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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil
(en adelante, el “Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “MAB-SOCIMI”),
de la sociedad NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A. (en adelante “NEXT POINT?”, la
“Sociedad”, o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el modelo previsto
en el Anexo de la Circular 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacién y exclusiéon en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) (en adelante, la “Circular del
MAB 2/2018”), modificada por la Circular 1/2019, de 29 de octubre (en adelante, la
“Circular del MAB 1/2019”) designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor
Registrado en cumplimiento de lo establecido en las Circulares del MAB 2/2018 y
16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (en adelante, la “Circular del
MAB 16/2016”).

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de
gue asumen un riesgo mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan
en las Bolsas de Valores. La inversion en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI
debe contar con el asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento
Informativo de Incorporacion al MAB (en adelante, el “Documento Informativo™)
con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comision Nacional del
Mercado de Valores han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o
comprobacion en relacion con el contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y
provista de N.I.F. nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado
en el Mercado Alternativo Bursétil, actuando en tal condicién respecto a la Sociedad,
entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, y a los efectos
previstos en la seccion cinco de la Circular del MAB 16/2016.

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para
ello, siguiendo criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que
NEXT POINT cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser
incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion
del Documento Informativo, exigido por la Circular del MAB 2/2018.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Sociedad ha reunido y publicado y
entiende que cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precision y
calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no induce a confusion a los
inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al
cumplimiento de las obligaciones que la Sociedad ha asumido por razén de su
incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, asi como sobre la mejor forma de tratar
tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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1.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, NEXT POINT presenta
este Documento Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada Circular. El
presente resumen del Documento Informativo de NEXT POINT debe leerse como
introduccion al Documento Informativo. La decision de invertir en los valores debe estar
basada en la consideracion por parte del inversor del Documento Informativo en su
conjunto.

1.1.

1.2.

Responsabilidad sobre el Documento

D. Ofer Lior, en nombre y representacion de la Sociedad, en ejercicio de la
delegacion expresa conferida por el Consejo de Administracién (del que es
Secretario-Consejero), en su sesion de fecha 3 de marzo de 2020, asume la
responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato
se ajusta al Anexo de la Circular del MAB 2/2018, segln declara a continuacion:

D. Ofer Lior, como responsable del presente Documento Informativo, declara que
la informacidn contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la
realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia por
accion

La Sociedad ha realizado una colocacion relevante de acciones en el mes de abril
de 2020. Al haberse producido la misma dentro de los 6 meses previos a la solicitud
de incorporacién al MAB podra utilizar su precio como valor de referencia para el
inicio de la cotizacion de las acciones en el MAB, no siendo necesario aportar una
valoracion realizada por un experto independiente tal y como establece el punto 6
del apartado Segundo de la Circular del MAB 2/2018.

Tomando en consideracion el precio de referencia de la colocacién aprobada por la
Junta General de la Sociedad el 28 de abril de 2020 el Consejo de Administracion
celebrado con fecha 22 de junio de 2020, ha fijado un valor de referencia de cada
una de las acciones de la Sociedad de 10,5 euros, lo que supone un valor total de
los fondos propios de la Sociedad de 9.975.000 euros.
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1.3. Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de NEXT POINT,
ademaés de toda la informacion expuesta en el presente Documento Informativo,
deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado
2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad. A
continuacion, se resaltan los siguientes:

1) Riesgo derivado del brote de Coronavirus

Como consecuencia de la rapida propagacion del COVID-19 fuera de China vy,
especialmente en Europa, el 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la
Salud elevo la situacion de emergencia de salud publica ocasionada por el virus a
pandemia internacional.

El impacto concreto de esta crisis sanitaria se esté traduciendo en una perturbacion
conjunta de oferta y demanda en la economia espafiola, que estd afectando a las
ventas de las empresas y generando tensiones de liquidez que podrian derivar en
problemas de solvencia y pérdida de empleos en los préximos meses. Como
consecuencia de ello, estéa previsto que se produzca una importante desaceleracion
de la economia en 2020. Asumiendo que el impacto del COVID-19 es puntual y
limitado a un intervalo de tiempo concreto, cabria esperar un ligero efecto rebote
del crecimiento en 2021.

Si bien en estas circunstancias resulta dificil prever el impacto de la actual crisis
sanitaria, social y econémica en la actividad del Grupo, la Sociedad prevé que el
sector inmobiliario se vea afectado con el impacto negativo correspondiente en las
actividades y negocio del Grupo.

No obstante, la Sociedad esté llevando a cabo gestiones con el objeto de hacer frente
a la situacion y minimizar el impacto de la pandemia, como, entre otras, el refuerzo
de la comunicacion con los inquilinos y operadores para dar soporte en el pago de
la renta mientras dure la crisis mediante formulas que flexibilicen el pago de la renta
en funcidn de la situacion de los residentes, o el interesarse por la implementacién
de protocolos de actuacion frente al coronavirus covid-19 en residencias de
mayores, para asegurar el bienestar de los residentes.

A 30 de junio de 2020 la Sociedad ha llegado a un acuerdo con su operador de
centros residenciales para mayores, para aplazar el pago de un 25% la renta de los
meses de abril, mayo y junio durante 6 meses, por lo que no habria un efecto en los
ingresos del afo.

En cuanto a los inquilinos de corta estancia, se han reducido la media ingresos de
alquiler mensuales en un 37% durante el segundo trimestre en relacion al primer
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trimestre, como causa de terminaciones anticipadas de contratos. Sin embargo, la
Sociedad ha tomado las acciones necesarias y las unidades vacias se estan ocupando
a buen ritmo, esperando un segundo semestre en linea al afio anterior.

I1) Riesgo derivado de la influencia actual de los principales accionistas

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no esté controlada por
ningdn accionista. La suma de las participaciones de los Socios Fundadores (esto
es, D. Omer Rabinovitz, que es titular del 17,95% del capital social; D. Ofer Lior,
que es titular del 13,16% del capital social; D. Liron Sason, que es titular del
13,16% del capital social; D. Nir Tuvia Goldberg, que es titular del 6,58% del
capital social; y D. Ron Binyamin Laor, que es titular del 1,79% del capital social)
(los “Socios Fundadores”) asciende al [52,65%] del capital social de la Sociedad,
pero los mismos no tienen ningln acuerdo de accién concertada. Los intereses de
los Socios Fundadores podrian ser distintos de los del resto de los accionistas de la
Sociedad que ostenten una participacion accionarial minoritaria, lo que podria
influir significativamente en la adopcion de acuerdos por la Junta General de
accionistas de la Sociedad, asi como en el nombramiento de los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad.

I11) Riesgo asociado al nivel de endeudamiento

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene una deuda con entidades de crédito por
un importe total de 4.221.864 euros, correspondientes a tres préstamos hipotecarios
de las entidades filiales REIT Pamplona 59 con Bankinter, REIT Ribera con Banco
Santander y Viv Buildings 1 con Banco Sabadell. (ver apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo).

Teniendo en cuenta la valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2019,

equivalente a 19,7 millones de euros, el ratio de endeudamiento “Loan To Value”
de la Sociedad es de un 21,45%.

A 31 de marzo de 2020 el Grupo tiene una deuda con entidades de crédito por un
importe total de 4.897.346 euros, correspondiente a los préstamos hipotecarios
anteriormente identificados. El incremento del importe con respecto a 31 de
diciembre de 2019 se debe principalmente a la concesion de un nuevo préstamo
hipotecario a la entidad filial REIT Virgen por parte del Banco Santander por
importe de 2.200.000 euros, del que se han dispuesto 700.000 euros.

Teniendo en cuenta la valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2019,
equivalente a 19,7 millones de euros, el ratio de endeudamiento “Loan To Value”

de la Sociedad a 31 de marzo de 2020 es de un 24,89%.

En los préstamos del Banco Santander con las Filiales REIT Ribera, S.L.U. y REIT
Ribera, S.L.U. que el Grupo tiene firmados existen dos tramos de financiacion
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destinada a Capex no dispuesta para la reforma de los inmuebles de las Filiales
REIT Ribera, S.L.U. por importe de 2.500.000 euros y REIT Virgen, S.L.U por
importe de 1.500.000 euros. (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo). En caso de disponer de la totalidad de estos tramos de 4.000.000 euros
de financiacion, el nivel de endeudamiento podria incrementarse a niveles del
45,22%

La deuda bancaria dispuesta ha sido destinada a financiar las adquisiciones de
activos inmobiliarios y a acometer las obras de reforma en estos activos mediante
la concesion de garantias hipotecarias sobre los inmuebles adquiridos.

En relacién a la financiacion bancaria dispuesta se establecen los siguientes
covenants:

El préstamo hipotecario concedido por el Banco Santander a Reit Ribera: establece
un covenant por el cual no se podran concertar otros créditos o préstamos, o
cualquier otra forma de financiacion comercial o no comercial que implique
endeudarse, en un porcentaje superior al 65,00% del valor del activo total del
Grupo.

Asimismo, en el contrato se establecen las siguientes garantias:

e Prenda sobre el 100% de las acciones de la entidad filial solicitante del
préstamo, Reit Ribera

e Prenda de los contratos de arrendamientos presentes y futuros que recaen
sobre el Activo.

e Prenda de todos los derechos de crédito, importes e indemnizaciones que
recibieran por parte de cualquier asegurador de las poélizas de seguros
relacionada con el Activo.

e Prenda sobre los derechos de crédito derivados de los avales garantia de los
contratos de arrendamiento del Activo.

e Rentas contrato domiciliadas irrevocablemente en Banco Santander.

e Fondo Reserva Servicio Deuda de 349.000 euros equivalente a 2 primeros
anos Servicio Deuda

El préstamo hipotecario concedido por el Banco Santander a REIT Virgen:
establece un covenant por el cual no se podran concertar otros créditos o préstamos,
o cualquier otra forma de financiacion comercial o no comercial que implique
endeudarse, en un porcentaje superior al 65,00% del valor del activo total del
Grupo.
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Asimismo, en el contrato se establecen las siguientes garantias:

e Prenda sobre el 100% de las acciones de la entidad filial solicitante del
préstamo, REIT Virgen

e Prenda de los contratos de arrendamientos presentes y futuros que recaen
sobre el Activo.

e Prenda de todos los derechos de crédito, importes e indemnizaciones que
recibieran por parte de cualquier asegurador de las polizas de seguros
relacionada con el Activo.

e Prenda sobre los derechos de crédito derivados de los avales garantia de los
contratos de arrendamiento del Activo.

e Rentas contrato domiciliadas irrevocablemente en Banco Santander.

e Fondo Reserva Servicio Deuda de 150.000 euros equivalente a 2 primeros
afios Servicio Deuda

Adicionalmente, todas las entidades filiales de la Sociedad que tienen activos (ver
apartado 1.4 y 2.8 del presente Documento Informativo) han financiado las
adquisiciones de activos a través de préstamos participativos concedidos por
Partnerships de inversores sin vinculacion con el Grupo que ascienden a 17.739.100
euros y que devengan intereses fijos y variables sobre el beneficio neto de las Filiales
una vez se ha producido la desinversion. (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo)

La deuda dispuesta a través de los préstamos participativos ha sido contraida para
financiar las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios y para acometer las obras
de reforma necesarias en los mismos.

El Grupo tiene un objetivo de apalancamiento de hasta un 65%, si bien el Comité de
Inversiones y el Consejo de Administracion podran autorizar un porcentaje mayor de
financiacion externa. Un ratio de apalancamiento tan elevado podria afectar
negativamente a la situacion financiera del Grupo.

El incumplimiento del pago de la deuda financiera y/o de otras obligaciones bajo los
contratos de préstamo anteriormente descritos, tales como el incumplimiento de
covenants, afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o estimacion
del Emisor.
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IV Riesgo de ejecucion de las hipotecas existentes sobre parte de los activos
inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, los inmuebles sitos en la calle
Ribera 3, de Valencia; Virgen Del Puig de Valencia; Pamplona 59, de Barcelona;
Ronda Carril, 78, de La Garriga (Barcelona); Josep Tarradellas, 44, de Blanes
(Gerona); y Varsovia 16-18, de Barcelona se encuentran gravados con una garantia
hipotecaria a favor de determinadas entidades financieras en garantia del
cumplimiento de las obligaciones asumidas por las sociedades del Grupo en los
contratos de préstamo referidos en el factor de riesgo anterior. En caso de que las
sociedades del Grupo incumplan sus obligaciones contractuales previstas en los
mencionados préstamos hipotecarios, las entidades financieras podrian ejecutar las
hipotecas, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados del Grupo pasarian a ser
de su propiedad.

Asimismo, las hipotecas otorgadas sobre los inmuebles sitos en la calle Ribera 3,
de Valencia y en la calle Virgen Del Puig, de Valencia; se encuentran pendientes
de inscripcion en el Registro de la Propiedad, al haberse suspendido su calificacion
por el Registrador como consecuencia de determinados defectos de carécter
subsanable observados en las escrituras de formalizacion de los préstamos
hipotecarios. En este sentido, se estan llevando a cabo los trdmites de subsanacion
necesarios con el fin de presentar la documentacidn correspondiente en el Registro
de la Propiedad y que las hipotecas sobre los inmuebles en cuestién consten
debidamente inscritas.

En virtud de los articulos 1.875 del Codigo Civil y 145 de la Ley Hipotecaria, es
necesario la inscripcion de la escritura publica de hipoteca en el Registro de la
Propiedad para que la hipoteca quede validamente constituida. La falta de
inscripcion de la hipoteca permitiria la inscripcion sobre los Inmuebles de otras
cargas que, de acceder al Registro de la Propiedad con anterioridad, tendrian rango
registral prioritario sobre las mencionadas hipotecas.

Asimismo, conforme a la estipulacion sexta bis de las escrituras de préstamo
hipotecario, la falta de inscripcion de las mismas en el Registro de la Propiedad por
causa no imputable a la entidad financiera en el plazo de tres meses desde la
formalizacion de las mismas se considerara un supuesto de vencimiento anticipado.
Por consiguiente, y aunque se trataria de un supuesto excepcional, al haber
transcurrido ya el plazo de 3 meses desde el otorgamiento de las escrituras de
préstamo hipotecario sin que estas se hayan inscrito en el correspondiente Registro
de la Propiedad, la entidad financiera podria exigir el pago anticipado de la totalidad
del capital pendiente de amortizar (junto con sus intereses, comisiones, gastos y
costas) y declarar vencida la obligacion en su totalidad.
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1.4.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad estima que no existe un
riesgo significativo en este aspecto ya que la escritura de préstamo hipotecario se
encuentra en proceso de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Breve descripcion de la Sociedad, del negocio del Grupo, y su estrategia

El Grupo de sociedades de NEXT POINT (en adelante, el “Grupo”) esta
constituido por NEXT POINT como Sociedad Matriz y por 10 filiales integramente
participadas por NEXT POINT (las “Filiales”). La estructura y composicion del
Grupo es la siguiente:

REIT Pamplona 59, 5.L.U.

REIT Pie de la Cruze, S.L.U.

Lepanto Alberique, S.L.U.

REIT Ribera, S.L.U.

REIT Vi S.L.U.
Next Point gen,

Capital Socimi, S.A.

VIV, Building 1, S.L.U.

VIV, Building 2, S.L.U.

VIV. Building 3, S.L.U.

VIV, Building 4, S.L.U.

VIV. Building 5, S.L.U.

Las cuentas anuales de las filiales VIV BUILDING 2, S.L.U., VIV BUILDING 3,
S.L.U,, VIV BUILDING 4, S.L.U. y VIV BUILDING 5, S.L.U. no han sido
sometidas a auditoria, ya que VIV BUILDING 2, S.L.U., VIV BUILDING 3,
S.L.U. no tenian actividad, y VIV BUILDING 4, S.L.U. y VIV BUILDING 5,
S.L.U. no habian sido constituidas a 31 de diciembre de 2019.

NEXT POINT fue constituida el 8 de mayo de 2018.

Con fecha 16 de julio de 2018, la Junta General de accionistas de NEXT POINT
acordo optar por el acogimiento al régimen especial de SOCIMI establecido en la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, (en adelante “Ley de
SOCIMI”).

Ademas, el 21 de septiembre de 2018 se presenté ante la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria de Barcelona (“AEAT”) la solicitud de acogimiento del
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régimen de SOCIMI que se adjunta como Anexo | al presente Documento
Informativo, determinandose asi la aplicacion de este régimen desde el ejercicio
2018, inclusive.

La actividad principal de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido por la Ley de
SOCIMIs, consiste en la adquisicion y promocién de inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, y la tenencia de participaciones en el capital de otras
SOCIML.

NEXPOINT tiene la propiedad de los activos de forma indirecta, a traves de sus
Filiales. La finalidad y objeto de estas Filiales es la tenencia de sus correspondientes
activos inmobiliarios. Todas las Filiales estan acogidas al régimen SOCIMI a
excepcion de VIV Buildings 4, S.L.U. y VIV Buildings 5, S.L.U., que lo har&n en los
proximos meses.

Cartera de activos:

A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de activos del Grupo esta
compuesta por once (11) inmuebles cuya superficie bruta alquilable total asciende
a12.371 metros cuadrados.

Asimismo, han sido sometidos a valoracion por parte de Gesvalt Sociedad de
tasacion, S.A. (en adelante “Gesvalt”) a 31 de diciembre de 2019, cuyo importe
total asciende a 19,7 millones de euros.

ACTIVOS EN CARTERA
ALQUILER TURISTICO . Ubicacion GAV (€) % s/total Superficie (m?)
Lepanto, 28 2019 Valencia 950.000 5% 965
Alberique,10 2019 Valencia 850.000 4% 790
Ribera, 3 2019 Valencia 6.260.000 32% 2.557
Virgen del Puig, 24 2019 Valencia 910.000 5% 1.067
Virgen del Puig, 28 2019 Valencia 1.050.000 5% 1.067
San cristobal, 7 2019 Valencia 1.112.000 6% 1014
Pie de la Cruz, 14 2018 Valencia 1.975.000 10% 1421
Total Alquiler turistico 13.107.000 67% 8.881
USO RESIDENCIAL . Ubicacion [e7A\VA(3)] % s/total Superficie (m?)
Pamplona,59 2018 Barcelona 1.700.000 9% 403
Total Alquiler residencial 1.700.000 9% 403
RESIDENCIA GERIATRICA . Ubicacion GAV (€) % s/total Superficie (m?)
Ronda Carril, 78 2019 Barcelona 1.420.000 % 924
Josep Tarradellas, 44 2019 Gerona 1.750.000 9% 1.221
Varsovia 16-18 2019 Barcelona 1.700.000 9% 943
Total Residencias Geriatricas 4.870.000 25% 3.088
Total activos en cartera 19.677.000 12.371

Desde su constitucion, NEXT POINT ha seguido una estrategia de crecimiento
basada en la gestion del portfolio de activos inmobiliarios enfocada en la
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adquisicion y rehabilitacion de edificios residenciales localizados preferiblemente
en el centro de las principales ciudades de Espafia.

El objetivo de NEXT POINT es convertirse en una de las empresas de referencia
en el sector residencial en Espafia a medio plazo. Para ello, trabaja en la creacion
de una cartera de edificios ubicados en las areas urbanas mas grandes de Espafia y,
en particular, en areas centrales donde la demanda es mas estable y donde la
generacion mas joven eventualmente se muda de las areas rurales.

La estrategia del Grupo esta dirigida a la adquisicion y gestion de inmuebles en
alquiler que serdn administrados mayoritariamente por operadores externos
preferentemente bajo términos triple neto, especializdndose en opciones de
vivienda para la tercera edad, turistico y residencial, y contemplando también otras
opciones si la oportunidad se presenta.

El objetivo es centrarse en inmuebles urbanos bien ubicados en las principales areas
metropolitanas, bien construidos, bien mantenidos y bien comunicados.

El Grupo sigue un modelo B2B en los activos para uso geriatrico o turistico,
buscando operadores externos, especializados en su sector y en los casos en los que
sea relevante, también en la ciudad donde estd localizado el activo. Dichos
operadores ofrecen servicios integrales y de calidad al inquilino final a través de
sus propios equipos profesionales a la misma vez que tienen como objetivo
optimizar la rentabilidad para la propiedad. Estos operadores forman parte integral
del modelo de negocio del Grupo y su desempefio en el futuro determinara de
manera significativa los resultados del Grupo. En el caso de activos residenciales el
Grupo externaliza la gestion del dia a dia a administradores de fincas que se
encargan del mantenimiento, la atencion a los inquilinos y la gestion del cobro.

A través de la firma de contratos triple neto, en los activos alquilados a operadores
especializados se persigue un objetivo de rentabilidad neta del activo inmobiliario.
La parte arrendataria (operadores tanto geriatricos como turisticos) paga una renta
mensual, y asume asimismo determinados costes relacionados con la actividad y
con el edificio tales como:

e Suministros generales de la finca, limpieza, mantenimientos, reparacion y
conservacion

e Impuestos (IBI) y tasas que afecten al edificio
e Seguro de Responsabilidad Civil por el ejercicio de su actividad

e Seguro de continente y contenido de las viviendas turisticas y del edificio
en el caso de las residencias geriatricas
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1.5.

El Grupo también podria invertir en alquileres de primera residencia bien ubicados
en las principales areas metropolitanas, bien construidos, bien mantenidos y bien
comunicados. En este caso, el Grupo comercializa los activos a los inquilinos
finales, con el soporte de un tercero, a través de intermediarios especializados y
externaliza la gestion del activo a un administrador de fincas.

Tal y como se describe en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo,
cabe destacar que NEXT POINT realiza de forma compartida con un tercero la
gestion de los inmuebles del Grupo.

Informacién financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o
estimaciones. Recogera las cifras claves que resuman la situacion financiera
del Emisor

La informacion financiera que se detalla a continuacion hace referencia a las
cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes a los ejercicios
finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2019, que han sido auditadas por Auren
Auditores S.P, S.L.P. (en adelante “Auren”), y se adjuntan, junto con los
correspondientes informes de auditoria, como Anexo Il al presente Documento
Informativo.

