrama siguiente muestra de manera resumida la estructura organizativa
de la Sociedad, que cuenta con un consejo de administracion formado por tres
(3) miembros ,la prestacion por parte de la sociedad GC Nadlan Real Estate,
S.L.U. (la “Gestora”) de determinados servicios de gestion y el control de las
actividades de la Sociedad, en los términos establecidos en el contrato de
gestion suscrito por la Sociedad y la Gestora el 12 de julio de 2017 y novado el
pasado 11 de diciembre de 2018 (el “Contrato de Gestién”), asi como por la
prestacion por parte de la sociedad Galil Capital Finance, Ltd. (“GC Finance”)
de los servicios a la gestion en los términos establecidos en el contrato de
servicios a la gestidn suscrito por la Sociedad y GC Finance el 11 de diciembre
de 2018 (el “Contrato de Servicios a la Gestion”). La Sociedad tiene un (1)
empleado. Para determinadas gestiones de control financiero, liquidacion de
impuestos y arrendamiento de los activos de Galil Capital, la Sociedad ha
contratado los servicios de terceros externos, que seran referidos como el
“Controller’ y el “Administrador de Fincas”, segun el caso.



Accionistas Accionista Proveedor
minoritarios principal de Liquidez
(39.91%) (59.11%) (0,98%)
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por asesores externos por
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Administrador de Fincas:
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Gestidn de los
arrendamientos,
reformas v
mantenimiento Consejo de administracion:
D. Jerry Zwi Mandel
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. CONSEJO DE ADMINISTRACION. COMPOSICION Y FUNCIONES
1. Composicion del consejo de administracion

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

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

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



Adicionalmente, desde junio de 2019 y hasta la fecha forma parte del consejo
de administracién y es miembro del comité de auditoria de la sociedad IDI
Insurance Company Ltd., sociedad que cotiza en la bolsa de Tel Aviv. Entre el
2015 y el 2018 formo parte del consejo de administracion y del comité de
auditoria de Kornit Digital Ltd (KRNT), sociedad cotizada en el NASDAQ. Entre
2008 y 2017 fue consejero y miembro del comité de auditoria de Direct
Insurance - Financial Investments Ltd. (DIFI), cotizada en la bolsa de Tel Aviv.
Desde 2005 a 2008 formd parte del consejo (Presidente del comité de
inversiones entre 2006 y 2008) de Chen Yahav, la filial del fondo de pensiones
de Bank Yahav, asi como entre 2004 a 2005 fue consejero y miembro del
comité de auditoria de Cellcom lIsrarel Ltd., una de las empresas lideres en
Israel en telefonia movil.

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

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

D. Alberto Antoli Méndez, vocal del consejo de administracién de la Sociedad,
es administrador mancomunado de la Gestora, con la que tiene también
suscrito un contrato de prestacion de servicios de asesoria juridica y de apoyo
en la gestion de las propiedades inmobiliarias. Desde el afio 2000 es socio del
despacho de abogados Bufete Leiva, con oficina en Barcelona y Santa Coloma
de Gramenet, a través del cual ha prestado servicios legales a la Sociedad en
la compra de los inmuebles que ha llevado a cabo y previsiblemente los seguira
prestando en el futuro. Esta especializado en derecho inmobiliario e inversiones
internacionales en Espafia. Entre 1999 y 20001 fue Director de Relaciones
Externas en la empresa Gigante Universal Deportiva SCP. Actualmente es
profesor titular de Derecho en la Universidad ESERP Business School de
Madrid. Asi mismo es el Presidente Ejecutivo del Consejo Superior de Doctores
(CONSEDOC) y miembro de la Real Academia Europea de Doctores (RAED
ACADEMY).

El Sr. Antoli es Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona y tiene
un Master en Habilidades Directivas, Coaching y Gestion Empresarial por la
Universidad Camilo José Cela. Asimismo es Doctor en Derecho por La Salle
Open University — UOLS con la calificacion de Excelente Cum Laude.

Don Amit Binderman
Fecha de nombramiento 28 de septiembre de 2017

D. Amit Binderman, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, es
desde 2014 el CEO y President de KometaBio Inc., una empresa de



equipamiento médico especializada en el area dental. Desde 2010 también
gestiona una pequefia cartera de activos inmobiliarios en Tampa (Florida).
Entre 2012 y 2014 fue Vice President en Vidyo Inc., especializada en el ambito
de la videoconferencia. Previamente trabajé en diversas startups de software
en posiciones senior en las areas comercial y desarrollo de negocio. Desde
1993 a 1998 fue consultor de estrategia de negocio en Ernst & Young
Management Consulting y posteriormente en United Management
Technologies.