Adicionalmente en el Anexo Ill se adjuntan las cuentas anuales individuales
abreviadas de la Sociedad, correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2018 y 2019, que han sido auditadas por Auren, junto con los
correspondientes informes de auditoria.
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Cuenta de resultados:

31.12.2018 (*) 31.12.2019 (**)

[Importe neto de la cifra de negocios 15.932 121.885 |
Otros ingresos de explotacion - 843

Gastos de personal (1.330) (106.409)
Otros gastos de explotacion (69.490) (600.044)
Amortizacién del inmovilizado (3.720) (32.350)
Deterioro y resultado por enajenaciones inmovilizado (2.000) (271.208)
Otros resultados 5 (160)
| RESULTADO DE EXPLOTACION (60.603) (887.443)|
Ingresos financieros 1.516 4

Gastos financieros (32.580) (737.384)
| RESULTADO FINANCIERO (31.064) (737.380)|
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (91.667) (1.624.824)|

Impuestos sobre beneficios - -

| RESULTADO DEL EJERCICIO (91.667) (1.624.824)|

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 8 de mayo y el 31 de diciembre de 2018

(**) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 1de Eneroy el 31 de diciembre de 2019

Balance de situacion:

31.12.2018 (*) 31.12.2019 (**)

|ACTIVO NO CORRIENTE 4.550.373 19.684.942 |
Inmovilizado intangible - 1.680
Inmovilizado material 899.221 957.666
Inversiones inmobiliarias 3.650.414 18.293.508
Inversiones financieras a largo plazo 738 432.088
|ACTIVO CORRIENTE 191.962 2.024.941 |
Existencias 25.306 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 63.840 1.220.604
Periodificaciones a corto plazo 3.823 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 98.993 804.337
[TOTAL ACTIVO 4.742.335  21.709.883 |

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 8 de mayoy el 31 de diciembre de 2018

(**) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 1 de Eneroy el 31 de diciembre de 2019
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31.12.2018 (*) 31.12.2019 (**)

[PATRIMONIO NETO (33.227) (1.666.507)|
Fondos propios (33.227) (1.666.507)
Capital 63.000 63.000
Reservas (4.560) (13.016)
Resultados de ejercicios anteriores - (91.667)
Resultado del ejercicio (91.667) (1.624.824)
|PASIVO NO CORRIENTE 3.907.100 21.825.502 |
Deudas a largo plazo 3.907.100 21.825.502
Deuda con entidades de crédito - 4.085.902
Otros pasivos financieros 3.907.100 17.739.600
|PASIVO CORRIENTE 868.462 1.550.887
Deudas a corto plazo 183.683 835.219
Deuda con entidades de crédito - 135.961
Acreedores por arrendamiento financiero - -
Otros pasivos financieros 183.683 699.258
Deudas con empresas del grupo y asociadas a c/p 651.429 507.124
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 23.849 208.544
Acreedores varios 23.849 153.611
Otras deudas con Admin Publicas - 54.933
Periodificaciones a c/p 9.500 -
|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.742.335 21.709.882

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 8 de mayo y el 31 de diciembre de 2018

(**) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 1de Eneroy el 31 de diciembre de 2019

En el apartado 2.12 del presente Documento Informativo, se incluye una
descripcion detallada de las partidas mas relevantes de la cuenta de resultados y el
balance de situacion.
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Tendencias significativas que afectan al Emisor

En el apartado 2.13 de este Documento Informativo se analiza la evolucion de las
principales partidas de la cuenta de resultados del Grupo a 31 de marzo de 2020, la
cual no ha sido sometida a procedimientos de auditoria ni de revision por parte del

auditor.
€ 31.03.2019(**) 31.03.2020(**)
|Importe neto de la cifra de negocios 21.424 86.262
Aprovisionamientos - (14
Otros ingresos de explotacion - 690
Gastos de personal (5.760) (53.120)
Otros gastos de explotacion (80.209) (191.975)
Amortizacion del inmovilizado (5.644) (19.428)

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - -
Otros resultados - -

| RESULTADO DE EXPLOTACION (70.187) (177.584)
Ingresos financieros - 1.987
Gastos financieros (88.851) (305.192)
| RESULTADO FINANCIERO (88.851) (303.205)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (159.038) (480.789)

Impuestos sobre beneficios - -

| RESULTADO DEL EJERCICIO (159.038) (480.789)

(**) Cifras no auditadas ni revisadas por el auditor

La cifra de negocio a 31 de mayo de 2020 asciende a 167.136 euros, de los activos
en rentabilidad se ha mantenido la facturacion de los alquileres de las residencias
geriatricas de VIV BUILDINGS 1, SLU y se han reducido los ingresos de los 6
apartamentos de temporada de Reit Pamplona, 59, SLU a la mitad como
consecuencia del COVID-19. Asi mismo esta situacién ha supuesto un retraso de
aproximadamente 2 meses en la ejecucion de las obras de los inmuebles a rehabilitar
en Valencia.

En cuanto a los costes a 31 de mayo de 2020, los gastos de personal ascienden a
90.144 euros, habiéndose incrementado por la incorporacion el 1 de abril de la
Directora General. Los otros gastos de explotacion ascendieron a 317.807 euros, de
los que 230.755 euros se corresponden con servicios profesionales independientes.
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Los gastos financieros ascendieron a 493.633 euros el resto de costes de se
mantienen estables y dentro de las cifras proyectadas.

En el apartado 2.16 de este Documento Informativo se presentan unas previsiones
0 estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente en las que se contiene la
informacion numérica, en un formato comparable al de la informacion periddica,
sobre ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones
y beneficio antes de impuestos. Estas previsiones no han sido sometidas a
procedimientos de auditoria ni de revision por parte del auditor.

A continuacion, se muestra una tabla con el resumen de las previsiones aprobadas
por el Consejo de Administracion con fecha 22 de junio de 2020:

Pevision 2020 (**) Prevision 2021 (**)

|Importe neto de la cifra de negocios 468.326 1.731.707

Otros ingresos de explotacion - -

Gastos de personal (332.675) (370.737)
Otros gastos de explotacion (955.928) (602.033)
Amortizacién del inmovilizado (112.438) (344.123)

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - -
Otros resultados - -

| RESULTADO DE EXPLOTACION (932.715) 414.813

Ingresos financieros - -

Gastos financieros (1.317.834) (1.476.498)
| RESULTADO FINANCIERO (1.317.834) (1.476.498)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (2.250.549) (1.061.685)

Impuestos sobre beneficios - -

| RESULTADO DEL EJERCICIO (2.250.549) (1.061.685)

(**) Lainformacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningun trabajo de auditoria,
revisidn o aseguramiento de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas del Grupo.
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1.6.

1.7.

Administradores y altos directivos del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de
Administracion de NEXT POINT son:

Consejeros Cargo Carécter Fecha Nombramiento
Omer Rabinovitz Presidente Dominical 2-mar.-20
Ofer Lior Secretario-Consejero Dominical 2-mar.-20
Liron Sason Consejero Dominical 2-mar.-20
Nir Tuvia Goldberg Consejero Dominical 2-mar.-20

La Sociedad ha contratado a la firma DE DIOS-LANAU & ASOCIADOS para dar
soporte legal a la funcidn del puesto de Secretario del Consejo, a través del abogado
D. Julian Carlos de Dios Garrido y su equipo asesoraran para llevar a cabo un
adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia mercantil y del
mercado de valores. Se contempla incorporar la figura de Secretario no Consejero
en lugar del Secretario Consejero actual.

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros de la Alta Direccion
de NEXT POINT son:

Nombre Cargo

Neus Giné Gras Directora General
Juan Manuel Morante Director Financiero

En el apartado 2.17 del presente Documento Informativo, se incluye una
descripcidn de la trayectoria y el perfil profesional de cada uno de ellos.

Composicion accionarial

A fecha del presente Documento Informativo, el desglose accionarial es el
siguiente:

- Participacion total N° .,
Accionista directae ipr)wadi recta (%) acciones Valoracion (€)
Omer Rabinovitz 17,95% 170.520 1.790.460
Ofer Lior 13,16% 125.048 1.313.004
Liron Sason 13,16% 125.048 1.313.004
Nir Tuvia Goldberg 6,58% 62.524 656.502
Bartal Electronic Enclosures Ltd 6,53% 62.000 651.000
27 accionistas minoritarios 40,52% 384.976 4.042.248
Autocartera 2,09% 19.884 208.782
Total 100% 950.000 9.975.000
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1.8.

A continuacion, se detalla la participacion, directa o indirecta, de los Consejeros de
la Sociedad igual o superior al 1% del capital social de NEXT POINT:

Consejeros Caracter Fecha Nombramiento
Omer Rabinovitz Presidente 17,95% Dominical 2-mar.-20
Ofer Lior Secretario-Consejero 13,16% Dominical 2-mar.-20
Liron Sason Consejero 13,16% Dominical 2-mar.-20
Nir Tuvia Goldberg Consejero 6,58% Dominical 2-mar.-20

A fecha del presente Documento Informativo ninguno de los dos miembros de Alta
Direccidn identificados es titular de una participacion, directa o indirecta, igual o
superior al 1% del capital social.

Informacion relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de NEXT POINT
esta totalmente suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a
5.042.610,45 euros, representado por 950.000 acciones de 5,308011 euros de valor
nominal cada una, todas ellas de una sola clase y serie y con iguales derechos
politicos y econémicos.

Las acciones de NEXT POINT estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y estan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la
Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de
Valores, S.A.U. (en adelante, "Iberclear"), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad
namero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes™).

Las acciones de NEXT POINT son nominativas y estan denominadas en euros (€).

Con fecha 6 de julio de 2020 se ha firmado el contrato de proveedor de liquidez con
Renta 4 Banco, S.A (ver apartado 3.9 del presente Documento Informativo).

En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacion
relativa a las acciones de NEXT POINT.
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2.1.

2.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y A SU
NEGOCIO

Persona o personas que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento Informativo.
Declaracion por su parte de que la misma, segiin su conocimiento, es conforme
con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

D. Ofer Lior, en nombre y representacion de la Sociedad, como Secretario-
Consejero de la Sociedad, en ejercicio de la delegacion expresa conferida por el
Consejo de Administracion celebrado con fecha 3 de marzo de 2020, asume la
responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato
se ajusta al Anexo de la Circular del MAB 2/2018.

D. Ofer Lior, como responsable del presente Documento Informativo, declara que
la informacidon contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la
realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales consolidadas y las cuentas anuales individuales abreviadas de
NEXT POINT correspondientes a los ejercicios cerrados con fecha 31 de diciembre
de 2018 y 31 de diciembre de 2019 han sido auditadas por Auren, domiciliada en
Madrid e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 33.829, Folio 89,
Hoja M 608.799 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
namero S2347 , de acuerdo con el Plan General de Contabilidad (en adelante
“PGC”) aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacion Sectorial de las Empresas Inmobiliarias aprobado segun la Orden del
28 de diciembre de 1994 asi como las modificaciones incorporadas a éste mediante
el Real Decreto 1159/2010 y el Real Decreto 60/2016.

Con fecha 16 de diciembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Accionistas
de la Sociedad nombré a Auren auditor de las cuentas de la Sociedad por un periodo
de tres afios a contar desde el 1 de enero de 2019, habiendo sido certificado dicho
acuerdo el 17 de diciembre de 2019 por uno de los administradores solidarios de la
Sociedad. Tal nombramiento fue aceptado por el auditor mediante carta emitida el
18 de diciembre de 2019 y consta inscrito en el Registro Mercantil de Barcelona,
en el Tomo 46422, Folio 83, Hoja B 519437, Inscripcion 82 en fecha 14 de enero
de 2020.
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2.3.

Identificacién completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto
social

NEXT POINT Capital SOCIMI, S.A. es una Sociedad Anonima Cotizada de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en
Barcelona, Via Laietana, nimero 57, 3° 22 de Barcelona y con C.I.F. A-67-218867.

Fue constituida el 8 de mayo de 2018 por tiempo indefinido bajo la denominacion
“Virtual Business Development, S.L.” con domicilio social en la Gran Via de les
Corts Catalanes numero 594, piso 2° 12 codigo postal 08007 de Barcelona, por
medio de escritura elevada a publico el dia 8 de mayo de 2018 ante el Notario de
Barcelona, D. Diego de Duefias Alvarez, bajo el nimero 1.533 de su protocolo.
Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al Tomo 46422, Folio 79,
Hoja B 519437, Inscripcién 12 y fecha 18 de mayo de 2018.

El objeto social de NEXT POINT esta indicado en el articulo 2 de sus estatutos
sociales (en adelante los “Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del
presente Documento Informativo, en consonancia con lo previsto en la Ley de
SOCIMI, es el siguiente:

Articulo 2.- Objeto social

La Sociedad tendra por objeto:

a) Laadquisiciony promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afadido, tal y como pueda ser modificada en cada
momento.

b) Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs™) o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafol que tengan el mismo objeto social que aquéllas
y gque estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o
no en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre de sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs”).
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2.4.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de noviembre de
Instituciones de Inversion Colectiva, 0 norma que la sustituya en el futuro.

Junto a las actividades a que se refieren las letras a) a d) anteriores, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las
rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la legislacion aplicable en cada
momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio las leyes exijan
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o
parciamente de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o anélogo.

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los
hitos mas relevantes

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Sociedad es NEXT POINT Capital SOCIMI,
S.A, siendo NEXT POINT SOCIMI su nombre comercial.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad
Ejercicio 2018

La Sociedad fue constituida el 8 de mayo de 2018, bajo la denominacion de Virtual
Business Development, S.L., con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000
participaciones, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a
la 3.000, ambas inclusive. Los socios fundadores, Sociedades Inmediatas Inactivas,
S.L.U. y D. Martin Padués Capdevila, suscribieron 2.999 participaciones y 1
participacion respectivamente, desembolsando el 100% del valor nominal de las
participaciones, que quedaron suscritas mediante aportaciéon no dineraria
consistente en equipos informaticos.

La Sociedad fue constituida por medio de escritura otorgada el dia 8 de mayo de
2018 ante el Notario de Barcelona, D. Diego de Duefias Alvarez, bajo el nimero
1.533 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al
Tomo 46422, Folio 79, Hoja B 519437, Inscripcion 12 y fecha 18 de mayo de 2018.

El 30 de mayo de 2018, la sociedad Sociedades Inmediatas Inactivas, S.L.U. titular
de 2.999 participaciones de la Sociedad transmiti6 2.400 participaciones a D. Omer
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Rabinovitz y 599 participaciones a D. Nir Tuvia Goldberg. Por su parte D. Martin
Padués Capdevila, transmitié su participacion a D. Nir Tuvia Goldberg. Tras esta
operacion los nuevos titulares de las participaciones de la Sociedad fueron D. Omer
Rabinovitz con 2.400 participaciones y D. Nir Tuvia Goldberg con 600
participaciones.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 30
de mayo de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Diego de Duefias Alvarez, bajo
el nimero 1.895 de su protocolo.

El 28 de junio de 2018, la Junta General Extraordinaria de Socios de la Sociedad
tomo la decision por unanimidad de modificar la denominacion social por la de
INVESTORS360REIT, S.L., dandose nueva redaccion al articulo 1 de los Estatutos
Sociales.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 2
de julio de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Diego de Duefias Alvarez, bajo
el nimero 2.362 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46422, Folio 80, Hoja B 519437, Inscripcion 42 y fecha 13 de
julio 2018.

El 16 de julio de 2018, la Junta General Extraordinaria de Socios de la Sociedad
acordo ampliar el capital social en la suma de 60.000 euros, mediante la creacion
de 60.000 participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una. La
ampliacion no llevod aparejada prima de emision. Las nuevas participaciones
sociales fueron totalmente suscritas y desembolsadas por D. Omer Rabinovitz.

Tras esta ampliacion, el capital social de la Sociedad paso a estar representado por
63.000 participaciones sociales, siendo D. Omer Rabinovitz titular de 62.400
participaciones sociales y D. Nir Tuvia Goldberg titular de 600 participaciones
sociales.

La ampliacién se realizo con la finalidad de cumplir con los requisitos exigidos
para acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI (Sociedad Andnima Cotizada
de Inversién Inmobiliaria), de aplicacion a partir del 8 de mayo de 2018,
modificando para ello sus Estatutos Sociales.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia
16 de julio de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Diego de Duefias Alvarez,
bajo el nimero 2.563 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46422, Folio 80, Hoja B 519437, Inscripcion 52 y fecha 26 de
septiembre de 2018.
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El 24 de julio de 2018, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acordd trasladar el domicilio a Badalona (Barcelona), Calle Conquista n°
60, modificandose, por tanto, el articulo 3° de los Estatutos Sociales de la Sociedad.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 30
de julio de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Diego de Duefias Alvarez, bajo el
ndmero 2.880 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46422, Folio 82, Hoja B 519437, Inscripcion 62, y fecha 26 de
septiembre de 2018.

El 4 de agosto de 2018, D. Omer Rabinovitz, suscribio sendos contratos con D. Ofer
Lior, D. Liron Sason, D. Nir Tuvia Goldberg y D. Ron Binyamin Laor,
respectivamente, como principales, sujetos a ley de Israel. En virtud de estos
contratos, de las 60.000 acciones suscritas en la ampliacion de capital del 16 de
julio de 2018, D. Omer Rabinovitz adquirié: 15.750 acciones sociales en nombre
de D. Ofer Lior; 15.750 acciones sociales en nombre de D. Liron Sason; 7.275
acciones sociales en nombre de D. Nir Tuvia Goldberg; y 2.147 acciones sociales
en nombre de D. Ron Binyamin Laor. En todos los casos, dichas adquisiciones se
produjeron con la obligacion de D. Omer Rabinovitz de transmitir la propiedad de
las acciones a sus principales a requerimiento de estos. El 13 de febrero de 2020, y
en virtud de las escrituras otorgadas ante el Notario de Barcelona, D. Miguel-Angel
Campo Gueri, bajo los numeros 420, 421, 422 y 423 de su protocolo, se ejecuto la
transmision de las acciones por parte de D. Omer Rabinovitz a cada uno de los
principales.

Tras esta operacion, los nuevos titulares de las acciones de la Sociedad fueron D.
Omer Rabinovitz con 21.478 acciones, D. Ofer Lior con 15.750 acciones, D. Liron
Sason con 15.750 acciones, D. Nir Tuvia Goldberg con 7.875 acciones y D. Ron
Binyamin Laor con 2.147 acciones.

El 7 de septiembre de 2018, se constituyé la sociedad REIT PIE DE LA CRUZE,
S.L., con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones, de 1
euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas
inclusive. La Sociedad suscribié integramente las 3.000 participaciones,
desembolsando el 100% del valor nominal de las mismas mediante aportacion
dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 7
de septiembre de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Jests Julian Fuentes
Martinez, bajo el nimero 1.904 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, al Tomo 46597, Folio 67, Hoja B 525049, Inscripcion 12y
fecha 24 de octubre de 2018.

El 7 de septiembre de 2018, se constituyo la sociedad REIT PAMPLONA, 59, S.L.,
con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones, de 1 euro
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de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas inclusive.
La Sociedad suscribi6 integramente las 3.000 participaciones, desembolsando el
100% del valor nominal de las mismas mediante aportacion dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 7
de septiembre de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Jesus Julian Fuentes
Martinez, bajo el nimero 1.905 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, al Tomo 46595, Folio 35, Hoja B 524966, Inscripcion 12y
fecha 24 de octubre 2018.

El 4 de diciembre de 2018, se constituyo la sociedad LEPANTO ALBERIQUE,
S.L., con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones, de 1
euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas
inclusive. La Sociedad suscribio integramente las 3.000 participaciones,
desembolsando el 100% del valor nominal de las mismas mediante aportacion
dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 4
de diciembre de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Gueri,
bajo el nimero 3.717 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46689, Folio 1, Hoja B 527824, Inscripcion 12 y fecha 2 de
enero de 2019.

El 4 de diciembre de 2018, se constituyo la sociedad REIT RIBERA, S.L., con un
capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas inclusive. La
Sociedad suscribi6 integramente las 3.000 participaciones, desembolsando el 100%
del valor nominal de las mismas mediante aportacion dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 4
de diciembre de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Glieri,
bajo el nimero 3.718 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46687, Folio 221, Hoja B 527823, Inscripcion 12 y fecha 2 de
enero de 2019.

El 4 de diciembre de 2018, se constituyd la sociedad REIT VIRGEN, S.L., con un
capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas inclusive. La
Sociedad suscribi6 integramente las 3.000 participaciones, desembolsando el 100%
del valor nominal de las mismas mediante aportacion dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 4

de diciembre de 2018 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Gueri,
bajo el nimero 3.719 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
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Barcelona, al Tomo 46687, Folio 213, Hoja B 527821, Inscripcion 12 y fecha 3 de
enero de 2019.

Ejercicio 2019

El 31 de enero de 2019, se constituyo la sociedad VIV BUILDINGS 1, S.L., con un
capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas inclusive. La
Sociedad suscribid integramente las 3.000 participaciones, desembolsando el 100%
del valor nominal de las mismas mediante aportacion dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 31
de enero de 2019 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Giieri, bajo
el numero 301 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46816, Folio 6, Hoja B 531833, Inscripcién 12 y fecha 25 de
marzo de 2019.

El 31 de enero de 2019, se constituyo la sociedad VIV BUILDINGS 2, S.L. (no
auditada), con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones,
de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas
inclusive. La Sociedad suscribio integramente las 3.000 participaciones,
desembolsando el 100% del valor nominal de las mismas mediante aportacion
dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 31
de enero de 2019 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Giieri, bajo
el nimero 302 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46816, Folio 17, Hoja B 531835, Inscripcion 12 y fecha 25 de
marzo de 2019.

El 15 de mayo de 2019, la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad
acordd fijar su domicilio social en Barcelona, Via Laietana, numero 57, 3° 28
(domicilio actual del Grupo), quedando modificado el articulo 3° de los Estatutos
Sociales. Asimismo, se modifica el sistema de administracién de la Sociedad que
hasta ese momento se regia por un administrador Unico y en lo sucesivo se regiria
por dos administradores solidarios.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 22
de mayo de 2019 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel-Angel Campo Gueri,
bajo el niUmero 1.556 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46422, Folio 82, Hoja B 519437, Inscripcion 72 y fecha 1 de
julio de 20109.

El 22 de mayo de 2019, se constituyo la sociedad VIV BUILDINGS 3, S.L. (no
auditada), con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones,
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de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas
inclusive. La Sociedad suscribio integramente las 3.000 participaciones,
desembolsando el 100% del valor nominal de las mismas mediante aportacion
dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia
22 de mayo de 2019 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Giieri,
bajo el numero 1.557 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46931, Folio 215, Hoja B 535660, Inscripcion 12 y fecha 12
de junio de 2019.

Ejercicio 2020

El 9 de enero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acord6 modificar la denominacion social por la actual, “NEXT POINT
Capital SOCIMI, S.A.”, quedando modificado el articulo 1° de los Estatutos
Sociales.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia
15 de enero de 2020 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel-Angel Campo Giieri,
bajo el nimero 62 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46422, Folio 83, Hoja B 519437, Inscripcion 92 y fecha 4 de
febrero de 2020.

El 15 de enero de 2020, se constituyo la sociedad VIV BUILDINGS 4, S.L. (ho
auditada), con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones,
de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas
inclusive. La Sociedad suscribié integramente las 3.000 participaciones,
desembolsando el 100% del valor nominal de las mismas mediante aportacién
dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia
15 de enero de 2020 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Giieri,
bajo el nimero 63 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 47264, Folio 23, Hoja B 546519, Inscripcion 12 y fecha 26 de
febrero de 2020.

El 15 de enero de 2020, se constituyo la sociedad VIV BUILDINGS 5, S.L. (ho
auditada), con un capital social de 3.000 euros, dividido en 3.000 participaciones,
de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 1 a la 3.000, ambas
inclusive. La Sociedad suscribié integramente las 3.000 participaciones,
desembolsando el 100% del valor nominal de las mismas mediante aportacion
dineraria.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia
15 de enero de 2020 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Giieri,
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bajo el numero 65 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 47264, Folio 28, Hoja B 546520, Inscripcion 12 y fecha 26 de
febrero de 2020.

El 2 de marzo de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acord6 ampliar el capital social desde los 63.000 euros hasta la cifra de
500.192 euros, es decir aumentarlo en la cantidad de 437.192 euros, mediante la
creacion de 437.192 acciones de un euro de valor nominal cada una. La ampliacion
no llevé aparejada prima de emision.

Las nuevas acciones fueron totalmente suscritas y desembolsadas por:

D. Omer Rabinovitz suscribié 149.042 acciones.
D. Ofer Lior suscribi6 109.298 acciones

D. Liron Sason suscribié 109.298 acciones

D. Nir Tuvia Goldberg suscribi6 54.649 acciones
D. Ron Binyamin Laor suscribié 14.905 acciones

Tras esta ampliacion de capital la composicién accionarial fue la siguiente:

D. Omer Rabinovitz es titular de 170.520 acciones
D. Ofer Lior es titular de 125.048 acciones

D. Liron Sason es titular de 125.048 acciones

D. Nir Tuvia es titular de 62.524 acciones

D. Ron Binyamin Laor es titular de 17.052 acciones

Asimismo, con fecha 2 de marzo de 2020, la Junta General Extraordinaria de
Accionistas acordd modificar el Organo de Administracion que paso de estar
administrada por dos administradores solidarios, a un Consejo de Administracion,
formado por 4 miembros, para cumplir con los requisitos de incorporacion al MAB.

Estos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 3
de abril de 2020 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel-Angel Campo Gleri,
bajo el numero 919 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 46422, Folio 84, Hoja 519437, Inscripcion 12 y fecha 28 de
mayo de 2020.

El 28 de abril de 2020 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
acordo aumentar el capital social de la Sociedad, fijado en la cuantia de 500.192
euros hasta la cifra de 950.000 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 449.808
euros, acordandose emitir 449.808 acciones ordinarias, nominativas de un euro de
valor nominal cada una de ellas. Estas acciones se emitieron con una prima de
emision de 9,5 euros cada una de ellas (es decir, un importe total de 10,5 euros por
accion incluyendo valor nominal y prima de emision).
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De las 449.808 nuevas acciones, 429.951 acciones fueron suscritas por accionistas
minoritarios para cumplir con el requisito de difusion establecido en la Circular del
MAB 2/2018.

Este aumento de capital fue elevado a publico por medio de escritura otorgada el
dia 30 de abril de 2020 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel-Angel Campo
Gueri, bajo el numero 1.007 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona, al Tomo 47311, Folio 46, Hoja 519437, Inscripcion 13y
fecha 28 de mayo de 2020.

El 13 de mayo de 2020 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acord6 aumentar el capital social de la Sociedad, desde 950.000 euros,
hasta la cifra de 5.042.610,45 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de
4.092.610,45 euros, con cargo a prima de emisién, incrementando el valor nominal
de cada una de las 950.000 acciones existentes de 1 euro a 5,30801 euros.

El aumento de capital fue elevado a publico por medio de escritura otorgada el dia
14 de mayo de 2020 ante el Notario de Barcelona, D. Miguel-Angel Campo Giieri,
bajo el nimero 1.056 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 47311, Folio 47, Hoja 519437, Inscripcion 14 y fecha 11 de
junio de 2020.

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de NEXT POINT es
de 5.042.610,45 euros, representado por 950.000 acciones de 5,30801 euros de
valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Asimismo, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada
el 13 de mayo de 2020 acord6 la adquisicion por parte de la Sociedad de 19.884
acciones propias a INVESTOR360 LTD, a un precio de 10,5 euros por accion,
quien las habia suscrito inicialmente en la ampliacién de capital acordada por la
Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 28 de abril de 2020, con
el objeto de dotar a la Sociedad de autocartera para ponerla a disposicion del
proveedor de liquidez (ver apartado 3.9 del presente Documento Informativo).
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A modo resumen, hasta la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad
ha llevado a cabo las siguientes ampliaciones de capital, con la consiguiente
modificacion de la estructura accionarial (ver apartado 2.17 del presente
Documento Informativo):
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2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en
el MAB-SOCIMI

Las principales razones que han llevado a NEXT POINT a solicitar la incorporacion
al MAB-SOCIMI son las siguientes:

(i)

(i)

(iii)

Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMIs en el articulo 4 de la Ley de
SOCIMIs que establece que las acciones de las SOCIMIs deberan estar
incorporadas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro
de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio
de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo
impositivo.

Disponer de un mecanismo de financiacion que permita aumentar la
capacidad de la Sociedad para captar recursos que podrian financiar el futuro
crecimiento de la Sociedad, si asi se decide por parte de sus drganos de
gobierno.

Proporcionar un mecanismo de liquidez a los accionistas de la Sociedad.
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2.6.

(iv) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros
(clientes, proveedores, entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen
de marca.

(v) Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la
Sociedad.

Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y
a su posicion en los mercados en los que opera

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de
amortizacién, concesion o gestion, junto con un informe de valoracion
de los mismos realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacion detallada sobre la obtencion de licencias de edificacion del
suelo urbano consolidado. También se informara del estado en que se
encuentra la promocién del mismo (contrato con la empresa
constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

NEXT POINT se caracteriza por una estrategia de crecimiento basada en la gestion
del portfolio de activos inmobiliarios enfocada en la adquisicion y rehabilitacion de
edificios residenciales localizados preferiblemente en el centro de las principales
ciudades de Espafia.

La principal actividad del Grupo es el arrendamiento de apartamentos para alquiler
de uso turistico, residencial y arrendamiento de residencias geriatricas a largo plazo.

A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de activos esta compuesta
por un total de once (11) inmuebles, cuyo valor de mercado a 31 de diciembre de
2019 ascendia a un total de 19,7 millones de euros.
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Descripcion de los inmuebles:

El detalle de los inmuebles del Grupo, por Sociedad, finca y tipologia, se distribuye
de la siguiente manera:

ACTIVOS EN CARTERA

ALQUILER TURIS TICO Uhicacion GAV (€) % s/total

Superficie [mE]
Lepanto. 28 2019 Valencia 950.000 3% 965
Alberique 10 2019 Valencia 850.000 4% 790
Ribera, 3 2019 Valencia 6.260.000 32% 2557
Virgen del Puig, 24 2019 Valencia 910.000 3% 1.067
Virgen del Puig, 28 2019 Valencia 1.050.000 3% 1.067
San cristobal 7 2019 Valencia 1.112.000 6% 1014
Pie dela Cruz, 14 2018 Valencia 1.975.000 10% 1421
Total Alquiler turistico 13.107.000 67% 8.881
TS0 RESIDENCIAL Thicacion GAV (€) % s/total
Pamplona 59 2018 Barcelona 1.700.000 9% 403
Total Alquiler residencial 1.700.000 9% 403
RESIDENCIA GERIATRICA Uhicacién GAV (€) % s/total e (D)
Ronda Carril, 78 2019 Barcelona 1.420.000 1% 924
Josep Tamradellas, 44 2019 Gerona 1.750.000 9% 1221
Varsovia 16-18 2019 Barcelona 1.700.000 9% M3
Total Residencias Geriatricas 4.870.000 25% 3.088
Total activos en cartera 19.677.000 12,371

A. Alquiler turistico:

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo es titular de una cartera de
siete edificios en Valencia destinados al alquiler turistico, con un total de 8.881 m2.

La valoracion de los inmuebles destinados al uso terciario — hospedaje a 31 de
diciembre de 2019 ascendia a un importe de 13,1 millones de euros, lo que
representa un 67% del total de la cartera de activos del Grupo.

La explotacién de estos inmuebles serd realizada por operadores externos,
especializados en su sector y en los casos en los que sea relevante, también en la
ciudad donde esta localizado el activo. Dichos operadores ofrecen servicios
integrales y de calidad al inquilino final a través de sus propios equipos
profesionales a la misma vez que tienen como objetivo optimizar la rentabilidad
para la propiedad.

La explotacion se realizara por estos operadores a traves de la firma de contratos
B2B triple neto donde la parte arrendataria (el operador) paga una renta mensual
para cada unidad, repercutiendo asimismo al operador determinados costes
relacionados con la actividad que explota y con el edificio tales como:
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. Suministros generales de la finca, limpieza, mantenimientos, reparacion y
conservacion

. Impuestos (IBI) y tasas que afecten al edificio
. Seguro de Responsabilidad Civil por el ejercicio de su actividad

. Seguro de continente y contenido de las viviendas turisticas y del edificio en
el caso de las residencias geriatricas

A fecha del presente Documento Informativo el Grupo tiene acuerdos con los
siguientes operadores para explotacion de inmuebles destinados a alquiler turistico:

Urban Vida Original Stays, SL (en adelante “Urban Vida”):

Empresa lider del sector turistico, especializada en la gestion de apartamentos
turisticos. Actualmente gestionan apartamentos en varias ciudades de Espafia, como
Madrid y Granada. Cuentan con un equipo amplio de profesionales en sus dos
oficinas para brindar el mejor servicio a sus clientes.

Valencia Guest, S.L (en adelante “Valencia Guest”):

Empresa del lider en la gestion de alquiler turistico de apartamentos en la ciudad de
Valencia. La empresa cuenta con mas de 5 afios de experiencia gestionando
edificios completos y apartamentos individuales, estando especialmente presentes
en los barrios de Ruzafa, Ciutat Vella y zona centro de Valencia.

Ofrece servicios integrales y de calidad a los clientes, contando para ello con un
gran equipo de profesionales altamente cualificados que asciende a mas de mas de
20 personas, entre personal de mantenimiento, limpiadoras, lavanderia, recepcion,
administracion, ademas de trabajar con empresas externas de servicios de
mantenimiento y solucion de urgencias.

Disponen de dos oficinas de atencion al cliente en la ciudad de Valencia, para
brindar la mejor experiencia de hospedaje al huésped al mismo tiempo buscan la
optimizacion de los beneficios del propietario.

B. Negocio de uso residencial:

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo es titular de un edificio en
Barcelona, destinados ambos a alquiler residencial, con un total de 401 m2. En el
caso de activos residenciales el Grupo externaliza la gestion del dia a dia a
administradores de fincas que se encargan del mantenimiento, la atencién a los
inquilinos y la gestion del cobro.
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La valoracion de los inmuebles a 31 de diciembre de 2019 ascendia a un importe
de 1,7 millones de euros, lo que representa un 9% del total de la cartera de activos
del Grupo.

El Grupo comercializa los activos de uso residencial a los inquilinos finales, con el
soporte de un tercero, a través de intermediarios especializados

C. Residencias Geriatricas:

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo es titular de una cartera de
tres edificios, dos en la provincia de Barcelona y uno en la provincia de Gerona
destinadas al alquiler, con un total de 3.179 m2.

La valoracion de estos inmuebles a 31 de diciembre de 2019 ascendia a un importe
de 4,9 millones de euros, lo que representa un 25% del total de la cartera de activos
del Grupo.

La explotacién de estos inmuebles serd realizada por operadores externos,
especializados en el sector de las residencias geriatricas mediante la firma de
contratos triple neto, donde la parte arrendataria (el operador) paga una renta
mensual, repercutiendo asimismo al operador determinados costes, tal y como se
expone para los operadores turisticos. Los tres edificios de los que el Grupo es
titular se encuentran explotados por el operador La Vostra Llar a través de las
sociedades Residencial La Garriga, S.L., Residencial Blanes, S.L. y Residencial
Varsovia, S.L. (en adelante “grupo La Vostra Llar”).
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A continuacion, se detallan las caracteristicas principales de la cartera inmobiliaria
a la fecha del presente Documento Informativo:

A. ALQUILER TURISTICO (Valencia)

a-1. Lepanto, 28

Ubicacion:

El edificio se encuentra ubicado en la calle Lepanto n° 28, en el barrio del Botanic
dentro del distrito de Extramurs.

Segun el padron municipal de habitantes del afio 2018, la poblacién de Extramurs
era de 48.762 personas, y observando la evolucién de la misma, esta se ha
mantenido constante durante la Gltima década.

En el distrito de Extramurs existe la trama de ensanche menos canonica del
Ensanche de la ciudad, siendo un tejido méas fragmentado, sin la existencia de una
tipologia de manzana que se repita o que sea claramente distinguible, pero que sin
embargo dispone de los chaflanes caracteristicos de esta tipologia edificatoria.

Dicha calle Lepanto empieza perpendicular a la Gran Via de Fernando el Catdlico,
una de las principales vias de la ciudad y termina en la calle Guillén de Castro, que
delimita el distrito de Extramurs del de Ciutat Vella, donde estaba localizada la
antigua muralla. Muy cerca de la propiedad se encuentra el Jardin Botanico de
Valencia. En su entorno podemos encontrar varios supermercados, comercios de
todo tipo, restaurantes, cafeterias, gimnasios, cines, el teatro Micalet, bibliotecas,
un centro cultural, etc.
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El activo cuenta con muy buenas comunicaciones al estar incluido dentro de la
trama urbana de la ciudad. La calle Lepanto es perpendicular a la Gran Via de
Fernando el Catolico, que conecta con Autovia CV-35.

La estacion Joaquin Sorolla se encuentra a 2,9km de la propiedad. La estacion
cuenta con trayectos de larga y media distancia, conectando Valencia con destinos
nacionales e internacionales.

La parada de metro mas cercana es Angel Guimera a 500m con las lineas 1, 2, 3, 5
y 9. A su vez, varios autobuses discurren por la Gran Via Fernando El Catolico

como son las lineas 60, 62 y 73.

El aeropuerto de Valencia esta a 9,3km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 17 minutos en coche.

El puerto de Valencia, situado a 8,3km es el quinto puerto con mas trafico en
Europa, siendo también el mas grande de Esparia.

Descripcion:

Fuente: Google Maps

El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1900. Situado sobre una
parcela de 240 m?, se trata de un edificio residencial de planta baja mas 3 plantas
altas, con una doble altura en planta &tico debido a la inclinacion en cubierta, que
tiene uso de almacén.

El activo tiene 10 unidades de alojamiento clasificadas como apartamentos

turisticos. Los apartamentos turisticos tienen un tamafio medio de entre 40 m2 y 90
m2.
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El proyecto de ejecucion de obras se basa en crear 8 apartamentos turisticos, 2 por
planta (incluida la planta baja), siendo los de la planta tercera de dos alturas,
ocupando la planta bajo cubierta.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 964,53 m2 distribuidos de
la siguiente manera: planta baja (242,8 m2), primera planta (200,8 m2), segunda y
tercera planta (206,18 m2 cada una) y planta bajocubierta (108,57 m2).

El inmueble dispone de un estado de conservacion acorde con antigliedad del
mismo considerando el mantenimiento continuado requerido para este tipo de
instalaciones. Este edificio se encuentra en proceso de rehabilitacion teniendo una
inversion prevista en capex de 950.457 euros, lo que supone 984,94€/m?2. El avance
de obra a 31 de diciembre de 2019 era del 15,86% (150.753 euros), por lo que el
capex pendiente de ejecutar a dicha fecha era del 84,14% (799.722 euros). El
inmueble cuenta con la pertinente licencia de obras en el interior del edificio. La
licencia de obras en el exterior del edificio esta en proceso de obtencion.

El inmueble se encuentra vacio actualmente mientras se ejecutan los trabajos de
rehabilitacion, cuya finalizacion se estima para el mes de octubre de 2020. Se ha
firmado un contrato con el operador Valencia Guest para que realice la explotacién
del edificio en alquiler por un periodo de 5 afios, una vez finalicen las obras de
rehabilitacién, La renta mensual contractual pactada es de 8.800 euros, lo que
equivale a 105.600 euros anuales.

El inmueble se encuentra en una situacion de “fuera de ordenacion”, lo que implica
una limitacién del régimen de las obras que pueden ser ejecutadas, estando
unicamente permitidas aquellas encaminadas a preservar la adecuada conservacion
del inmueble.

La propiedad se encuentra libre de cargas o gravdmenes que puedan afectar al VValor
de Mercado.

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia,
el inmueble se encuentra incluido en el nivel de proteccion 3 (proteccion basica
arquitectonica) y Unicamente esta permitido ejecutar obras para preservar los
elementos propios de los edificios y demoler las partes invisibles desde la via
publica.

Segun Gesvalt la valoracidn de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
950.000 euros.
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a-2. Alberique, 10

Ubicacion:
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El edificio se encuentra ubicado en la calle Alberique n°® 10, en el barrio de
Arracapins del distrito de Extramurs.

Segun el padron municipal de habitantes del afio 2017, la poblacion era de 22.401
personas, y observando la evolucién de la misma, esta ha disminuido ligeramente
durante la Gltima década.

Esta delimitado al norte por el barrio de La Petxina, al este con La Roqueta y
Ruzafa, al sur con La Raiosa y al oeste con Patraix.

En el distrito de Extramurs existe la trama de ensanche menos canonica del
Ensanche de la ciudad, siendo un tejido méas fragmentado, sin la existencia de una
tipologia de manzana que se repita o que sea claramente distinguible, pero que sin
embargo dispone de los chaflanes caracteristicos de esta tipologia edificatoria. El
inmueble esta ubicado en una manzana de este tipo, situada entre la avenida Pérez
Galdos y la calle San José de Calasanz.

El activo cuenta con muy buenas comunicaciones al estar incluido dentro de la
trama urbana de la ciudad. La calle Alberique conecta en perpendicular a la avenida
del Cid que conecta con autovia V-30 y la carretera A-3.

La estacion Joaquin Sorolla se encuentra a 1,3km de la propiedad. La estacion

cuenta con trayectos de larga y media distancia, conectando Valencia con destinos
nacionales e internacionales.
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La parada de metro més cercana es Plaza de Espafia a 650m con las lineas 1y 2. A
su vez, varios autobuses discurren por la Gran Via Ramon y Cajal como son las
lineas 64, 92 y N3.

El aeropuerto de Valencia esta a 8,5km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 15 minutos en coche.

El puerto de Valencia, situado a 11,4km es el quinto puerto con maés tréafico en
Europa, siendo también el mas grande de Esparia.

Descripcion:

Fuente: Google Maps

El inmueble se ubica en el barrio de Arrancapins, en una manzana en forma
triangular, limitada al norte por la calle de San José de Calasanz, que es la
continuacion de la Avenida Cid, una de las principales arterias de la ciudad. Al oeste
esta limitada por la calle Alberique y al este por la calle Cuenca. El acceso al edificio
se realiza por la calle Alberique.

El caracter del entorno es residencial, si bien la ordenacion de la zona se compone
de un trazado de ensanche fragmentado, con manzanas de distintos tipos.

El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1923. Situado sobre una
parcela de 261 m?, se trata de un edificio residencial de planta baja mas 2 plantas
altas y una planta atico retranqueada respecto a la linea de fachada.

El proyecto, establece que en planta baja se va a ubicar un local de 232m2. En las
plantas 1, 2 y 3 dos viviendas por planta con un tamafio medio de entre 60 m2 y
110 m2.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 790,16 m2 distribuidos de
la siguiente manera: planta baja (257 m2), primera planta (224,38 m2), segunda
planta (157,63 m2), tercera planta (151,15 m2).
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Se trata de un edificio de en torno a 100 afios de antigliedad. Su estado de
conservacion es acorde con la antigiedad del mismo, considerando el
mantenimiento continuado requerido para este tipo de instalaciones. Este edificio
se encuentra en proceso de rehabilitacion teniendo una inversion prevista en capex
de 949.203 euros, lo que supone 1.201,52€/m>2. El avance de las obras a 31 de
diciembre de 2019 era del 50,38% (478.208 euros), por lo que el capex pendiente
de ejecutar a dicha fecha era del 49,62% (470.964 euros). El inmueble cuenta con
la pertinente licencia de obras en el interior del edificio.

El inmueble se encuentra vacio actualmente mientras se ejecutan los trabajos de
rehabilitacion, cuya finalizacidn se estima para finales del mes de julio de 2020. Se
ha firmado un contrato con el operador Valencia Guest para que realice la
explotacion del edificio en alquiler por un periodo de 5 afios, una vez finalicen las
obras de rehabilitacion, La renta mensual contractual pactada es de 8.400 euros, lo
que equivale a 100.800 euros anuales.

La propiedad se encuentra libre de cargas o gravamenes que puedan afectar al VValor
de Mercado.

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia
el inmueble se encuentra en una situacion de “fuera de ordenacion”, lo que implica
una limitacién del régimen de las obras que pueden ser ejecutadas, estando
Unicamente permitidas aquellas encaminadas a preservar la adecuada conservacion
del inmueble.

Segln Gesvalt la valoracién de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
850.000 euros.

a-3. Ribera, 3

Ubicacion:
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Reit Ribera es titular del pleno dominio de 20 fincas urbanas (las “Fincas Ribera”)
del inmueble situado en Valencia, en la calle Ribera n° 3, en el distrito de Ciutat
Vella. El inmueble esta dividido horizontalmente habiéndose constituido
comunidad de propietarios. Las Fincas Ribera se corresponden con las siguientes
viviendas: 1° P-1, 2° P-2, 2° P-3, 3° P-4, 3° P-5B, 3° P-5C, 3° P-5D, 3° P-5E, 3° P-
5F, 3° P-5G, 3° P-5H, 4° P-6, 4° P-7, 5° P-8, 5° P-9, 6° P-10, 6° P-11, 7° P-12, 7° P-
13 y éatico P-14. En total, Reit Ribera es titular de una cuota de copropiedad del
69,9358%.