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

2. Funciones del consejo de administracion

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

(i) Formulacion de cuentas anuales y del informe de gestion

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

(i) Preparacion y comunicacion de informacion a suministrar por la Sociedad
al BME Growth

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

o Asimismo, con caracter semestral, el consejo de administracion
velara para que se comunique al BME Growth una relacién de
aquellos accionistas con posiciéon igual o superior al 5% del capital
social de los que tenga conocimiento la Sociedad.

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

o Asimismo, con caracter anual, preparara actualizaciones de la
informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno con los que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las
obligaciones de informacion que establece el BME Growth.



(iif)

(iv)

o A los efectos de remitir informacién relevante y otra de interés para
los inversores al BME Growth, el consejo de administracién se
encargara de gestionar y controlar de forma continuada que se
cumplan las obligaciones que establece la Circular 3/2020 del BME
MTF Equity.

Aprobacion de las compras y ventas inmobiliarias

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

o  Asimismo, el consejo de administracién aprobara las operaciones de
financiacion por terceros y el otorgamiento de garantias por la
Sociedad.

Analisis de Riegos Fiscales y Financieros

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

SOCIEDADES GESTORAS
a. GESTORA (INVESTMENT MANAGER)

La Gestora, con domicilio social en Barcelona, Avenida Diagonal 520,
entresuelo 5°, es una empresa dedicada a la gestion de patrimonio
constituida en enero de 2016 por D. Jerry Zwi Mandel, socio unico de la
misma, con el objeto de prestar servicios de gestion de inversiones
inmobiliarias en Espanfa.

Segun ha quedado expuesto en el apartado I.1 anterior, el Sr. Mandel
tiene un historial demostrable detectando oportunidades en tiempos de
incertidumbre, obteniendo rentabilidades adecuadas para el inversor.

El equipo gestor de la Gestora reune una significativa experiencia
operativa en la gestion de carteras, un importante conocimiento de la



regulacion legal local en un marco cambiante, un profundo conocimiento
del mercado inmobiliario residencial espafiol asi como experiencia en el
flujo de operaciones a través de una red de agentes cuidadosamente
elaborada y que les permite mantener en todo momento su espiritu de
boutique.

Equipo Gestor

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

b. GC FINANCE (SERVICE MANAGER)

GC Finance es una sociedad de nacionalidad israeli. De acuerdo con el
Contrato de Servicios a la Gestién, GC Finance se encargara de las
funciones de (i) comercializacion y comunicaciones con inversores
potenciales; (ii) coordinar reuniones con inversores potenciales; (iii) dar
apoyo en cuestiones administrativas; y (iv) otros asuntos que pudieran
ser acordados por escrito entre la Sociedad, la Gestora y GC Finance.

MANUAL DE PROCESOS DE LA SOCIEDAD
Politica de inversion de nuevos inmuebles

Analisis de inversion

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

Due Diligence técnica

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

Poliza de seguro

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



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

Compra y venta de edificios

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

Cancelacion de hipotecas y cargas anteriores

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

Administrador de fincas

El 6rgano de administracion de la Gestora es el encargado de escoger el
Administrador de Fincas mas adecuado, que ofrezca el mejor servicio a
condiciones de mercado y en relacion con cada uno de los inmuebles. De
cara a estandarizar la gestion de los activos, se firmaran contratos con
uno o varios Administrador de Fincas, los cuales se encargaran de prestar
los siguientes servicios:

° Representacion de la propiedad

o Cobro de rentas mensuales al arrendatario

o Revisiones de IPC

o Aplicacion de aumentos legalmente establecidos

o Confeccién de documentos relacionados con el arrendamiento
(cartas de aumento, cartas de preaviso de finalizacion del contrato,
requerimientos de rentas, documento de rescisién de contrato)

o Negociacion de renovaciones con los arrendatarios

o Control de morosidad

o Gestion de incidencias

o Pagos por cuenta del arrendador

o Ingreso y recuperacién de fianzas



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

o Realizar cualesquiera gestiones extrajudiciales con autorizacion de
la propiedad en casos de ocupacion de departamentos de la finca
administrada

o Supervision y seguimiento de obras autorizadas por la propiedad a
realizar en elementos comunes o interior de departamentos de la
finca.