El inmueble de Ribera, 3 se encuentra ubicado en el distrito de Ciutat Vella. que es
el centro cultural, politico y también histérico debido a la gran cantidad de sitios de
interés que le dan vida como la Catedral de Valencia, las Torres de Serranos, el
Mercado Central y las instituciones politicas mas importantes. El distrito esta
delimitado por una muralla que data del siglo XIV y encierra 6 barrios entre ellos
Sant Francesc, donde se situa el inmueble. En su entorno méas cercano se sitda el
Ayuntamiento y la plaza de toros. Cuenta con toda serie de servicios tales como
supermercados, centros docentes y deportivos, religiosos y culturales. La calle
Colon, la més comercial de la ciudad, se sitla a escasos metros de la propiedad.

El distrito cuenta con un total de 27.259 habitantes segun el Instituto Nacional de
Estadistica INE (2018), en 1981 sumaba 35.415, hecho que muestra la fuerte
pérdida de poblacion de este distrito en los Gltimos afios. Sin embargo, gracias a la
rehabilitacion del distrito que se esta llevando a cabo, a partir de 2003 dejo de perder
poblacion, y de hecho la ha aumentado ligeramente, al pasar de 25.075 habitantes
en 2003 a 25.184 en 2005 y 25.368 en 2007.

El activo cuenta con muy buenas comunicaciones al estar incluido dentro de la
trama urbana de la ciudad. La calle Ribera es una calle peatonal que empieza en la
Plaza del Ayuntamiento. Es accesible por carretera, a través de la C-33, autopista
que conecta con la Avenida del Mediterraneo y se sitla a 1,5km de distancia. La
calle Xativa y su continuacion, la calle Colén, bordean el distrito y conectan con el
Paseo de la Alameda.

La estacion de tren de Joaquin Sorolla se encuentra a 400 metros de la propiedad.
La estacion cuenta con trayectos de larga y media distancia, conectando Valencia
con destinos nacionales e internacionales. La estacion de Autobuses estd a 2,2km.
La parada de metro mas cercana es Xativa a 250m con las lineas 3,5y 9. A su vez,
varios autobuses discurren por la Av. del Marques de Sotelo como 8, 10, 19, 8, 67
y N7.

El aeropuerto de Valencia estd a 10km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 15 minutos en coche.
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El puerto de Valencia, situado a 6,3km es el quinto puerto con mas trafico en
Europa, siendo también el mas grande de Espafia.

Descripcion:

Fuente: Gougle Muvs

El inmueble esta situado en esquina con las calles Ribera, Horneros y Paseo Ruzafa,
todas peatonales, tiene su entrada principal desde Ribera 3.

El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de edificios principalmente plurifamiliares entre medianeras.

El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1942. Actualmente cuenta con
planta baja méas 7 plantas y atico, ocupados por 9 viviendas y 8 oficinas. En la planta
baja se sitdan locales.

El proyecto contempla la rehabilitacion del edificio y la construcciéon de 42
apartamentos turisticos de superficies de entre 46 y 70m?, con el nucleo de
comunicacion vertical como elemento ordenador del espacio.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 2.577 m2 distribuidos en
siete plantas.

El inmueble dispone de un estado de conservacion acorde con antigliedad del
mismo, considerando el mantenimiento continuado requerido para este tipo de
instalaciones Este edificio se encuentra en proceso de rehabilitacion teniendo una
inversion prevista en capex de 2.204.995 euros. A 31 de diciembre de 2019 se habia
ejecutado un 4,41% (97.240 euros) de los trabajos, por lo que el capex pendiente de
ejecutar en esa fecha es del 95,59% (2.107.818 euros). El inmueble cuenta con la
pertinente licencia de obras en el interior del edificio.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 39



El inmueble se encuentra vacio actualmente mientras se ejecutan los trabajos de
rehabilitacién, cuya finalizacion se estima para el mes de marzo de 2021. Se ha
firmado un contrato con el operador Urban Vida para que realice la explotacion del
edificio en alquiler por un periodo de 10 afios, una vez finalicen las obras de
rehabilitacion. La renta mensual contractual pactada es de 46.200 euros, lo que
equivale a 554.400 euros anuales.

La propiedad se encuentra sujeta a garantia hipotecaria del préstamo concedido por
Banco Santander por importe de 4.190.000 euros (ver el apartado 2.12.1. del
presente Documento Informativo para mas detalle).

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia,
el inmueble se encuentra incluido en el nivel de proteccion 2 (proteccion bésica
estructural) y Unicamente estan permitidas las obras que sean congruentes con los
valores de proteccion arquitectonica y siempre que se preserven elementos
arquitectdnicos.

Segln Gesvalt la valoracion de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendi6 a
6.260.000 euros.

a-4. Virgen de Puig, 24

Ubicacion

O

El edificio de uso residencial se encuentra ubicado en la calle Virgen de Puig n° 24,
en el distrito de Poblats Maritim, en el este de la ciudad de Valencia.

Es el distrito marinero de la ciudad, cuenta con 5 barrios entre ellos El Grau, donde
se situa el inmueble. Este barrio es uno de los barrios que naci¢ independiente como
un pueblo donde vivian los pescadores, en los alrededores del puerto maritimo de
Valencia y desde hace tiempo se ha integrado por completo en la ciudad. En 2007
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se transformo El Grau por la celebracion de la América Cup y la Férmula 1, ahora
después de 11/12 afios se estd apostando por el puerto como zona de ocio y
restauracion.

El distrito cuenta con un total de 56.923 habitantes segun el Instituto Nacional de
Estadistica INE (2018), en 2011 sumaba 58.430, hecho que muestra la pérdida de
poblacion de este distrito en los ultimos afios.

La calle Virgen del Puig 24 es una calle de una direccion, perpendicular a la calle
Francesc Cubells y a la calle José Aguirre. Es accesible por carretera, a través de la
V-30, autovia que conecta con la Avenida Ausias March, calle Antonio Ferrandis y
su continuacion Calle Menorca, y Calle Serreria a 100 metros de la propiedad.

La estacion Joaquin Sorolla, que cuenta con trayectos de larga y media distancia,
conectando Valencia con destinos nacionales e internacionales, se sitlla a 5, 2km.La
estacion de Autobuses esta a 6,4km.

Junto a la propiedad se encuentra la parada de tranvia Francesc Cubells, con las
lineas 6 y 8. A su vez, varios autobuses discurren por la Calle Serreria como son el
99 y NO.

El aeropuerto de Valencia estd a 17,2km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 25 minutos en coche.

El puerto de Valencia, situado a 650m es el quinto puerto con mas trafico en Europa,
siendo también el méas grande de Espafia.

Descripcion:

El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de manzanas cerradas.
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El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1945. Esta situado sobre una
parcela de 203m2 segun Catastro. Se trata de un edifico residencial en régimen de
division horizontal compuesto de planta baja mas cuatro plantas y una planta bajo
cubierta.

El activo tiene 10 unidades de alojamiento clasificadas como apartamentos
turisticos. Los apartamentos turisticos tienen un tamafio medio de entre 70 m2 y 95
m2.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 1.066,68 m2 distribuidos
de la siguiente manera: planta baja (203,97 m2), primera planta (175,01 m2),
segunda, terceray cuarta planta (173,77 m2 cada una) y planta bajocubierta (166,39
m2).

El inmueble se encuentra finalizado. Su estado de conservaciéon es bajo, se aprecia
que ha estado deshabitado durante mas de diez afios, siendo necesaria la
rehabilitacion del mismo con una inversion prevista en capex de 977.645 euros, lo
que supone 916,25€/m2. Han empezado los trabajos, habiéndose ejecutado un
4,72% a 31 de diciembre de 2019, lo que supone 46.132 euros, por lo que queda
pendiente a dicha fecha un 95,28% (931.513 euros). El inmueble cuenta con la
pertinente licencia de obras en el interior del edificio. La licencia de obras en el
exterior del edificio esta en proceso de obtencion.

El inmueble se encuentra vacio actualmente mientras se ejecutan los trabajos de
rehabilitacion, cuya finalizacion se estima para el mes de noviembre de 2020. Se ha
firmado un contrato con el operador Urban Vida para que realice la explotacion del
edificio en alquiler por un periodo de 10 afios, una vez finalicen las obras de
rehabilitacién, la renta mensual contractual pactada es de 7.500 euros, lo que
equivale a 90.000 euros anuales.

La propiedad (junto con la propiedad de Virgen 28, de Valencia) se encuentra sujeta
a garantia hipotecaria del préstamo concedido por Banco Santander por importe de
2.200.000 euros (ver el apartado 2.12.1. del presente Documento Informativo para
mas detalle).

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia,
el inmueble se encuentra incluido en el nivel de proteccion 3-PAR, y Unicamente
se permite la ejecucion de las obras de conservacion, reforma y modernizacion que
resulten necesarias para el buen uso de los edificios y sin que conlleven la
modificacion de los elementos compositivos de la fachada y cubierta.

Segun Gesvalt la valoracion de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
910.000 euros.
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a-5. Virgen de Puig, 28

Ubicacion:

2]

El edificio de uso residencial se encuentra ubicado en la calle Virgen de Puig n° 28,
en el distrito Poblats Maritim en el este de la ciudad de Valencia.

Es el distrito marinero de la ciudad, cuenta con 5 barrios entre ellos EI Grau, donde
se sitUa el inmueble. Este barrio es uno de los barrios que naci6 independiente como
un pueblo donde vivian los pescadores, en los alrededores del puerto maritimo de
Valencia y desde hace tiempo se ha integrado por completo en la ciudad. En 2007
se transformo El Grau por la celebracion de la América Cup y la Férmula 1, ahora
después de 12/11 afios se esta apostando por el puerto como zona de ocio y
restauracion.

El distrito cuenta con un total de 56.923 habitantes segun el Instituto Nacional de
Estadistica INE (2018), en 2011 sumaba 58.430, hecho que muestra la pérdida de
poblacién de este distrito en los Gltimos afios.

La calle Virgen del Puig 28 es una calle de una direccién, perpendicular a la calle
Francesc Cubells y a la calle José Aguirre.

Es accesible por carretera, a través de la VV-30, autovia que conecta con la Avenida
Ausias March, calle Antonio Ferrandis y su continuacion calle Menorca, y calle
Serreria a 100 metros de la propiedad.

La estacion Joaquin Sorolla cuenta con trayectos de larga y media distancia,

conectando Valencia con destinos nacionales e internacionales, se sitla a 5,2km.
La estaciéon de Autobuses esta a 6,4km.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 43



Junto a la propiedad se encuentra la parada de tranvia Francesc Cubells, con las
lineas 6 y 8. A su vez, varios autobuses discurren por la Calle Serreria como son el
99 y N9.

El aeropuerto de Valencia esta a 17,2km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 25 minutos en coche.

El puerto de Valencia, situado a 650m es el quinto puerto con més trafico en Europa,
siendo también el méas grande de Espafia.

Descripcion:

Fomnte: Google Mops

El inmueble se ubica en la calle Virgen del Puig 28 en el barrio de El Grau, en el
distrito de Poblats Maritims. El acceso principal al edificio se realiza por la calle
Virgen del Puig, 28.

El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de manzanas cerradas.

El inmueble fue construido, segln catastro, en el afio 1945. Esta situado sobre una
parcela de 203m2 segun Catastro. Se trata de un edifico residencial en régimen de
division horizontal compuesto de planta baja mas cuatro plantas y una planta bajo
cubierta.

El activo tiene 10 unidades de alojamiento clasificadas como apartamentos
turisticos. Los apartamentos turisticos tienen un tamafio medio de entre 70 m2 y 95
m2.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 1.066,68 m2 distribuidos
de la siguiente manera: planta baja (203,97 m2), primera planta (175,01 m2),
segunda, tercera y cuarta planta (173,77 m2 cada una) y planta bajocubierta (166,39
m2).
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Esta en vigor un contrato de arrendamiento de renta antigua sobre la vivienda sita
en la planta 2°. El contrato es de duracion indefinida. El Grupo esta a fecha del
presente Documento Informativo en negociaciones con el inquilino para proceder a
la cancelacion del contrato y que éste entregue a posesion, previo pago de una
indemnizacion al inquilino.

El inmueble se encuentra finalizado. Su estado de conservacion es bajo, se aprecia
que se encuentra deshabitado méas de diez afios, siendo necesaria la rehabilitacion
del mismo con una inversion prevista en capex de 852.621 euros, lo que supone
799,08€/m2. Han empezado los trabajos, habiéndose ejecutado a 31 de diciembre
de 2019 un 5,03% (42.876 euros) por lo que el capex pendiente de ejecutar a dicha
fecha es del 94,97% (809.745 euros). El inmueble cuenta con la pertinente licencia
de obras en el interior del edificio. La licencia de obras en el exterior del edificio
esta en proceso de obtencion.

El inmueble se encuentra vacio actualmente, a excepcion de la vivienda sita en la
planta 2° con contrato de renta antigua identificado anteriormente, mientras se
ejecutan los trabajos de rehabilitacion, cuya finalizacidn se estima para el mes de
diciembre de 2020. Se ha firmado un contrato con el operador Urban Vida para que
realice la explotacion del edificio en alquiler por un periodo de 10 afios, una vez
finalicen las obras de rehabilitacion. La renta mensual contractual pactada es de
7.500 euros, lo que equivale a 90.000 euros anuales.

La propiedad (junto con la propiedad de Virgen 24) se encuentra sujeta a garantia
hipotecaria del préstamo concedido por Banco Santander por importe de 2.200.000
euros (ver el apartado 2.12.1. del presente Documento Informativo para mas
detalle).

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia,
el inmueble se encuentra incluido en el nivel de proteccion 3-PAR, y Unicamente
se permite la ejecucion de las obras de conservacion, reforma y modernizacion que
resulten necesarias para el buen uso de los edificios y sin que conlleven la
modificacion de los elementos compositivos de la fachada y cubierta.

Segun Gesvalt la valoracidn de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
1.050.000 euros.
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a-6. Barrio San Cristébal, 7

Ubicacion:

JLIVERETA
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El edificio de uso residencial se encuentra ubicado en la calle Barrio San Cristébal
n° 7, en el distrito Poblats Maritim en el este de la ciudad de Valencia.

Es el distrito marinero de la ciudad, cuenta con 5 barrios entre ellos El Grau, donde
se sitUa el inmueble. Este barrio es uno de los barrios que naci6 independiente como
un pueblo donde vivian los pescadores, en los alrededores del puerto maritimo de
Valencia y desde hace tiempo se ha integrado por completo en la ciudad. En 2007
se transformo El Grau por la celebracion de la América Cup y la Férmula 1, ahora
después de 12/11 afios se esta apostando por el puerto como zona de ocio y
restauracion.

El distrito cuenta con un total de 56.923 habitantes segun el Instituto Nacional de
Estadistica INE (2018), en 2011 sumaba 58.430, hecho que muestra la fuerte
pérdida de poblacion de este distrito en los ultimos afios.

La calle Barrio San Cristdbal es una pequefia calle peatonal perpendicular a la calle
Francesc Cubells.

Es accesible por carretera, a través de la VV-30, autovia que conecta con la Avenida
Ausias March, calle Antonio Ferrandis y su continuacion Calle Menorca, y Calle
Serreria a 100 metros de la propiedad.

La estacion Joaquin Sorolla, que cuenta con trayectos de larga y media distancia,

conectando Valencia con destinos nacionales e internacionales, se sitla a 5,2km.
La estaciéon de Autobuses esta a 6,4km.
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Junto a la propiedad se encuentra la parada de tranvia Francesc Cubells, con las
lineas 6 y 8. A su vez, varios autobuses discurren por la Calle Serreria como son el
99 y N9.

El aeropuerto de Valencia esta a 17,2km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 25 minutos en coche.

El puerto de Valencia, situado a 650m es el quinto puerto con més trafico en Europa,
siendo también el méas grande de Espafia.

Descripcion:

El inmueble se ubica en la calle Barrio de San Cristébal n°7 barrio de El Grau, en
el distrito de Poblats Maritims. La calle no tiene salida y el acceso es restringido.

El acceso principal al edificio se realiza por la calle Barrio de San Cristobal n°7,
calle de acceso privado con acceso a su vez desde la calle Francisco Cubells y con
acceso mediante pasaje desde la calle Arquitecto Alfaro.

El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de manzanas cerradas.

El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1945. Esta situado sobre una
parcela de 205m2 segun Catastro y 205,19 m2 segun proyecto de rehabilitacion. Se
trata de un edifico residencial en régimen de division horizontal compuesto de
planta baja, destinada a dos viviendas, actualmente comunicadas fisicamente,
cuatro plantas altas, con dos viviendas por planta, y planta cubierta, donde se
encuentra la antigua vivienda de porteria.

El activo tiene 11 unidades de alojamiento clasificadas como apartamentos

turisticos. Los apartamentos turisticos tienen un tamafio medio de entre 60 m2 y 95
m2.
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El edificio, cuenta con una superficie construida total de 1.013,62 m2 distribuidos
de la siguiente manera: planta baja (209,54 m2), primera planta (165,15 m2),
segunda, tercera y cuarta planta (163,81 m2 cada una) y planta bajocubierta (147,5
m2).

Su estado de conservacion es bajo, se aprecia que ha estado deshabitado durante
mas de diez afos, siendo necesaria la rehabilitacion del mismo con una inversion
prevista en capex de 847.537 euros, lo que supone 835,83€/m?. El avance de obra a
31 de diciembre de 2019 es de 2,79% (23.663 euros), por lo que el capex pendiente
de ejecutar a esa fecha es 97,21% (823.874 euros). El inmueble cuenta con la
pertinente licencia de obras en el interior del edificio. La licencia de obras en el
exterior del edificio esta en proceso de obtencion.

El inmueble se encuentra vacio actualmente hasta que se ejecuten los trabajos de
rehabilitacion, cuya finalizacion se estima para el mes de enero de 2021. Una vez
finalizadas las obras de rehabilitacion del edificio se estima una renta anual
contractual para los apartamentos turisticos de 96.734 euros, que equivale a unos
8.061 euros mensuales.

La propiedad se encuentra libre de cargas o gravdmenes que puedan afectar al VValor
de Mercado.

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia,
el inmueble se encuentra incluido en el nivel de proteccion 3-PAR, y Unicamente
se permite la ejecucion de las obras de conservacion, reforma y modernizacion que
resulten necesarias para el buen uso de los edificios y sin que conlleven la
modificacion de los elementos compositivos de la fachada y cubierta.

Segun Gesvalt la valoracién de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
1.112.000 euros.
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a-7. Piede la Cruz, 14

Ubicacion:

El edificio se encuentra ubicado en la calle Pie de la Cruz n° 14, en el distrito de
Ciutat Vella.

Es el centro cultural, politico y también histérico debido a la gran cantidad de sitios
de interés que le dan vida como la Catedral de Valencia, las Torres de Serranos, el
Mercado Central y las instituciones politicas mas importantes. Cuenta con toda
serie de servicios tales como supermercados, centros docentes y deportivos,
religiosos y culturales. El distrito esta delimitado por una muralla que data del siglo
X1V y encierra 6 barrios entre ellos EI Mercat, donde se sitGa el inmueble. En su
entorno mas cercano se sitta el Mercado Central.

El distrito cuenta con un total de 27.259 habitantes segun el Instituto Nacional de
Estadistica (INE) (2018), en 1981 sumaba 35.415, hecho que muestra la fuerte
pérdida de poblacion de este distrito en los Gltimos afios. Sin embargo, gracias a la
rehabilitacion del distrito que se esté llevando a cabo, a partir de 2003 dejé de perder
poblacién, y de hecho la ha aumentado ligeramente, al pasar de 22.782 habitantes
en 2001 a 25.184 en 2005 y 25.368 en 2007.

El activo cuenta con muy buenas comunicaciones al estar incluido dentro de la
trama urbana de la ciudad. La calle Pie de la Cruz es una calle de una direccién. Es
accesible por carretera, a traves de la Gran Via de Fernando el Catolico, situada a
600 metros y que conecta con la autovia CV-35.

La estacién de tren Joaquin Sorolla se encuentra a 2,2 kilometros de la propiedad.

La estacion cuenta con trayectos de larga y media distancia, conectando Valencia
con destinos nacionales e internacionales.
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La parada de metro mas cercana es Angel Guimera a 650m con las lineas 1, 2, 3, 5
y 9. A su vez, varios autobuses discurren por la Plaza Ciudad de Brujas como 7, 27
y 73.

El aeropuerto de Valencia estd a 10km, lo que supone un desplazamiento estimado
de unos 22 minutos en coche.

El puerto de Valencia, situado a 12,5km es el quinto puerto con mas tréfico en
Europa, siendo también el mas grande de Esparia.

Descripcion del activo:

A

ALY

Fuente; Google Maps

El inmueble se ubica en el distrito de Ciutat Vella, en una manzana en forma
triangular, limitada al norte por la Plaza Don Juan de Villarrasa, al suroeste por calle
Pie de la Cruz y al este por calle de les Reixes. El acceso al edificio se realiza por
la calle Pie de la Cruz, que cruza en su parte sur con la Avenida del Oeste.

El caracter del entorno es residencial. El entorno se compone por calles
fragmentadas, caracteristicas del casco antiguo de la ciudad.

El inmueble fue construido, segin catastro, en el afio 1910. Situado sobre una
parcela de 241 m2, se trata de un edificio residencial de planta baja mas 4 plantas
altas, estando el atico en la planta bajocubierta.

El activo tiene 12 unidades de alojamiento clasificadas como apartamentos
turisticos y 2 locales. Los apartamentos turisticos tienen un tamafio medio de entre
50 m2 y 120 m2 mientras que los dos locales tienen una superficie de 46 m2y 133
m2 respectivamente. El Grupo se plantea cambiar su uso futuro como inmueble
residencial en vez de turistico.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 1.421,09 m2, distribuidos
de la siguiente manera: planta baja (256,09 m2), primera planta (226,2 m2),
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segunda, terceray cuarta planta (247,86 m2 cada una) y planta bajocubierta (195,22
m2).

El inmueble se encuentra finalizado. Se trata de un edificio con méas de 100 afos.
Su estado de conservacion es bajo, siendo necesaria la rehabilitacion del mismo con
una inversion prevista en capex de 873.797 euros, lo que supone 614,91€/m?. El
avance de obra a 31 de diciembre de 2019 era del 9,64% (84.257 euros), por lo que
el capex pendiente de ejecutar a dicha fecha era del 90,36% (789.540 euros). El
inmueble cuenta con la pertinente licencia de obras en el interior del edificio. La
licencia de obras en el exterior del edificio est4 en proceso de obtencion.

El inmueble se encuentra vacio actualmente hasta que se ejecuten los trabajos de
rehabilitacion, cuya finalizacion se estima para el mes de enero de 2021. Una vez
finalizadas las obras de rehabilitacion del edificio se estima una renta anual
contractual para los apartamentos turisticos de 130.073 euros, que equivale a unos
10.839 euros mensuales, una renta anual contractual para el local 1 de 7.200 euros,
que equivale a unos 600 euros mensuales y una renta anual contractual para el local
2 de 16.500 euros, que equivale a unos 1.375 euros mensuales.

La propiedad se encuentra libre de cargas o gravdmenes que puedan afectar al VValor
de mercado.

Conforme a las normas urbanisticas del Plan General del ayuntamiento de Valencia,
el inmueble se encuentra incluido en el nivel de proteccion 2 (proteccion basica
estructural) y unicamente estan permitidas las obras que sean congruentes con los
valores de proteccién arquitecténica y siempre que se preserven elementos
arquitectonicos.

Segun Gesvalt la valoracion de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
1.975.000 euros.
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B. ALQUILER RESIDENCIAL

b-1. Pamplona, 59 (Barcelona)

Ubicacion

Reit Pamplona es titular del pleno dominio de seis fincas urbanas (las “Fincas
Pamplona”) del inmueble situado en Barcelona en la calle Pamplona 59. El
inmueble esta dividido horizontalmente habiéndose constituido comunidad de
propietarios. En concreto, las Fincas Pamplona se corresponden con las siguientes
viviendas: 1°P-1, 1°P-3, 2° P-4, 3° P-1, 3° P-4 y 4° P-1, siendo Reit Pamplona titular
de una cuota de copropiedad total del 21,61%.

Las Fincas Pamplona han obtenido la cédula de habitabilidad.

El inmueble es un edificio residencial ubicado en el distrito de San Martin, en la
parte noroeste de la ciudad de Barcelona. Concretamente en el sector 22@, en el
barrio de Poblenou. Se trata de un sector que esta experimentando una importante
transformacion, motivada por la aprobacién de la Subzona de actividades conocida
como 22@. Esto ha conducido a una sustitucién progresiva de antiguas actividades
(preferentemente industriales, que definian el caracter de la zona previa a la
aprobacion del 22@) por las nuevas actividades que proponia el mismo plan, y todo
ello en una zona limitrofe con la consolidada Villa Olimpica, construida para los
Juegos Olimpicos de Barcelona *92, que a su vez fue un gran punto de inflexion y
desarrollo para la ciudad.

El carécter del entorno es heterogeneo, con edificios de caracter residencial,

industrial y de oficinas. La ordenacion de la zona se compone de un trazado de
manzanas cerradas.
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El distrito cuenta con un total de 237.112 habitantes, siendo el 17,4% de origen
extranjero segun publicacion del Ayuntamiento de Barcelona. Cuenta con toda serie
de servicios tales como supermercados, centros docentes y deportivos, religiosos y
culturales. El centro de la ciudad de Barcelona se encuentra a 2,4km de la
propiedad.

El activo cuenta con muy buenas comunicaciones al estar incluido dentro de la
trama urbana de la ciudad. Es accesible por carretera, a través de la C-33, autopista
que conecta con la Avenida del Mediterraneo y se sitla a 1,5km de distancia.

La estacion Nord de autobuses se encuentra a 5km. La estacion de tren de Barcelona
Sants a (7,2km) es la principal estacion de ferrocarril de Barcelona y segunda de
Espafia. La estacion cuenta con trayectos de larga y media distancia, conectando
Barcelona con destinos nacionales e internacionales.

Ademas, a 1,8km estéa la estacion de Sant Andreu Arenal, donde confluyen las lineas
R3, R4 y R7. La parada de metro més cercana es Maragall a 190m con las lineas 4
y 5. A su vez, varios autobuses discurren por la Ronda del Guinardé como 117, D40
y H6.

El aeropuerto de Barcelona-El Prat estd a 18,9km, lo que supone un desplazamiento
estimado de unos 30 minutos en coche.

El puerto de Barcelona, situado a 11,9km cuenta con 7 terminales internacionales
de pasajeros dedicadas a cruceros y 2 estaciones maritimas para las lineas de ferry.
Ademas de puerto comercial, el puerto energético y el puerto logistico

Descripcion:

Fuents: Gaom'e Mops

El inmueble se ubica en una de las zonas mas efervescentes de la ciudad y con méas
evolucion en los dltimos afios: el 22@. La manzana en la que se encuentra el
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edificio esta limitada por las calles Pujades al norte, Pamplona al este, Llull por el
sur y Zamora por el Oeste.

El inmueble fue construido, segln catastro, en el afio 1942,

Situado sobre una parcela de 497 m?, se trata de un edificio residencial de planta
baja mas 5 plantas y una planta atico retranqueada respecto a la linea de fachada.

El activo tiene 6 viviendas residenciales para alquiler de temporada. Las viviendas
tienen un tamafio medio de entre 60 m2 y 75 m2. El edificio, cuenta con una
superficie construida total de 403 m2 distribuidos de la siguiente manera: planta
baja (256,09 m2), primera planta (137 m2), segunda planta (64 m2), tercera planta
(68 m2) y cuarta planta (134 m2 cada una).

Su estado de conservacién interior es bueno, ya que las viviendas se encuentran
reformadas, y no se aprecian deficiencias estructurales, ni graves problemas en los
acabados o elementos fundamentales de la construccion, mas all4 de la depreciacion
fisica de un edificio de su antigliedad, por lo que no se prevé realizar inversiones en
capex en el mismo.

El inmueble se encuentra actualmente con todas las viviendas ocupadas percibiendo
una renta anual contractual para los apartamentos turisticos de 108.300 euros, que
equivale a unos 9.025 euros mensuales.

La propiedad se encuentra sujeta a garantia hipotecaria del préstamo concedido por
Bankinter por importe de 800.000 euros (ver el apartado 2.12.1. del presente
Documento para mas detalle).

Segun Gesvalt la valoracién de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
1.700.000 euros.
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C. RESIDENCIAS GERIATRICAS

c-1. Ronda Carril, 78

Ubicacion

ea

o

&

El edificio es una residencia geriatrica situada en Ronda Carril 78, en La Garriga,
Gerona. La Garriga es un municipio de la comarca del Vallés Oriental, a 45 km de
la ciudad de Barcelona.

Su término municipal es de 18,8 km? atravesado de norte a sur por el rio Congost.
Con una poblacion de 16.227 habitantes en 2018, ha experimentado un fuerte
crecimiento debido al movimiento demografico hacia la periferia de Barcelona y
una fuerte tasa de inmigracion.

De origen tradicionalmente agricola, La Garriga es un municipio dedicado
mayoritariamente a la industria, el comercio y el sector de servicios (debido a su
restauracion y el termalismo).

La actividad industrial se concentra en la zona sur del municipio, con los poligonos
de Can Met Sidru, Congost, Can Isla y Can Terrés, de reciente construccion.
También encontramos una concentracion industrial en Can Noguera, al otro lado
del rio. En general, conviven empresas de dimension media-grande con empresas
de dimension pequefia y microempresas tanto de tecnologia, como metallrgicas o
comercializadoras.

El municipio es rodeado por el oeste por la autovia C-17, que comunica Barcelona

con Vic. Asimismo, atraviesa el municipio por el oeste la linea ferroviaria que va
de Barcelona a Puigcerda y La Tour de Carol.
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La Garriga esta situado al norte de Barcelona, tiene buena comunicacion con esta
ya que el pueblo esté situado junto a la carretera C-17 que une Vic con Barcelona.
Respecto a transporte publico, La Garriga dispone de lineas de autobus que enlazan
directamente con Barcelona (1h y 20 min.).

La estacion de tren se encuentra a escasos 450m de la propiedad, cuenta con la linea
R3 que conecta Vic con Barcelona.

A su vez, los aeropuertos internacionales mas proximos a La Garriga son el de
Girona-Costa Brava y el de Barcelona. El primero esta situado a 73km y el segundo
a 55,7km.

Descripcion

El inmueble se ubica con frente a la calle Ronda Carril n° 78 esquina calle Mina.

: Goagle Mops

El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de edificios principalmente unifamiliares aislados.

Fuente

El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1937.

Segun registro de la propiedad consta como edificacion destinada a Residencia
Sanitaria con frente a calle Ronda Carril n° 78 y calle de la Mina con la que hace
esquina, el acceso se realiza por calle Ronda Carril n® 78. Consta de s6tano, planta
baja, planta primera y planta asegunda o bajo cubierta.

La parcela tiene 940,00 m2 y pendiente descendiente este-oeste. La planta sétano
consta de varias habitaciones, gimnasio, peluqueria, farmacia, zona de despensa,
lavanderia, cuarto técnico y zona de plancha. Debido a la pendiente del terreno el
sotano tiene ventilacion parcial de la planta.
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La planta baja dispone de varias habitaciones, dos grandes salas de uso de los
usuarios del centro, despacho, bafio adaptado y cocina. A nivel de la planta baja
dispone de rampas para acceder al exterior del jardin. En planta primera dispone de
habitaciones dobles y una triple, asi como bafio adaptado. En planta bajo cubierta
hay habilitadas varias habitaciones como zona de almacén y zona técnica donde se
ubica un depdsito de agua de 1.000 litros.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 924 m2 distribuidos de la
siguiente manera: s6tano (279 m2) planta baja (247 m2), primera planta (236 m2),
y planta cubierta (162 m2).

El inmueble dispone de un estado de conservacion acorde con antigliedad del
mismo considerando el mantenimiento continuado requerido para este tipo de
instalaciones, por lo que no se prevé realizar inversiones en capex en el mismo.

El inmueble esta alquilado a Residencia Garriga S.L., sociedad perteneciente al
grupo La Vostra Llar que también opera las residencias geriatricas de Varsovia, 16-
18 y Josep Tarradellas, 44. Se arrienda bajo un contrato de alquiler de fecha
18/11/2019 por un periodo de 25 afios y renta mensual contractual para la residencia
de 5.916 euros, que equivale a 70.992 euros anuales.

La propiedad se encuentra sujeta a garantia hipotecaria del préstamo concedido por
el Banco Sabadell por importe de 1.740.000 euros conjuntamente con los inmuebles
de las residencias geriatricas de Josep Tarradellas, 44 y Varsovia 16-18 (ver el
apartado 2.12.1. del presente Documento Informativo para mas detalle).

Segun Gesvalt la valoracién de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
1.420.000 euros.

c-2. Josep Tarradellas, 44

Ubicacion

W coonaids
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El edificio es una residencia geriatrica situada en Josep Tarradellas, 44, en Blanes,
Gerona. Blanes es un municipio de la comarca de La Selva en la provincia de
Gerona, en la costa gerundense. Este municipio es limitrofe con la provincia de
Barcelona.

Su término municipal es de 17,89 km2. Blanes es conocida poblacion turistica
dentro de la geografia catalana y espafiola, donde sus calas y playas rodeadas de
montafas hacen de este sitio un lugar muy turistico.

Con una poblacién de 38.790 habitantes en 2018, ha ido descendiendo de manera
constante su poblacion a pesar de la crisis de la pasada década.

Blanes esta situada a la izquierda de la plana aluvial que ha dejado la boca de la
Tordera, entre las vertientes de la Serra Llarga y la de Montells. El término esta
atravesado por la riera de Blanes o de Valdoric, que desemboca cerca de sa
Palomera, una gran roca que entra al mar y que separa la badia de Blanes, al norte,
y la playa de S'Abanell, al sur. Al lado del puerto también hay una pequefia cala
que Ilamada la punta de Santa Anna.

Blanes situado en la costa este, tiene buena comunicacion con Gerona y Barcelona.
Las comunicaciones por carretera son buenas, ya que la Unica carretera que da
acceso al municipio es la secundaria GI-641, la cual comunica con Torroella de
Montgri y la C-31. La capital de provincia, Gerona, se encuentra a 43km, un
trayecto de unos 45 minutos en coche por la A-2 o por la AP-7.

La comunicacion por Carretera con Barcelona es a través de la C-32 (71,7km). En
transporte publico a través del Cercanias-Renfe de la Linea R1. La estacion de
Blanes esté situada a 2 km.

La estacion de autobuses de Blanes se encuentra a escasos metros de la propiedad.
La linea 601 conecta Gerona con Blanes, con salidas regulares diarias.

Los aeropuertos internacionales mas proximos a Blanes son el de Girona-Costa
Brava y el de Barcelona. El primero est4 situado a 31km y el segundo a 88km.
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Descripcion

El inmueble se ubica con frente a la calle Josep Tarradellas y a la calle Antoni
Gaudi. El acceso principal se realiza por la calle Josep Tarradellas n® 44 y el acceso
secundario por la calle Antoni Gaudi n° 39.

Fuente: Guogls Muus

El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de edificios principalmente plurifamiliares entre medianeras.

El inmueble fue construido, segln catastro, en el afio 1932.

Segun registro de la propiedad consta como edificacion destinada a Hostal con
frente a calle Circunvalacion n° 44 hoy calle Josep Tarradellas. Consta de un
pequefio s6tano, planta baja, tres plantas piso y una planta altillo. Segln registro de
la propiedad consta como hostal, actualmente residencia para la 3% edad.

La residencia consta con 12 habitaciones dobles, 9 habitaciones triples ,1 habitacion
cuadruple y un total de 55 camas.

Situado sobre una parcela de 275,60 m2, en planta s6tano consta de despensa y
almacén, la planta baja consta de varios salas, cocina, bafio y recepcion, la planta
primera, segunda Yy tercera dispone de diferentes tipologias de habitaciones, asi
como de peluqueria en planta segunda y enfermeria en planta tercera.

En planta cubierta dispone de terraza para el uso de los usuarios del centro, asi como
lavanderia y gimnasio.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 1220,74 m2 distribuidos

de la siguiente manera: sotano (35,60 m2) planta baja (271,28 m2), primera,
segunda, tercera planta (274,58 m2) y planta cubierta (90,12 m2).
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El inmueble estudio dispone de un estado de conservacion acorde con antigiiedad
del mismo considerando el mantenimiento continuado requerido para este tipo de
instalaciones, por lo que no se prevé realizar inversiones en capex en el mismo.

El inmueble estd alquilado a Residencia Blanes S.L., sociedad perteneciente al
grupo La Vostra Llar que también opera las residencias geriatricas de Varsovia, 16-
18 y La Garriga, 78. Se arrienda bajo un contrato de alquiler de fecha 18/11/2019
por un periodo de 25 afios y una renta mensual contractual para la residencia de
7.601,05 euros, que equivale a 91.212,6 euros anuales.

La propiedad se encuentra sujeta a garantia hipotecaria del préstamo concedido por
el Banco Sabadell por importe de 1.740.000 euros conjuntamente con los inmuebles
de las residencias geriatricas de La Garriga, 78 y Varsovia 16-18 (ver el apartado
2.12.1. del presente Documento Informativo para més detalle).

Segln Gesvalt la valoracién de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendia a
1.750.000 euros.

c-3. Varsovia 16,18

Ubicacion

)

El edificio es una residencia ubicada en el distrito Horta-Guinardd, en la parte norte
de la ciudad de Barcelona. El barrio de EI Guinard6, donde se sitda el inmueble, no
es caracteristico turistico, sino principalmente residencial. El entorno esta
consolidado con edificios residenciales de 5 alturas que han ido sustituyendo a
edificios de 2 alturas de principios del mediados del siglo XX, aunque todavia
pueden encontrarse en el barrio.

El distrito cuenta con un total de 170.249 habitantes, siendo el 13,4% de origen
extranjero segun publicacion del Ayuntamiento de Barcelona. Cuenta con toda serie
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de servicios tales como supermercados, centros docentes y deportivos, religiosos y
culturales. El centro de la ciudad de Barcelona se encuentra a 6,6km de la
propiedad.

El activo cuenta con muy buenas comunicaciones al estar incluido dentro de la
trama urbana de la ciudad. Es accesible por carretera, a través de la C-33, autopista
que conecta con la Avenida del Mediterraneo y se sitla a 1,5km de distancia.

La estacion Nord de autobuses se encuentra a 5km. La estacion de tren de Barcelona
Sants a (7,2km) es la principal estacion de ferrocarril de Barcelona y segunda de
Espafia. La estacion cuenta con trayectos de larga y media distancia, conectando
Barcelona con destinos nacionales e internacionales. Ademaés, a 1,8km esta la
estacion de Sant Andreu Arenal, donde confluyen las lineas R3, R4 y R7. La parada
de metro més cercana es Maragall a 190m con las lineas 4 y 5. A su vez, varios
autobuses discurren por la Ronda del Guinardé como 117, D40 y H6.

El aeropuerto de Barcelona-El Prat esta a 18,9km en torno a unos 30 minutos en
coche de la propiedad.

El puerto de Barcelona, situado a 11,9km cuenta con 7 terminales internacionales
de pasajeros dedicadas a cruceros y 2 estaciones maritimas para las lineas de ferry.
Ademas de puerto comercial, el puerto energético y el puerto logistico.

Descripcion

El inmueble se ubica con frente a la calle Varsovia n® 16-18. El acceso principal se
realiza por la calle Varsovia n° 16.

Fuente: Gongle Maps
El caracter del entorno es residencial. La ordenacion de la zona se compone de un
trazado de edificios principalmente plurifamiliares entre medianeras.

El inmueble fue construido, segun catastro, en el afio 1962, segun visita efectuada
e informacidn verbal facilitada por persona de contacto la edificacidn actual consta
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de 2000-2001 aproximadamente. La edificacion de Calle Varsovia n° 18 se
anexion6 aproximadamente en el 2007.

Segun registro de la propiedad, la finca registral 2130, corresponde a Varsovia 18
y consta como “EDIFICIO” sin especificar uso. Esta formado por planta baja, planta
altillo, planta primera y planta segunda, sobre una parcela de 248,40 m2.

Segun registro de la propiedad la finca registral 16033, corresponde a Varsovia 16
y consta como “CASA”. Formada por planta baja, una planta y un patio posterior.
La superficie de la parcela es de 86m?2.

Las fincas n° 16-18 mantienen una consonancia entre ambas a pesar de la
construccidn en diferentes periodos de tiempo.

La planta sotano del n° 18 consta de gimnasio, dos aseos, cuarto técnico y
enfermeria. EI n°® 16 no dispone de planta sétano.

La planta baja consta de sala, dos aseos, dos dormitorios y bafio compartido, y
escalera de acceso a la planta s6tano del n° 18. La planta baja del n° 16 consta de
sala estar, comedor, cocina, recepcion, peluqueria, almacén y escaleras de acceso a
las plantas pisos.

Planta primera dispone de 8 dormitorios dobles, 5 bafios y despacho en el n° 16. El
n° 18 dispone de 2 dormitorios y 1 bafio compartido.

Planta segunda consta de 6 dormitorios con sus respectivos bafios, un lavabo
geriatrico y lavanderia en el n°® 16. El n® 18 consta de 2 dormitorios y bafio
compartido.

La fachada posterior consta de una terraza cubierta.

La planta cubierta dispone de terraza para el uso de los usuarios del centro, asi como
una zona cubierta con 3 dormitorios y bafio compartido.

El edificio, cuenta con una superficie construida total de 943 m2 correspondiendo
645 m2 al edificio de Varsovia 16 y 298 m2 al edificio de Varsovia 18.

La superficie construida en el edificio de Varsovia 16 esta distribuida de la siguiente
manera: planta baja (248 m2), primera planta (102 m2), segunda, planta (193 m2)
y tercera planta (102 m2).

La superficie construida en el edificio de Varsovia 18 esta distribuida de la siguiente

manera: sotano (86 m2), planta baja (86 m2), primera y segunda planta (63 m2 cada
planta).

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 62



El inmueble dispone de un estado de conservacion acorde con antigiiedad del
mismo considerando el mantenimiento continuado requerido para este tipo de
instalaciones, por lo que no se prevé realizar inversiones en capex en el mismo.

El inmueble esté alquilado a Residencia Varsovia S.L., sociedad perteneciente al
grupo La Vostra Llar que también opera las residencias geriatricas de Josep
Tarradellas, 44 y La Garriga, 78. Se encuentra arrendado bajo un contrato de
alquiler de fecha 18/11/2019 por un periodo de 25 afios y una renta mensual
contractual para la residencia de 6.795 euros, que equivale a 81.450 euros anuales.

La propiedad se encuentra sujeta a garantia hipotecaria del préstamo concedido por
el Banco Sabadell por importe de 1.740.000 euros conjuntamente con los inmuebles
de las residencias geriatricas de La Garriga, 78 y Josep Tarradellas, 44 (ver el
apartado 2.12.1. del presente Documento Informativo para més detalle).

Segun Gesvalt la valoracion de este activo a 31 de diciembre de 2019 ascendié a
1.700.000 euros.

D. Inversion comprometida a fecha del presente Documento Informativo

VIV BUILDINGS 3, SLU suscribio el 3 de diciembre de 2019 un contrato privado
de promesa de compraventa con arras penitenciales (el “Contrato de Arras”) para
la adquisicién de un lote de 15 apartamentos con plaza de aparcamiento y trastero
en Empuria Brava, localidad costera de la provincia de Gerona, por un importe total
de 1.970.000 euros.

El Contrato de Arras fue novado el 14 de febrero de 2020 y posteriormente el 19 de
marzo de 2020 comprometiéndose las Partes a formalizar la escritura de
compraventa en el plazo maximo de 2 meses tras la finalizacion del estado de
alarma declarado por el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo.

En virtud de este Contrato de Arras, VIV Buildings 3 entregd a la parte vendedora
la cantidad de 197.000 euros en concepto de arras penitenciales.
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Politica de amortizacion:

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias de forma lineal. Los afos de
vida util aplicados son 50.

Polizas de seguros:
La Sociedad tiene contratadas las siguientes pdlizas de seguro:

e Seguro de responsabilidad civil general con la aseguradora Markel
Insurance SE cuyas coberturas son responsabilidad civil de explotacién de
propietarios de inmuebles, responsabilidad civil patronal, gastos de defensa,
fianzas y liberacion de cargas cuyo asegurado es NEXT POINT Capital
SOCIMI, S.A. junto con sus Filiales y los inmuebles de éstas: REIT PIE DE
LA CRUZE, SLU, LEPANTO ALBERIQUE, SL, REIT VIRGEN, SLU y
REIT RIBERA, SLU. pudiéndose incorporar a la péliza nuevas Filiales y
sus inmuebles.