° Reporting necesario a la propiedad sobre los activos, sus incidencias
y sus rendimientos. En caso de ser necesario, participacion en
reuniones internas a solicitud de la propiedad y con una cadencia
razonable.

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

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

Depositos

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

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

Politica de mantenimiento y reformas

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



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

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

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

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

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

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

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

Gestidon de inquilinos

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

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

Edifici | Unida | Fecha | Fech | Rent | Direccié | Teléfon | e- Cuenta
o d entrad |a de|a n o} mai | bancari
a salida I a




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

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

Politica de salida de los inquilinos

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

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

Politica de impagados

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

Estos procesos se informaran al 6rgano de administracién de la Gestora
mensualmente mediante el correspondiente informe mensual.



Gestion edificio

Mantenimiento inmueble

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

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

Gestion documental

El 6rgano de administracién de la Gestora debera tener una base de
datos de edificios con los siguientes datos:

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

Y fecha

contrato

Tras la compra de un edificio los siguientes documentos deberan ser

guardados en papel y en el servidor de manera individualizada por

edificio:

o Escrituras de compra y, si aplica, contratos de arras

o Pdliza de seguro

) Due diligence

° Documentos del Registro de la propiedad

o Impuestos de transmision de inmuebles

o Contrato de préstamo

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

o Licencias de obras, si aplica

Reporting

Informes del Administrador de Fincas

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

° Listado de saldo con inquilinos — Mensual



° Listado de las rentas — Mensual

° Unidades vacias — Mensual

o Listado de gastos del edificio — Mensual

Control de cumplimiento de requisitos de la Sociedad

Para controlar todos los criterios de la Sociedad, en su calidad de
Sociedad Andénima Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario, el
organo de administracion de la Gestora debera realizar un informe

trimestral donde aparezcan los siguientes criterios:

» Detalle destino de los ingresos: se deberan identificar la procedencia

de los ingresos (solo el 20% pueden ser de otras actividades)

Tipo de inmueble

Ingresos

% sobre ingresos

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

Activo

Tipo de
activo

%
sobre
el
activo
total

Fecha
de
compra

Fecha
de venta
estimada

Max dias
desocupado

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




Financiacion

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

Contabilidad

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

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

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

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

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

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

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

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

Presentacion de impuestos

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

Cada afio se creara un calendario fiscal de presentacion de impuestos, y
el érgano de administracion de la Gestora se encargara de facilitar la
informacion necesaria como minimo cuatro (4) dias laborables antes de la
fecha limite de presentacién del impuesto al fiscalista externo.

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

CCAA

Las cuentas anuales seran preparadas por el Controller en colaboracién
con el érgano de administracion de la Gestora y auditadas por el auditor
de la Sociedad, previa formulacion por parte del consejo de
administracion. Estas cuentas anuales, asi como el correspondiente
informe de gestion, deberan remitirse no mas tarde de cuatro meses
después del cierre contable del ejercicio de acuerdo con la Circular
3/2020 del BME MTF Equity. Adicionalmente, y de acuerdo con la Circular
3/2020 del BME MTF Equity, la Sociedad realizara un informe financiero
semestral, que equivaldra a unos estados financieros intermedios
sometidos a la revision limitada de los auditores e incluira una referencia a
los hechos importantes acaecidos durante el semestre. El informe
financiero semestral debera remitirse al BME Growth dentro de los cuatro
meses siguientes al final del primer semestre del ejercicio.

Accionistas

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

- Carga inicial de los datos de los valores:

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

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

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

- Llevanza del Libro Registro de Accionistas:

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

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

o Seguimiento y resolucion de incidencias en la llevanza.

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

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

Honorarios

El Administrador de Fincas detraera sus honorarios de los alquileres
cobrados mensualmente a los arrendatarios y presentara la
correspondiente liquidacion a la Sociedad, en la que hubiera detraido los



gastos por reparaciones y reformas inferiores a 500 euros, a través de la
Gestora.

El érgano de administracion de la Sociedad debera comprobar que los
honorarios recibidos por la Gestora, GC Finance, el Controller y el
Administrador de Fincas estan de acuerdo con los contratos vigentes.

14. Control de cumplimiento

El érgano de administracion de la Sociedad debera revisar que la Gestora
y GC Finance cumplan las funciones que tienen contratadas.

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

Y a los efectos legales oportunos, el consejo de administracion de la Sociedad
formula el presente Informe, en Barcelona, en el domicilio social, a 25 de abril
de 2022.