A fecha del presente Documento informativo las Filiales no incluidas
expresamente en este parrafo no se encuentran cubiertas por esta poliza de

seguro.

Sociedad Inmueble Localidad RC Explotacion RC Patronal
NEXT  POINT | Sociedad Matriz Barcelona 1.500.000 € 1.500.000 €
Capital SOCIMI,

SA

Reit Pie de la | PiedelaCruz, 14 | Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €
Cruze, SLU

Lepanto Lepanto, 28 Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €
Alberique, SLU

Lepanto Alberique, 10 Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €
Alberique, SLU

Reit Ribera Ribera, 3 Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €
Reit Virgen, SLU | Virgen 24 Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €
Reit Virgen, SLU | Virgen 28 Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €
Reit Virgen, SLU | San Cristobal, 7 Valencia 1.500.000 € 1.500.000 €

e Seguro de responsabilidad civil de Administradores y Directivos con la
aseguradora Chubb European Group SE, Sucursal en Espafia, cuyas
coberturas son pérdidas recibidas por primera vez derivadas de una
reclamacion, gastos de representacion juridica relacionados con una
investigacion y pérdidas por reclamacion recibida por primera vez por un
acto incorrecto laboral. El asegurado es NEXT POINT y todas sus Filiales
por un limite méximo de 1.000.000 Euros.
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Seguro de dafios materiales de la aseguradora Axa Seguros Generales,
Sociedad Andnima de Seguros y Reaseguros en las siguientes sociedades

del Grupo.
Sociedad Inmueble Localidad Capitales
asegurados
Reit Pie de la Cruze, | Piede laCruz, 14 Valencia 1.500.000 €
SLU
Lepanto  Alberique, | Lepanto, 28 Valencia 1.000.000 €
SLU
Lepanto  Alberique, | Alberique, 10 Valencia 800.000 €
SLU
Reit Ribera Ribera, 3 Valencia 3.300.000 €
Reit Virgen, SLU Virgen 24 Valencia 1.100.000 €
Reit Virgen, SLU Virgen 28 Valencia 1.100.000 €
Reit Virgen, SLU San Cristobal, 7 Valencia 1.800.000 €

Los inmuebles que estan en arrendamiento pasan a tener una cobertura
especifica de forma individual:

e Seguros de hogar de las 6 viviendas en arrendamiento de la sociedad REIT

Pamplona, SLU con la aseguradora Plus Ultra Seguros.

Sociedad Inmueble Localidad Continente Contenido
Reit  Pamplona, )
Piso 1-1 Barcelona 80.000 € 6.000 €
SLU
Reit  Pamplona, .
Piso 1-3 Barcelona 80.000 € 6.000 €
SLU
Reit  Pamplona, .
Piso 2-4 Barcelona 80.000 € 6.000 €
SLU
Reit  Pamplona, .
Piso 3-1 Barcelona 80.000 € 6.000 €
SLU
Reit  Pamplona, .
Piso 3-4 Barcelona 80.000 € 6.000 €
SLU
Reit  Pamplona, .
Piso 4-1 Barcelona 80.000 € 6.000 €
SLU
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e Seguros multirriesgo industrial suscrito por la empresa participada Viv
Buildings, 1 con la aseguradora FIATC para los inmuebles arrendados a 3
residencias geriatricas.

Sociedad Inmueble Localidad Continente Contenido (*)
VIV Buidings 1, C/ Josep Blanes 1.191.000 € 50.000 €
SLU Tarradellas, 44
VIV Buidings 1, | Ronda Carril, 78 | La Garriga 1.002.000 € 50.000 €
SLU
VIV Buidings 1, | C/Varsovia 16- | Barcelona 1.312.000 € 50.000 €
SLU 18

(*) Las empresas que operan las residencias geriatricas tienen adicionalmente sus propias coberturas para

la actividad

Gestion del Grupo:

A fecha de presentacion de este Documento Informativo la gestion de los activos
del Grupo larealiza principalmente la propia Sociedad, a traves del equipo directivo
y empleados propios. En este sentido el Grupo cuenta con un equipo de 5 personas,
compuesto por una Directora General, un Director Financiero, un Project manager,
una contable y una administrativa.

Asimismo, la gestion del Grupo estd parcialmente externalizada a través de la
contratacion a Value B and J RE, S.L, (en adelante “Value” o “Advisory”) como
asesor, de los servicios de busqueda y analisis de potenciales inversiones.

Value es una compafiia espafiola con domicilio social en Via Laietana, 57 3-2,
08003 (Barcelona), inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona hoja B-524983,
seccidn 46595, pagina 120 y con numero de identificacién fiscal B-67283556.

Su objeto social es la actividad inmobiliaria: la gestién y administracion de la
propiedad inmobiliaria, promocion, construccion, compraventa y alquiler de todo
tipo de bienes inmuebles, incluyendo pisos, casas, locales, naves, terrenos, etc

D. Ofer Lior y D. Liron Sason son titulares cada uno del 50% de las participaciones
que representan el capital social de Value, de forma indirecta a través de la
sociedad Ruril 5000, S.L. Tanto Ofer Lior como Liron Sason son a su vez
accionistas y consejeros de la Sociedad.

A. Contratos de prestacion de servicios corporativos y de gestion de activos con
las Filiales

La Sociedad suscribio durante el 2019 contratos de gestion “Corporate
Management Agreement” con cuatro de las Filiales propietarias de los Inmuebles
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(esto es, Lepanto Alberique, Reit Ribera, Reit Virgen y VIV Buildings 1, en
adelante, las “Filiales Propietarias de los Inmuebles”), para la prestacion por parte
de la Sociedad de servicios de asesoramiento en la inversion en activos
inmobiliarios, identificando y presentando posibles oportunidades de inversion y
desinversion que surjan en el mercado, servicios de “property asset management”
para el desarrollo y mejora de los Inmuebles, y servicios financieros.

Por la prestacion de estos servicios la Sociedad percibié de cada Filial en el
momento de la firma de los contratos una cantidad fija por anticipado
correspondiente al coste estimado total (sin impuestos) de los servicios a prestar a
cada una de las Filiales durante toda la duracion del contrato. Estos honorarios se
calculan en base al plan de negocio aprobado para cada activo de forma que quedan
ya establecidos con independencia que de la cuantia final de la inversion acometida
sin que se contemplen ajuste alguno ni al alza ni a la baja. El plazo de duracion de
estos contratos es de cinco afios a contar desde la fecha de suscripcién de cada
contrato, prorrogables durante uno o dos afios a voluntad de las partes.

Los importes de estos contratos (551.005 euros) fueron integramente satisfechos a
la Sociedad durante el ejercicio 2019, aunque generaran ingresos para la matriz y
gastos para estas filiales en los proximos ejercicios, al estar los ingresos y gastos
correspondientes a estos contratos periodificados.

Asimismo, la Sociedad tiene previsto subscribir nuevos contratos de “Corporate
Management” con el resto de Filiales seguin éstas vayan realizando inversiones para
la adquisicién de activos inmobiliarios, por una duracion de 5 afios a contar desde
la fecha de suscripcion de cada contrato, en virtud de los cuales la Sociedad les
prestara:

(i) Servicios de consultoria en relacion a oportunidades de
inversidn/desinversion:

a. Formar parte de la negociacion de nuevas oportunidades de
inversion/desinversion

b. Ejecucién de procesos de due dillegence
c. Adoptar las medidas necesarias para cerrar operaciones de
adquisicion/venta en  relacion con las oportunidades de

inversién/desinversion identificadas

(i) Servicios de property asset management en relacion a los trabajos de
desarrollo y mejora en los activos inmobiliarios:

a. Evaluacion y seguimiento de la situacion de los activos de cada sociedad
del Grupo

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 67



b. Asesoramiento en los trabajos de rehabilitacion y mejora de los

C.

inmuebles, incluyendo la realizacion de los trabajos, gestion de las
licencias, acuerdos con arquitectos, disefio de interiores etc.

Asesoramiento en las politicas de seguros requeridas para los activos
inmobiliarios

(iii)  Servicios financieros,

(iv)  Servicios de tesoreria

(V) Servicios legales y de asesoramiento en la incorporacion al MAB

(vi)  Servicios contables

(vii)  Servicios administrativos

(viii)  Servicios de property management:

g.

Firma de contratos de alquiler
Facturacion y cobro de rentas

Establecimiento de gastos recurrentes

Finalizacion de contrato en caso de incumplimiento por parte del
arrendatario

Ejecucion y seguimiento de procedimientos de desalojo y cobro de
deudas

Seleccion de proveedores de servicio necesarios para el Grupo

Seleccion de brokers de seguros para los activos del Grupo

La remuneracion de NEXT POINT por la prestacion de los anteriores servicios en
los respectivos nuevos contratos de servicios corporativos y de gestion de activos
con las Filiales consiste en una unica comision del 7% (sin impuestos) sobre la
inversion total estimada en cada proyecto en el momento de la compra. Esta
remuneracion sera abonada por cada Filial con la que se suscriba el contrato de una
sola vez tras la firma del contrato y se corresponde con el siguiente desglose:

e Un 2% se corresponde con los servicios de asesoria legal y financiera en
relacién a la adquisicion y/o proceso de construccion de los activos; y,

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 68



e Un 5% se corresponde con los servicios de apoyo a prestar durante el
periodo de 5 afios siguiente a la adquisicion o construccion de los activos.

Ejemplo préactico:

NEXT POINT y su Filial A firman un contrato de corporate management en
relacién a la adquisicion de un inmueble por parte de la Filial A, con las condiciones
anteriormente descritas.

El business plan estima un coste incurrido total de 1.000.000 de euros,
correspondientes al precio de compra del inmueble y otros costes asociados a esta
operacion.

NEXT POINT percibird una remuneracion consistente en una comision del 7% (sin
impuestos) sobre el coste total incurrido estimado en la prestacion de estos servicios
(1.000.000 de euros)

Remuneracion de NEXT POINT: 7% x 1.000.000 euros = 70.000 euros
Esta comision del 7% estara desglosada de la siguiente manera:

e Un 2% por los servicios de asesoria legal y financiera en relacion a la
adquisicién y/o proceso de construccion de los activos; y,

2% x 1.000.000 euros = 20.000 euros

e Un 5% por los servicios de apoyo a prestar durante el periodo de 5 afios
siguiente a la adquisicién o construccion de los activos.

5% x 1.000.000 euros = 50.000 euros

Esta comision de 70.000 euros se cobrara una Unica vez a la firma del
contrato de corporate management.

B. Contratos de asesoramiento de inversion con Value

B.1. Descripcion general del Contrato de Asesoramiento de inversion con Value
Asimismo, ademas de los trabajos de gestion realizados por la Sociedad a sus
Filiales a través del personal del Grupo, NEXT POINT suscribi6 con fecha 21 de
mayo de 2020 un contrato de asesoramiento de inversion con Value denominado
“Advisory Agreement”, con efectividad a partir del 1 de julio de 2020.

En virtud de este contrato Value se compromete a prestar a NEXT POINT los
servicios siguientes:

(1) Servicios de consultoria en procesos de inversion y desinversion:
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a. ldentificacion de oportunidades de inversion/desinversion
b. Establecimiento y mantenimiento del contacto con compradores y
vendedores  potenciales en relacion a oportunidades de

inversién/desinversion

c. Asesoramiento en procesos de inversion desinversion en relacion con
las oportunidades identificadas

d. Proporcionar informacion sobre cada Transaccion de Bienes Inmuebles
(i) Servicios comerciales y de marketing:

a. Anadlisis de presencia online

b. Gestidn de redes sociales

c. Recopilacién de informacion relativa a la evolucion del sector
inmobiliario en Espafa

d. Investigacion y analisis de mercado, bajo solicitud, sobre temas
especificos relacionados con el sector inmobiliario en Espafia

e. Busqueda de la compafiia operadora mas apropiada para cada proyecto
y asistencia en la negociacién

f. Asistencia en las relaciones con inversores, bancos y compafiias
operadoras

(iif)  Servicios de colaboraciones estratégicas:

a. En colaboracion con el equipo de la compafiia busqueda de la
optimizacion de los beneficios de cada transaccion encontrando un
operador al que externalizar la gestion de los inmuebles.

(iv)  Servicios de property management:

a. Brindar asesoramiento sobre la forma preferida y mas efectiva de
mejorar cualquiera de los Activos Inmobiliarios, ya sea alterando su
designacion, renovacion o de cualquier otra manera.

b. Asegurar que todos los subcontratistas necesarios estén actuando con el

fin de mejorar los activos inmobiliarios y de lograr el cumplimiento del
plan de negocio de cada uno de los Proyectos Inmobiliarios.
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C.

Asesorar en la comercializacion de la propiedad y promover el
arrendamiento o la venta de acuerdo con el plan de negocios de cada
activo.

(v) Servicios de project development y management:

a.

Asuncion de la figura de Gerente de Proyecto con las responsabilidades
asociadas de supervision y control.

Supervision de los procesos de apertura del trabajo de Canter (Trabajos
de obras), libro de visitas y libro de outsourcing.

Supervision de los procesos de redaccion del Plan de salud y seguridad,
nombramiento de contratistas

Supervision de los procesos de procesamiento y gestion secuencial de
los certificados de habitabilidad de las entidades.

Planificacion y ejecucién de las obras de acuerdo con el cronograma
acordado de gestion de licencias.

Seleccion sistematica y periddica de los contratistas ante los érganos de
supervision, finanzas puablicas, seguridad social y pdlizas de seguros
pertinentes.

Control de trabajadores (tc1, tc2), trabajadores por cuenta propia.
Gestion de la construccidn: control del personal en el trabajo, seguridad
personal y elementos del trabajo, gestion de la recoleccion de materiales,

seguridad contra robos

Gestion de compras y recoleccion de materiales; Gestion de entregas y
almacenamiento.

Control de certificaciones y compras.
Gestion de calidad, alcance y costes de produccion.
Generacion de documentacion: preparacion de libros, memoria de

calidades, garantias y manuales de electrodomésticos y materiales,
planos de obra, certificacion energética, certificado de habitabilidad.

B.2. Remuneracion de Value:

Value tiene derecho Unicamente a percibir mensualmente una remuneracion fija por
importe de 22.000 euros mas los gastos incurridos hasta un importe de 1.650 euros
mensuales, pagaderos mensualmente dentro de los 5 dias desde presentacion de la

factura
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B.3. Plazo y resolucion del Contrato de Gestion con Value:

El Contrato de asesoramiento de inversion con Value tendra una duracion de treinta
y seis meses, a contar desde el 1 de julio de 2020, esto es, hasta el al 30 de junio de
2023, pudiendo cualquiera de las partes resolver el mismo de forma anticipada con
un preaviso de seis meses.

B.4. No competencia y exclusividad:

Durante la vigencia de este Contrato, Value no tomara parte en ningun proyecto,
compafiia o inversién cuyo objetivo principal sea la ejecucion de transacciones
inmobiliarias, excepto aquellas transacciones inmobiliarias que hayan sido
rechazadas previamente por el Comité de Inversiones de NEXT POINT. Esta
obligacion de no competencia se extendera por un periodo de tres meses después
de la terminacion del contrato.

Asimismo, Value otorga a la Sociedad exclusividad sobre todos los proyectos u
oportunidades inmobiliarias que presente al Comité de Inversiones de la Sociedad
y sean aprobados por el mismo. Si el Comité de Inversiones los rechazase, Value
podra realizar dicha transaccion directa o indirectamente, o proponerla a un tercero
en su calidad de asesor.

Por lo tanto, se debe entender que la viabilidad y rentabilidad de la Sociedad vendra
en parte delimitada por la capacidad de ofrecer alternativas de inversion y
optimizacion de la gestion de los activos que haga Value en la prestacion de las
funciones que le han sido delegadas en virtud del Contrato de asesoramiento.

B.5. Comité de Inversiones:

En el marco de este contrato, se acordo la creacion de un comité de inversiones (el
“Comité de Inversiones”) cuyas principales caracteristicas son las siguientes:

- Funciones: Examinar, evaluar y aprobar las operaciones de inversion de la
Sociedad y sus Filiales en activos inmobiliarios. La Sociedad y sus Filiales no
podran llevar a cabo ninguna inversion o adquisicién de activos inmobiliarios
hasta que haya sido aprobada por el Comité de Inversiones.

- Composicion y nombramiento: EI Comité de Inversiones estard compuesto por
tres miembros que no percibirdn remuneracion por el desempefio de las
funciones asociadas a dicho cargo. Los miembros del Comité seran nombrados
de la siguiente forma: uno de ellos entre los consejeros de la Sociedad, otro
sera designado a propuesta de Value y el tercero seréa propuesto por el director
ejecutivo de la Sociedad.
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- Aprobacion de acuerdos: Los acuerdos se adoptaran con el voto favorable de,
al menos, dos de sus miembros, a excepcion de los acuerdos relativos a la
adquisicion de nuevos activos inmobiliarios y aquellas otras inversiones
inmobiliarias que no cumplan los requisitos establecidos en la politica de
inversiones y en la estrategia de inversiones de la Sociedad, que requeriran el
voto favorable de la totalidad de los tres miembros.

C. Contratos previos (2019):

Durante el ejercicio 2019, Value suscribi6 con cada una de las Filiales Propietarias
de los Inmuebles, una serie de contratos denominados “project management
agreements” para la prestacion por parte de Value de servicios de asesoramiento en
la inversion en activos inmobiliarios, identificando y presentando posibles
oportunidades de inversién y desinversion que surjan en el mercado, servicios de
property asset management para el desarrollo y mejora de los Inmuebles, y servicios
financieros. Por la prestacion de estos servicios durante toda la duracion de los
respectivos contratos, Value percibio de cada Filial una cantidad fija por anticipado
correspondiente al coste estimado total (sin impuestos) de los servicios a prestar a
cada una de las Filiales. El importe total integramente satisfecho a Value en el
momento de la adquisicidn de los inmuebles ascendié a 1.057.993 euros.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Dado que el Grupo opera fundamentalmente mediante contratos triple neto, en los
que el operador (arrendatario) soporta la mayor parte de los costes junto con la
exigencia de un preaviso amplio a la hora de notificar la no renovacion del
arrendamiento, el Grupo considera que los costes por cambio de arrendatario no
seran relevantes.

Si algun activo inmobiliario quedara vacante, la Sociedad podria incurrir en los
siguientes costes:

a) Coste de mantenimiento y renovacion, con el fin de adecuar el inmueble:
Costes de adecuacion del inmueble para su nueva comercializacion. Por regla
general no se requiere un volumen de inversion relevante.

b) Costes corrientes del inmueble: IBI, mantenimiento, Seguro continente y
contenido que durante el arrendamiento son soportados por el arrendatario.

El Grupo no incurriria en costes de comercializacion ya que Value tiene

personal propio para la comercializacion de los inmuebles por lo que no
contrata agencias o intermediarios adicionales.
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2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 16 de julio de 2018, la Junta General de accionistas de NEXT POINT
acordo optar por el acogimiento al régimen especial de SOCIMI establecido en la
Ley de SOCIML.

Ademas, el 21 de septiembre de 2018 se presentd ante la AEAT la solicitud de
acogimiento para la aplicacion del réegimen de SOCIMI que se adjunta como Anexo
1 al presente Documento Informativo, determindndose asi la aplicacion de este
régimen desde el ejercicio 2018 inclusive.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable
en Espafia a las SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista
de la fiscalidad espafiola, se derivarian para los inversores residentes y no residentes
en Espafa, tanto personas fisicas como juridicas, en cuanto a la adquisicion,
titularidad y, en su caso, posible transmision de las acciones de la Sociedad. Esta
descripcidn se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos
en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los cuales son susceptibles
de sufrir modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacién de este
Documento Informativo, incluso con carécter retroactivo.

Esta informacion no es un analisis ni asesoramiento fiscal. No pretende tampoco
ser una descripcion comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario
que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de adquisicion de las acciones
de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales aplicables a todas las
categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas
especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de las
acciones de la Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les
podran prestar un asesoramiento personalizado, teniendo en cuenta sus
circunstancias particulares, y prestando atencién a las modificaciones que pudieran
producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha de este Documento Informativo
como en los criterios interpretativos de la administracion tributaria.

2.6.3.1. Los requisitos legales para aplicar al régimen especial de SOCIMI.
En relacion con el impuesto sobre sociedades (“1S™), la Sociedad est4 sujeta a un
régimen especial. De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben
cumplirse para que una sociedad pueda beneficiarse del régimen especial son los
siguientes:

(i) Objeto social.

El objeto social de las SOCIMIs debe ser:
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a) laadquisicion y promocidén de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento;

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de
otras entidades analogas no residentes en territorio espafiol; la tenencia de
participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espariol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley
de SOCIMI; y

c) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion
Colectiva Inmobiliaria.

Las entidades no residentes en territorio espafiol a las que se refiere este apartado
deben ser residentes en paises o territorios con los que exista un efectivo
intercambio de informacién tributaria con Espafia, en los términos previstos en la
normativa tributaria espafiola.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que, en
su conjunto, sus rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo.

(ii) Forma juridica.

a) Las SOCIMIs debe revestir la forma social de “Sociedad Anoénima”.

b) Las acciones de las SOCIMIs deberan ser nominativas y Unicamente puede
existir una clase de acciones.

c) El capital social de las SOCIMIs debera ascender, al menos, a cinco
millones de euros y la reserva legal no podra exceder del 20% del capital
social sin que los estatutos puedan establecer ninguna otra reserva de
caracter indisponible.

d) Las SOCIMIs deben estar admitidas a negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién en Espafia o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Unidon Europea o del Espacio
Econdémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o
territorio con el que Espafia disponga de un efectivo intercambio de
informacion tributaria.
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(iii) Requisitos de inversidn y rentas.

1. Composicién del activo.

Las SOCIMIs deberan invertir al menos el 80% de su activo en los siguientes
activos/elementos patrimoniales (los “Activos Cualificados”):

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento,
entendiéndose por bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que
radican sobre suelo urbano calificado conforme a la legislacion urbanistica
espafola.

b) terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a
dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion; o

c) participaciones en el capital en otras entidades analogas a la SOCIMI o en
el de otras entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios; 0

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el
futuro.

A estos efectos no se computaran como Activos Cualificados, en su caso, el dinero
o derechos de crédito, aun cuando estén relacionados con la actividad arrendataria.

No obstante, segun la interpretacion administrativa, el valor del activo se
determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso, consolidados
trimestrales del ejercicio, en funcién de los valores brutos de los elementos
patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto, no se incluyen disminuciones de
valor como consecuencia de amortizaciones o, en su caso, deterioros, pudiendo la
sociedad al momento de calcular dicho valor, sustituir el valor contable por el de
mercado de los elementos integrantes de tales balances. Este valor se aplicaria en
todos los balances del ejercicio.

2. Composicién de rentas.

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder:

a) del arrendamiento de los 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
Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia, y /o
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b) de los beneficios derivados de acciones o participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social principal.

A efectos del computo del mencionado requisito, segun la interpretacion
administrativa, la renta derivada del arrendamiento de bienes inmuebles estar
integrada, en relacion con cada inmueble, por el ingreso integro obtenido, minorado
en los gastos directamente relacionados con la obtencion de dicho ingreso y en la
parte de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado ingreso.

3. Periodo minimo de inversién.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo
de 3 afios, computandose a estos efectos el periodo en el cual estuviera ofrecido en
arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computaréa (i) 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 SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrase
arrendado u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la fecha
en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras
entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a
un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, deberan mantenerse
en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su
caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:

a) en el caso de los bienes inmuebles, la tributacion de todas las rentas
generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que
hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial de SOCIMI, de
acuerdo con el régimen general y al tipo general de gravamen del IS; y

b) en el caso de acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMIs o
en el de otras entidades residentes 0 no residentes incluidas en su objeto
social principal, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con
ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo
general de gravamen del IS.

(iv) Distribucion de beneficios.

1. Porcentajes de preceptiva distribucion de beneficios bajo el régimen de
SOCIMI.
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Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por las
SOCIMIs, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran
los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios de otras SOCIMIs u otras entidades analogas residentes o no en
territorio espafiol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de
inmuebles y acciones o participaciones en otras SOCIMIs u otras
entidades, que se hayan llevado a cabo respetando el plazo minimo de
mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad junto con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios
obtenidos junto con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han
transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal
especial establecido en la Ley de SOCIMI.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos por la SOCIMI.

2. Requisitos de la distribucion.

El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la
conclusién de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion.

2.6.3.2. La Fiscalidad de las SOCIMIs
(i) Tributacion directa.

Las SOCIMIs tributan con caracter general a un tipo de gravamen del 0%, sin
qgue puedan compensar bases imponibles negativas o aplicar el régimen de

deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, 111y IV del Titulo
V1 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (la
“LIS”).
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No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de
Activos Cualificados supone la obligacion de tributar por todas las rentas
generadas por tales inmuebles en todos los periodos impositivos en los que
hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de acuerdo con el
régimen general y el tipo general del IS (actualmente del 25%). Esta misma
regularizacion procederia en caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su
causa, pase a tributar por otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla
el referido plazo de tres afos.

Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmisidn de inmuebles poseidos
con anterioridad a la aplicacion de este régimen, que sea imputable a periodos
impositivos anteriores a la aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando
el tipo de gravamen y el régimen tributario anterior a la aplicacion de este
régimen fiscal especial. Este mismo criterio se aplicara a las rentas procedentes
de la transmisidn de las participaciones en otras sociedades, asi como al resto de
elementos del activo.

Las SOCIMIs estaran sometidas a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o
superior al 5% (los “Accionistas Cualificados”), cuando dichos dividendos,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Este gravamen
especial tiene la consideracion de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia
del acuerdo de distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas u
organo equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso por la
SOCIMI en el plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

De acuerdo con la interpretacién administrativa, para determinar si la tributacion
del dividendo es inferior al 10%, deberd tenerse en cuenta la tributacion efectiva
del dividendo aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos
directamente asociados a dicho dividendo, como pudieran ser los
correspondientes a la gestion de la participacién o los gastos financieros
derivados de su adquisicidn y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran
alterar dicha tributacion, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion
de bases imponibles negativas en sede del socio. Tratandose de socios no
residentes en Espafia, debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencidon
en fuente que, en su caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucion
en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el socio no residente en
su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones
para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran resultar de
aplicacion como consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

El gravamen especial no resulta de aplicacién cuando los dividendos o

participaciones en beneficios sean percibidos por una SOCIMI o por entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que las
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SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria de distribucidn de beneficios, respecto de aquellos socios que posean
una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen
por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de
gravamen del 10%.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad, en su articulo 23, prevén que en aquellos
casos en los que la distribucién de un dividendo a los Accionistas Cualificados
ocasione la obligacion para la misma de satisfacer el gravamen especial, el
Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los accionistas que
hayan ocasionado el devengo de tal gravamen especial que indemnicen a la
Sociedad. El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto
sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que
sirva para el céalculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad que,
una vez deducido el impuesto sobre sociedades que grave el importe total de la
indemnizacidn, consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y de
la indemnizacidn correspondiente.

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de
cualquiera de los regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS,
excepto el de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores
y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Union Europea, el de
transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacién del
régimen fiscal especial de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro
régimen y también existen disposiciones especificas para la SOCIMI que pase a
tributar bajo otro régimen del IS.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI,
y las consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el
[apartado 2.23 de este Documento Informativo].

(ii) Ciertos aspectos de su tributacién indirecta.

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMIs estan
sujetas pero exentas de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados

(“ITPAID”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de
viviendas destinadas al arrendamiento por las SOCIMIs o terrenos para la
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promocion de viviendas destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debe
cumplirse el requisito de mantenimiento de la inversion antes indicado.

(iti) La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI.

1. Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia
de las acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (“IRPF”).

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos
propios de cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de
rendimientos integros del capital mobiliario.

Para el calculo del rendimiento neto, el inversor podrd deducir los gastos de
administracion y depoésito, siempre gue no supongan contraprestacion a una
gestion discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento
neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea exigible,
aplicandose los tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del
ahorro actualmente aplicables son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde
6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencién a cuenta del IRPF del
inversor, al tipo vigente en cada momento (actualmente el 19%), que sera
deducible de la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes (“IRNR”) que actia a través de un establecimiento
permanente en Espafia (“EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR que actlan a través de un EP integraran
en su base imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios derivados de la titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como
los gastos inherentes a la participacion. Estas rentas se integran en la base del IS
y del IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR vy estan sujetas al tipo que
corresponda segun la naturaleza del contribuyente. El tipo general de gravamen
general es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los
que se haya aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la
exencién por doble imposicidn establecida en el articulo 21 de la LIS ni de las
deducciones para evitar la doble imposicion prevista en la LIS.
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Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan
sujetos a una obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo
de retencion vigente en cada momento (actualmente del 19%), con alguna
excepcion (por ejemplo, si el accionista de la SOCIMI es otra SOCIMI residente
en Espafia). Esta retencidn es deducible de la cuota integra del IS (o del IRNR,
en su caso) segun las normas generales.

c¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios
obtenidos por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por
dicho impuesto al tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe
integro percibido (actualmente del 19%).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencién a cuenta
del IRNR. No existira retencion por aquellas entidades cuyo objeto social
principal sea andlogo al de la SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en
cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la
Ley de SOCIMI por remisién al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

Adicionalmente, los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones
o tipos reducidos previstos en un Convenio para evitar la Doble Imposicion
(“CDI”) suscrito por el Reino de Espafia con el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un
CDI suscrito por el Reino de Espafia 0 una exencion interna, se aplicara el tipo
de gravamen reducido previsto en el CDI para este tipo de rentas o la exencion,
previa acreditacion de la residencia fiscal del accionista en la forma establecida
en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de
13 de abril de 2000, regula el procedimiento especial que debe cumplirse para
hacer efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada
caso, o para excluir la retencion, cuando en el procedimiento de pago
intervengan entidades financieras domiciliadas, residentes o representadas en
Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas de dichos
valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se
practicara una retencion sobre su importe integro al tipo del 19% vy transferira el
importe liquido a las entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su
vez, acrediten en la forma establecida en la Orden el derecho a la aplicacion de
tipos reducidos o a la exclusion de retenciones de sus clientes (para lo cual estos
habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10 del mes siguiente a
aquel en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el
que, si fuera el caso, debera constar expresamente que el inversor es residente
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en el sentido definido en el CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos
en los que se aplique un limite de imposicion fijado en un CDI desarrollado
mediante una Orden en la que se establezca la utilizacion de un formulario
especifico, este formulario) recibiran puntualmente el importe retenido en
exceso. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una
validez de un afio desde la fecha de su emision y si hace referencia a un periodo
impositivo, solo tiene validez durante dicho periodo.

Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor
correspondiente, porque éste no hubiera podido acreditar su residencia a efectos
fiscales dentro del plazo establecido al efecto o porque en el procedimiento de
pago no intervinieran entidades financieras domiciliadas, residentes o
representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas
de dichos valores, el inversor podrd solicitar de la Hacienda Publica la
devolucidon del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al
modelo de declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de
diciembre de 2010.

En todo caso, practicada la retencién a cuenta del IRNR o reconocida la
procedencia de la exencion, los inversores no residentes no estaran obligados a
presentar declaracion en Espafia por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales
sobre el procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier
devolucion a la Hacienda Pablica espafiola a la que puedan tener derecho.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de
acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el
capital de la SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la
diferencia entre su valor de adquisicion, mas los gastos y tributos inherentes a
la adquisicion, y el valor de transmision, determinado por su cotizacion en la
fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion,
al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el transmitente (ver
articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. A la base imponible del ahorro
se le aplican los tipos impositivos vigentes en cada momento, que actualmente
son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de
50.000,01 euros).
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Cuando existan valores homogéneos, a efectos de determinar el valor de
adquisicion y la alteracion patrimonial a efectos del IRPF, se considerara que
los transmitidos son aquellos que se adquirieron en primer lugar.

Existen reglas aplicables a la integracion de las pérdidas en caso de que el
contribuyente hubiera adquirido valores homogéneos en determinados plazos.
En particular, las pérdidas derivadas de transmisiones de las acciones de la
Sociedad no se computaran con caracter general como pérdidas patrimoniales
cuando se hayan adquirido valores homogéneos dentro de los dos meses
anteriores o posteriores a la fecha de la transmision que origind la citada pérdida.
En estos casos, las pérdidas patrimoniales se integrardn a medida que se
transmitan los valores que aun permanezcan en el patrimonio del contribuyente.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la
SOCIMI no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR gue actua a traves de un EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en la
SOCIMI se integraré en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista
en la LIS o LIRNR, respectivamente, tributando al tipo de gravamen general
(25%, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisiébn o reembolso de la
participacion en el capital de la SOCIMI que se correspondan con reservas
procedentes de beneficios respecto de los que haya sido de aplicacion el régimen
fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacion la exencion por
doble imposicion (articulo 21 de la LIS) ni las deducciones para evitar la doble
imposicion.

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de la SOCIMI no
esta sujeta a retencion a cuenta del IS o del IRNR.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los
inversores personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de
aplicacion el régimen fiscal especial para trabajadores desplazados a territorio
espafiol (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes en Espafia que no actlen a través de un EP estdn sometidas a
tributacion por el IRNR, cuantificandose de conformidad con lo establecido en
la LIRNR y tributando separadamente cada transmision al tipo aplicable en cada
momento (actualmente del 19%).
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En relacién con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el
capital de la SOCIMI, no les seré de aplicacion la exencion prevista con caracter
general para rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en
alguno de los mercados secundarios oficiales de valores espafioles. Téngase en
cuenta que el MAB carece de la condicion de mercado secundario oficial.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasién de la transmision
de las acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que no sea
aplicable una exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito
por Espafia con el pais de residencia del inversor.

De resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un
CDlI, el inversor habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un
certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente
de su pais de residencia (en el que, si fuera el caso, debera constar expresamente
que el inversor es residente en dicho pais en el sentido definido en el CDI que
resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el CDI
que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de
un afio desde la fecha de su emisién.

1. Impuesto sobre el Patrimonio (“IP”).

A continuacion, se exponen los aspectos mas relevantes del régimen del IP
Unicamente desde la perspectiva de la normativa comun estatal, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad
consulten a este respecto con sus abogados y/o asesores fiscales, con especial
atencion a las novedades aplicables y, en su caso, a la legislacion vigente
especifica de la Comunidad Auténoma que corresponda en funciéon de su
residencia fiscal.

Segun lo dispuesto en el articulo 3 del Real Decreto-ley 27/2018, de 28 de
diciembre, por el que se adoptan determinadas medidas en materia tributaria y
catastral (“RDL 27/2018”), con efectos desde 1 de enero de 2020, esta previsto
que la cuota de este impuesto quede bonificada al 100%, no existiendo
obligacion de autoliquidar ni de presentar declaracion alguna salvo que el
legislador retrase de nuevo la aplicacion de la mencionada bonificacion (lo que
no puede descartarse).
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a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos
al IP por la totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre
de cada afo.

La tributacion se exigird conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de
junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un
minimo exento de 700.000 euros. El IP se exige de acuerdo con una escala de
gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello sin perjuicio de la
normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran
acciones y que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan
declarar las acciones que posean a 31 de diciembre de cada afio. Las acciones se
computan por su valor de negociacion medio del cuarto trimestre del afio. El
Ministerio de Hacienda publica anualmente este dato a efectos del IP.

Segun el criterio de la Direccidn General de Tributos, la aplicacién del régimen
fiscal especial de la SOCIMI no supone obstaculo alguno para la aplicacion de
los beneficios fiscales establecidos en el Impuesto sobre el Patrimonio y el
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones por parte de los titulares de
participaciones o acciones en “empresas familiares”, en los términos del articulo
4°, Ocho. Dos. de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el
Patrimonio (y del Real Decreto 1704/1999, de 5 de noviembre, por el que se
determinan los requisitos y condiciones de las actividades empresariales y
profesionales y de las participaciones en entidades para la aplicacion de la
exencion correspondiente en el Impuesto sobre el Patrimonio), asi como del
articulo 20 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones. Debe tenerse en cuenta que la aplicacién de los
citados beneficios fiscales depende del cumplimiento de una serie de requisitos,
sobre la base de las circunstancias particulares de cada inversor, que deberan
analizarse caso por caso por el inversor y por sus asesores fiscales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

c¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre
de cada afio de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran
ejercitarse o hubieran de cumplirse en el mismo estan sujetos al IP por
obligacién real. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala de
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gravamen general del impuesto oscila entre el 0,2% Yy el 2,5%. Las autoridades
espafolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben
considerarse bienes situados en Espaiia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de
personas fisicas no residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto
trimestre de cada afio. EI Ministerio de Hacienda publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Economico Europeo tendran derecho a la
aplicacién de la normativa propia aprobada por la comunidad autonoma donde
radique el mayor valor de los bienes y derechos de que sean titulares y por los
que se exija el impuesto, porque estén situados, puedan ejercitarse o hayan de
cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja a los inversores que consulten con
sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de
este impuesto.

2. Imposicion sobre Sucesiones y Donaciones (“1SD”).

En el mismo sentido que lo expuesto a efectos del IP en el apartado que antecede,
la normativa aplicable en el ISD dependera de las circunstancias concretas de
cada trasmision a titulo lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o
donante/donatario, localizacidn de los bienes y derechos, en su caso), por lo que
las mismas se regirdn, o bien por la normativa estatal, o bien por las
especialidades legislativas de la Comunidad Auténoma que corresponda. Por
consiguiente, a continuacién, se expone brevemente la tributacion que se
desprende Unicamente de la normativa estatal, siendo recomendable para los
accionistas un asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles
operaciones afectadas por este impuesto.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o
donacion) en favor de personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al ISD
en los términos previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo
de este impuesto es el adquirente de los valores. El tipo impositivo aplicable
sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez obtenida la cuota
integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores en
funciéon del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de
parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo
efectivo de gravamen que oscilaré entre un 0% y un 81,6% de la base imponible.
Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada
comunidad auténoma.
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b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo
lucrativo se gravan con arreglo a las normas del IS.

c¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones
a titulo lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que
sea la residencia del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran
bienes situados en territorio espafiol o derechos que puedan ejercitarse o
hubieran de cumplirse en ese territorio. Las autoridades fiscales esparfiolas
entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes
situados en Espana.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o
cualquier otro titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente
en un Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo
o de un tercer Estado, distinto de Espafia, los contribuyentes tendran derecho a
la aplicacién de la normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma, con
caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los bienes y derechos
del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicion de bienes
muebles por donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e
intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econémico Europeo o de un tercer Estado, tendran
derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la Comunidad
Autonoma donde hayan estado situados los referidos bienes muebles un mayor
numero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores, contados de
fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto (con independencia de
que inviertan o no en Espafia a través de un EP): las rentas que obtengan a titulo
lucrativo tributaran generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con
las normas del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los
CDI que pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores
fiscales sobre los términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse
el ISD.

(iv) Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la
SOCIML.

Con caracter general, la adquisicién y, en su caso, ulterior transmision de
las acciones de las SOCIMI estara exenta del ITPAJD y del Impuesto sobre
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el Valor Anadido (ver articulo 314 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de
23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores (la “Ley del Mercado de Valores”)).

2.6.4.Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos.
Descripcion de otras actividades distintas de las inmobiliarias

La politica de inversion de la Sociedad consiste en la creacion de un portfolio
de activos urbanos, preferiblemente localizados en el centro de las principales
ciudades de Espafia bajo el siguiente criterio:

(a) Edificios localizados en el centro o vecindarios cercanos en las principales
ciudades espafiolas

(b) Inversiones de un minimo de 1 mill6n de euros

La Sociedad esta especializada en la compra de activos en el sector residencial,
geriatricos y uso turistico, pero también esta abierta a ampliar su alcance para
invertir en otras oportunidades que puedan surgir dado el contexto econémico
actual.

La Sociedad tiene actualmente invertidos 18,2 millones de Euros y tiene previsto
aumentar su inversion en los préximos afios. Adicionalmente la Sociedad se
apoya en financiacién externa para la adquisicion de los activos. El objetivo es
llegar hasta un 65% de apalancamiento.

Sin embargo, el Comité de Inversiones y el Consejo de Administracion de la
Sociedad podrén autorizar la solicitud de un mayor porcentaje de financiacion
externa.

Aunque no se ha determinado una rentabilidad objetivo, la Sociedad sigue un
riguroso proceso de aprobacion de inversiones. Las operaciones son
identificadas por parte de Value, que conjuntamente con la Sociedad analiza la
viabilidad del proyecto bajo el mejor posicionamiento del activo, y una vez
terminado el debido due diligence, presenta la operacion al Comité de
Inversiones, formado por los principales inversores y Value para su aprobacion
final.
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2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de
acuerdo con criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de
los seis meses previos a la solicitud se haya realizado una colocacion de
acciones o0 una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad

A la fecha de incorporacién a negociacion de las acciones de la Sociedad en el
MAB, no procede realizar un informe de valoracion de las acciones de NEXT
POINT dado que, tal como se indica en el apartado 2.4.2 de este Documento
Informativo, (i) en los seis meses previos a la solicitud de incorporacién, en
concreto el 28 de abril de 2020, la Sociedad ha aprobado la ampliacion de capital
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona , al Tomo 47311, Folio 46, Hoja
519437, Inscripcién 13, que resulta relevante para determinar un primer precio de
referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad en el MAB
y (ii) el Consejo de Administracion de la Sociedad con fecha 22 de junio de 2020
ha acordado tomar como precio de referencia de cotizacion el precio acordado en
dichas ampliaciones.

A continuacién, se describe la ampliacién de capital que ha resultado relevante para
la determinacion del primer precio de referencia:

El 28 de abril de 2020 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
acordd aumentar del capital social de la Sociedad, fijado en 500.192 euros hasta la
cifra de 950.000 euros, es decir, aumentandolo en la cuantia de 449.808 euros,
acordandose emitir 449.808 acciones ordinarias, nominativas un euro de valor
nominal cada una de ellas. Estas acciones se emitieron con una prima de emision
de 9,5 euros cada una de ellas (es decir, un importe de suscripcién total de 10,5
euros por accion incluyendo valor nominal y prima de emision).

Tomando en consideracion el precio de suscripcion de la ampliacion de capital
anteriormente expuesta, el Consejo de Administracion celebrado el 22 de junio de
2020, fijo un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en 10,50
euros, lo que supone un valor total de las acciones de la Sociedad de 9.975.000
euros.

Valoracién de activos:

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se han valorado a mercado siguiendo los
Estandares de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con
las International Valuations Standards (IVS) 10a Edicion (“Red Book™), publicado
en julio de 2017. La definicion de esta base de valoracidn se establece en dichos
estandares.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 90



Gesvalt ha emitido con fecha 13 de mayo de 2020 un informe de valoracién
independiente de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019. El resumen
de este informe se encuentra adjunto en el Apéndice V.

El objeto del informe de valoracion es determinar un Valor de Mercado de los
inmuebles mencionados.

Esta valoracion incluye las siguientes consideraciones a destacar:

Valor de mercado:

“El importe estimado por la que un activo u obligacion deberia intercambiarse en
la fecha de valoracidn, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en
una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan

actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.”

El informe de valoracion esta sujeto a condiciones de valoracion estandar y
supuestos que se incluyen en los apéndices de este informe de valoracion.

Métodos de valoracion:

Para la valoracion Gesvalt ha empleado el Método del Descuento de Flujos de Caja
(DCF) sobre un periodo de 10 afios para llegar a la opinion sobre el Valor de
Mercado del inmueble de referencia.

El Método de DCF consiste en proyectar los flujos de ingresos netos futuros y luego
descontarlos a una tasa determinada (representativa de la tasa de rendimiento que
un inversionista potencial esperaria de esta propiedad) para llegar a un valor
presente neto (NPV).

El flujo de ingresos netos se compone de:

* Ingresos brutos del alquiler

* Valor de salida de la propiedad (= valor en reventa al final del flujo)

Menos

* Gastos operativos

* CAPEX o inversiones

* Gastos de adquisicion
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2.7.

La indexacion y el crecimiento del mercado se reflejan en el cash flow. Debe
destacarse que las suposiciones sobre estos dos elementos son las propias
estimaciones del tasador basadas en pronosticos, experiencia y conocimiento del
mercado.

La siguiente tabla representa las consideraciones clave tomadas por Gesvalt en su
valoracion.:

Consideraciones valoracion Rentabl_l L2l VRIS
de salida mercado (€)
Pie de la Cruz, 14 7,7% 6,0% 789.540 1.975.000
Lepanto, 28 9,2% 6,0% 799.722 950.000
Alberique, 10 14,3% 6,0% 470.964 850.000
Ribera, 6 9,2% 6,0% 2.107.818 6.260.000
Virgen de Puig, 24 5,9% 6,0% 931.513 910.000
Virgen de Puig, 28 5,6% 6,0% 809.745 1.050.000
San Cristobal, 7 5,1% 6,0% 823.874 1.112.000
Pamplona, 59 8,1% 5,3% 0 1.700.000
Ronda Carril, 78 5,8% 5,5% 0 1.420.000
Josep Tarradellas, 44 6,4% 5,5% 0 1.750.000
Varsovia 16-18 6,0% 5,0% 0 1.700.000
Total 19.677.000

De los doce activos objeto de valoracién cinco de ellos se encuentran en
arrendamiento y no requieren inversion adicional en Capex, mientras que los siete
restantes estan siendo objeto de reforma con la consecuente inversion en Capex
necesaria.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

El objetivo de NEXT POINT es convertirse en un referente en el sector inmobiliario
en Espafia a medio plazo. Para ello, el Grupo est4 trabajando en la creacion de una
cartera de edificios ubicados en las principales areas urbanas de Espafia y, en
particular, en los centros urbanos de las grandes ciudades donde la demanda es méas
estable y donde la generacion mas joven eventualmente se muda desde las areas
rurales.

El Grupo centra sus inversiones en el segmento de arrendamientos urbanos y su
objetivo es colocar a la Sociedad como uno de los principales actores en el segmento
de atencion a personas mayores en Espafia.

La estrategia en su posicionamiento en el sector de la vivienda para la tercera edad,
se basa en los siguientes hechos del mercado:
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e Creciente envejecimiento de la poblacién. 18.8% de la poblacién tiene 65
afios 0 mas, estimando que este porcentaje se incrementara hasta el 34.6%
para 2066 (datos provenientes del INE, Proyecciones de la poblacion)

e Mercado fragmentado con 7 operadores principales que representan el 17%
del mercado total (informe mercado espafiol “Residencias para la tercera
edad, Teaser de Mercado, 2018 Q4” preparado por la consultora
inmobiliaria CBRE, en adelante “CBRE”)

Sector resiliente caracterizado por elevados indices de ocupacion que dan
como resultado flujos de caja estables.

e Demanda desatendida. La Organizacién Mundial de la Salud (en adelante
“OMS”) sitda el nUmero 6ptimo de camas en un 5% de la poblacion. Espafia
estd por debajo, en un 4.3%, segun se menciona en el citado informe de
CBRE.

El Grupo busca también un buen posicionamiento en el sector de alquiler de
temporada, cubriendo tanto la demanda turistica de larga estancia como de
profesionales con proyectos a corto plazo en ciudades espafolas:

e Espafia ocupa el primer lugar del ranking de 2019 sobre competitividad y
atractivo turistico elaborado entre 140 naciones, segn un informe del Foro
Econémico Mundial

e Recibe 81.9 millones de turistas, generando un negocio que representa el
5.4% del PIB (fuente: WTTC, World Travel and Tourism Council)

e Ademas, es notable su atractivo para conferencias y ferias internacionales

La estrategia del Grupo estd dirigida a los activos en alquiler que seran
administrados por operadores especializados bajo términos triple neto,
preferentemente. Tanto en el &mbito del cuidado de personas mayores como el
sector de estancias de corta duracion se seleccionan operadores especializados en
su sector y con una trayectoria consolidada. El grupo selecciona edificios bien
ubicados en las principales areas metropolitanas, bien construidos, bien mantenidos
y bien comunicados.

El objetivo es obtener rendimientos principalmente a través del flujo de efectivo de
los ingresos generados por los activos que el Grupo posee. También hay un factor
de revalorizacion del capital que, debido al punto de entrada al mercado, tambien
puede ser significativo. Por lo tanto, el Grupo podra materializar estas plusvalias y
vender algunos de los activos de su cartera si se considera que han alcanzado su
punto 6ptimo de retorno del capital, pero también a través del valor total del Grupo,
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debido la composicion de la cartera de edificios del Grupo (tamafio, ubicacion,
rentabilidad, etc.) con el fin de optimizar la cartera de edificios a largo plazo.

Todas las adquisiciones de los activos del Grupo se estudian cuidadosamente e
implican un plan de desarrollo especifico para cada propiedad de acuerdo con sus
caracteristicas y potencial, asi como un estudio detallado de la demanda.

Siguiendo esta estrategia de especializacion (transacciones triple neto) pero flexible
en los aspectos mencionados anteriormente (ubicacién, tamafio, etc.), la estrategia
de salida se decidird a nivel de activos y, teniendo en cuenta la situacion del
mercado, se analizara si se realiza la venta al sector minorista (venta unitaria por
unidad) o si se sigue un enfoque institucional (venta total a otro inversor). El
primero tiende a aumentar el rendimiento absoluto / maltiplo de capital, pero tiene
mas riesgo de ejecucion (venta total hasta la Ultima unidad). Este ultimo puede no
maximizar el rendimiento absoluto, pero obviamente reduce el riesgo de ejecucion
y tiempo y puede proporcionar una tasa de rendimiento interna mas alta (debido a
un retorno anterior en el tiempo).

El Grupo tiene como objetivo una relacion LTV del 65%, a través de préstamos
bancarios, préstamos hipotecarios y, eventualmente, mediante bonos o emisiones
en mercados financieros alternativos una vez que alcance la masa critica suficiente.
Dependiendo del ciclo de los tipos de interés, se evaluard la combinacion de
financiacion de tipo fijo y variable, considerando operaciones de cobertura para
evitar los potenciales impactos negativos de un posible aumento del tipo de interés
variable, de modo que su financiacion sea principalmente a tipo fijo o con cobertura
del tipo de interés variable.

NEXT POINT aspira a desarrollar una estrategia sostenible y respetuosa con el
medio ambiente. Para ello, su estrategia de inversion se centrara en la adquisicion
de activos bien conectados a las redes de transporte publico para minimizar las
emisiones de CO2.

Ventaja competitiva:

La principal ventaja competitiva de NEXT POINT es un fuerte enfoque en su
estrategia de adquisicion y gestion, con sus activos ubicados en el centro o
vecindarios cercanos en las principales ciudades espafiolas, y especializados en
asociaciones a largo plazo con socios locales y especializados, solventes y con un
historial acreditado.

El tamafio de NEXT POINT hace posible que la Sociedad actue de forma agil,

flexible y resolutivamente, adaptandose rapidamente a los cambios del entorno y
permitiendo cerrar oportunidades con rapidez y eficiencia.
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Ademas, la experiencia y los conocimientos del equipo directivo deberian
permitirle al Grupo encontrar un flujo significativo de buenas oportunidades para
invertir capital en activos que operen de manera estable y recurrente para generar
rendimientos adecuados para los inversores a través del alquiler y, eventualmente,
a través de desinversiones especificas.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor son las siguientes
Promotores con experiencia en el mercado inmobiliario.

Los Socios Fundadores aportan a la Socimi sus conocimientos y experiencia en la
industria inmobiliaria internacional, al participar en el proceso de toma de
decisiones en los proyectos y la gestion de la empresa. Esta contribucion permite
generar economias de escala, una vision calificada para la seleccién de proyectos y
el uso de soluciones aplicadas en otros proyectos.

Equipo

La base de la ventaja competitiva de NEXT POINT es sin duda su capital humano.
El talento del equipo hace posible el éxito del proyecto. Por ello esta formado por
profesionales con solida experiencia y mas de 20 afios acumulados en el sector, con
capacidad y habilidad para trabajar en un entorno cambiante y de transformacién
continua.

Ademas, la Compafiia cuenta con la solidez del Consejo de Administracion y de
Value con una larga y exitosa experiencia en el sector inmobiliario internacional.

El alcance del equipo gestor abarca desde la identificacion de oportunidades,
analisis de viabilidad, marketing, y el desarrollo de alianzas estratégicas con
partners reconocidos en el sector correspondiente. Para ello, cuenta con una extensa
red de contactos especializados en el sector que facilita el poder encontrar
oportunidades por debajo del precio de mercado.

Diversificacion de activos

La inversion se enfoca en edificios polivalentes ubicados en areas seleccionadas en
cada distrito / vecindario para ofrecer la mejor propiedad, principalmente con
ubicacion en los centros de las ciudades y los vecindarios circundantes. La
capacidad de identificar estos activos permite adquirirlos a precios mas bajos que
los precios de mercado y reposicionarlos para optimizar su valor de mercado.

El Grupo persigue una estrategia de diversificacion de los activos, tanto por su
presencia en diversas ciudades y comunidades, como por su presencia en diferentes
sectores (geriatrico, turistico y residencial entre otros). Ademas, se buscan edificios
polivalentes que sean facilmente adaptables a diferentes usos segun la demanda del

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 95



momento, con el objetivo de obtener una cartera estable, ante la incertidumbre de
los ciclos econémicos.

Estructura

El tamafio de la Compafiia permite tener la flexibilidad y agilidad necesaria para
adaptarse al entorno cambiante actual. EI proceso de toma de decisiones es rapido,
siendo esta una ventaja competitiva para cerrar operaciones.

Con un enfoque en la innovacion, la adaptacion al cambio y la busqueda de las
oportunidades mas atractivas para el inversor, el equipo gestor esta continuamente
analizando la evolucion del mercado y nuevas tendencias, para poder tener acceso
a las mejores oportunidades.

Estrategia activa de marketing

La definicion de un plan comercial para cada proyecto con el objetivo de maximizar
los ingresos y reducir la tasa de vacantes es el hilo conductor de toda la actividad
de marketing, y esta presente activamente en todas las etapas del proyecto: desde la
definicion del informe de demanda hasta la elaboracion de contratos con inquilinos
y operadores debidamente auditados, a través de la redaccion de las valoraciones
del activo en diferentes etapas entre la compra y el lanzamiento al mercado.

Fuerte grupo de inversores
El Consejo de Administracion de la Sociedad tiene una red solida y extensa red de

inversores activos que proporcionan los fondos necesarios para desarrollar una
estrategia de adquisicion ambiciosa.
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2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las
caracteristicas y actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion
o situacion del Emisor

La estructura corporativa del Grupo esta formada por:

Next Point

Capital Socimi, S.A.

REIT Pamplona 59, 5.L.U.

REIT Pie de la Cruze, S.L.U.

Lepanto Alberique, S.L.U.

REIT Ribera, S.L.U.

REIT Virgen, S.L.U.

VIV, Building 1, S.L.U.

VIV, Building 2, S.L.U.

VIV. Building 3, S.L.U.

VIV, Building 4, S.L.U.

VIV. Building 5, S.L.U.

NEXT POINT Capital SOCIMI es la sociedad matriz titular de la totalidad del
capital social de las siguientes sociedades (las “Filiales”):

REIT Pamplona 59, S.L.U:

Esta Filial es titular de seis fincas del inmueble sito en la calle Pamplona,
59 de Barcelona. EIl inmueble se encuentra actualmente en arrendamiento y
esta destinado a uso residencial, arrendando los apartamentos directamente
a los inquilinos, sin recurrir a un operador.

REIT Pie de La Cruze, S.L.U:

Esta Filial es titular del inmueble sito en la calle Pie de la Cruz, 14 de
Valencia. El inmueble se encuentra actualmente en proceso de reforma.
Dicho inmueble ha sido considerado de uso turistico conforme al proyecto
elaborado por el Grupo para este inmueble, solicitud de licencias de uso
turistico, y valoracion por parte de Gesvalt como inmueble de uso turistico,
si bien el Grupo se plantea cambiar su uso futuro como inmueble residencial
en vez de turistico.
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e REIT Lepanto Alberique, S.L.U:

Esta Filial es titular de dos inmuebles sitos en la calle Lepanto, 28 y en la
calle Alberique, 10 de Valencia. Los inmuebles se encuentran actualmente
en proceso de reforma y seran destinados a alquiler turistico una vez acabe
el mismo, habiendo firmado un contrato triple neto con el operador Valencia
Guest para su explotacion.

e REIT Ribera, S.L.U:

Esta Filial es titular de 20 fincas urbanas del inmueble sito en la calle Ribera,
3 de Valencia. EI inmueble se encuentra actualmente en proceso de reforma
y seré& destinados a alquiler turistico una vez acabe el mismo, habiendo
firmado un contrato triple neto con el operador Urban vida para su
explotacion.

e REIT Virgen, S.L.U:

Esta Filial es titular de tres inmuebles sitos en la calle Virgen de Puig, 24,
Virgen de Puig, 28, y Barrio San Cristébal, 7 de Valencia. Los inmuebles
se encuentran actualmente en proceso de reforma y serdn destinados a
alquiler turistico una vez acabe el mismo.

Para los edificios de la calle Virgen de Puig, 24 y Virgen de Puig, 28, la
Filial ha firmado un contrato triple neto con el operador Urban vida para su
explotacion.

El edificio de la calle Barrio San Cristobal,7 esta previsto que sea explotado
por un operador externo bajo un contrato triple neto al igual que el resto de
inmuebles de la Filial.

e VIV, Building 1, S.L.U:
Esta Filial es titular de cuatro inmuebles sitos en la calle Ronda Carril, 78 de
la Garriga (Barcelona), Josep Tarradellas, 44 de Blanes (Gerona) y Varsovia
16-18 de Barcelona.
Los inmuebles se encuentran actualmente en arrendamiento, destinados al

uso como residencia geriatrica. Los tres inmuebles se encuentran arrendados
al grupo La Vostra Llar, que opera las residencias geriatricas
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e VIV, Building 2, S.L.U. (no auditada):

A fecha del presente Documento Informativo la Filial no es titular de ningun
inmueble ni tienen compromisos de adquisicion futuros.

e VIV, Building 3, S.L.U. (no auditada):

A fecha del presente Documento Informativo la Filial no es titular de ningun
inmueble.

VIV BUILDINGS 3, SLU suscribio el 3 de diciembre de 2019 un contrato
privado de promesa de compraventa con arras penitenciales (el “Contrato
de Arras”) para la adquisicion de un lote de 15 apartamentos con plaza de
aparcamiento y trastero en una ciudad costera de la provincia de Gerona.

El Contrato de Arras fue novado el 14 de febrero de 2020 y posteriormente
el 19 de marzo de 2020 comprometiéndose las Partes a formalizar la
escritura de compraventa en el plazo maximo de 2 meses tras la finalizacién
del estado de alarma declarado por el Real Decreto 463/2020, de 14 de
marzo.

En virtud de este Contrato de Arras, VIV Buildings 3 entregd a la parte

vendedora la cantidad de 197.000 euros en concepto de arras penitenciales.
Una vez se haya adquirido el inmueble, éste sera destinado a alquiler

turistico, siendo explotado por un operador externo bajo un contrato triple
neto.

e VIV, Building 4, S.L.U. (no auditada):

A fecha del presente Documento Informativo la Filial no es titular de ningdn
inmueble ni tienen compromisos de adquisicion futuros.

e VIV, Building 5, S.L.U. (no auditada):

A fecha del presente Documento Informativo la Filial no es titular de ningin
inmueble ni tienen compromisos de adquisicion futuros.

2.9. En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

NEXT POINT no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho
de propiedad intelectual que afecte a su negocio.
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2.10.

Las actividades implantadas actualmente en los Inmuebles (como apartamentos
turisticos y centros geriatricos y de tercera edad) resultan coherentes con la
normativa urbanistica aplicable.

Los operadores de los activos cuentan con las licencias necesarias para la
implantacion y desarrollo de la actividad de arrendamiento de temporada en las
Fincas Pamplona y de residencia para la tercera edad en los tres activos
residenciales sitos en Blanes, la Garriga y Barcelona (calle Varsovia).

A fecha del presente Documento Informativo las licencias de obras exteriores de
los inmuebles de Lepanto 28, Pie de la Cruz 14, Virgen de Puig 24 y 28 y Barrio
San Cristobal 7 se encuentran en proceso de ser otorgadas por el Ayuntamiento de
Valencia. (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo)

Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacién sobre posible concentracion en determinados productos...)

Desde el punto de vista de la diversificacion geografica, siete de los once edificios
(que representan un 67% de la valoracion total de los activos) se encuentran en la
ciudad de Valencia, sin que esto suponga ninguna debilidad, ya que desde el punto
de vista de evolucion del mercado inmobiliario se trata de una de las zonas que
presentan unas mayores expectativas de crecimiento. El resto de edificios se
encuentran en la Comunidad Auténoma de Catalufia, dos en la ciudad de Barcelona,
uno en La Garriga (Barcelona) y otro en Blanes (Gerona).

El detalle de ingresos por edificio a 31.12.2018 y 31.12.2019 es el siguiente:

Ingrsos Ingresos
Compafiia Inmueble Cliente Actividad Alquiler Alquiler
2019 2018
REIT Pamplona 59, SLU Pamplona 59, Barcelona Varios A'qur']'gzzono 91771 15.932
REIT Pie de la Cruze S.L.U. Pie de la Cruz 14, Valencia Varios Alquiler 1.000 0
Ronda Carril 78, La Garriga Residencial Blanes, S.L.
VIV Buildings 1, SLU Josep Tarradellas 44, Blanes  Residencial La Garriga, S.L. Geriatrico 29.114 0

Varsovia 16-18, Barcelona Residencial Varsovia, S.L.

121.885 15.932
Los ingresos por alquileres se encuentran a 31.12.2019 concentrados en cinco de
los once inmuebles ya que los restantes siete se encuentran en proceso de reforma
y no estan ocupados.

Los ingresos de 2019 se corresponden principalmente con el alquiler del edificio de
la calle Pamplona 59 en Barcelona durante el aiio completo y el alquiler de las
residencias de ancianos de Ronda Carril 78 en la Garriga (Barcelona), Josep
Tarradellas 44 en Blanes (Gerona) y Varsovia 16 y18 en Barcelona durante 2 meses,
del 11 de noviembre a 31 de diciembre de 2019.
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2.11.

Los ingresos de 2018 se corresponden integramente con el alquiler del edificio de
Pamplona 59 en Barcelona durante los meses de octubre a diciembre 2018.

A medida que se vayan finalizando las obras de reforma de los restantes inmuebles
se iran ocupando todos los edificios con el consiguiente incremento de ingresos.

En relacion a la posible concentracion de clientes a 31.12.2019 el alquiler del
edificio de Pamplona 59 en Barcelona supone un 75% Yy los 3 alquileres de
residencias geriatricas de VIV Buildings, 1, SLU a la Vostra Llar, suponen el 24%
de los ingresos del Grupo en 2019.

A continuacidn, se incluye un desglose de los proveedores con mayor concentracion
a31.12.2019:

Proveedor 31.12.2018 31.12.2019
UOB ARQUITECTOS SLP 39.205
AUREN ABOGADOS Y ASES ORES 38.384
GABINETE MARTINEZ COMIN 38.123
GESVALT SOCIEDAD DETASACION, SA 26.050
J & A GARRIGUES SLP 25.174
CUATRECASAS 21.270
AUREN AUDITORES SP, SLP 20.684
MICHAEL PAGE GROUP SPAIN 19.150
ZDENKA LARA 19.000
CALALLARGA SL 17.965
OTROS PROVEEDORES (54) (*) 335.038
Total Ofros Gastos de Explotacion 600.044

(*) Ninguno de estos 54 proveedores superd el importe de 17.965 euros

Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad
del Emisor

El Grupo no ha realizado hasta la fecha inversiones significativas en instalaciones
o sistemas relacionados con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con
fines medioambientales. EI Grupo no cuenta con gastos ni derechos derivados de
emisiones de gases de efecto invernadero. La Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

Todos los inmuebles propiedad del Grupo cuentan con Certificado de Eficiencia
Energética, a excepcion del inmueble situado en la calle Alberique 10, que lo
obtendra una vez finalicen las obras que se estan ejecutando en el mismo.

No existen sistemas, equipos o instalaciones incorporados al inmovilizado material,
cuyo fin sea la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccién y mejora
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del medio ambiente. Tampoco se ha incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccion
y mejora del medio ambiente.

2.12. Informacion financiera

2.12.1. Informacion financiera correspondiente a los dos ultimos ejercicios (o
al periodo més corto de actividad del emisor), con el informe de auditoria
correspondiente a cada afio. Las cuentas anuales deberan estar
formuladas con sujecion a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), estdndar contable nacional o US GAAP, segun el caso,
de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimiento de
Incorporacion

La informacidn financiera del Grupo del ejercicio 2018 y 2019 incluida en
este apartado, ha sido elaborada partiendo de las correspondientes cuentas
anuales consolidadas formuladas bajo PGC y auditadas por Auren, a partir de
sus registros contables.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo de los ejercicios 2018 y 2019,
junto con su correspondiente informe de auditoria se incorporan como Anexo
Il al presente Documento Informativo.

Asimismo, a modo informativo se incorporan las cuentas anuales individuales
abreviadas de los ejercicios 2018 y 2019, junto con su correspondiente
informe de auditoria como Anexo Il al presente Documento Informativo.

A continuacion, se presentan los balances y cuentas de pérdidas y ganancias

consolidadas del Grupo, describiendo los principales epigrafes y sus
variaciones.
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a) Balance de situacion

Activo:

31.12.2018 (*) 31.12.2019 (**)

|ACTIVO NO CORRIENTE 4.550.373 19.684.942 |
Inmovilizado intangible - 1.680
Inmovilizado material 899.221 957.666
Inversiones inmobiliarias 3.650.414 18.293.508
Inversiones financieras a largo plazo 738 432.088
|ACTIVO CORRIENTE 191.962 2.024.941 |
Existencias 25.306 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 63.840 1.220.604
Periodificaciones a corto plazo 3.823 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 98.993 804.337
|TOTAL ACTIVO 4.742.335 21.709.883

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 8 de mayo y el 31 de diciembre de 2018

(**) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 1 de Eneroy el 31 de diciembre de 2019

Inmovilizado material:

En el apartado inmovilizado material se incluyen, principalmente. las
certificaciones de obra que inicialmente se registran como anticipo, para luego
activarse como mas coste de construccién, asi como anticipos para comprar
inmuebles que se destinaran al alquiler y, por tanto, se clasificaran como
inversiones inmobiliarias, pagados por las sociedades dependientes LEPANTO
ALBERIQUE, S.L.U, REIT VIRGEN, S.L.U. y VIV BUILDINGS 3, S.L.U. por
importes de 558.598 euros, 81.974 euros y 197.000 euros, respectivamente. En
el ejercicio anterior eran REIT RIBERA, S.L.U., REIT VIRGEN, S.L.U. y
LEPANTO ALBERIQUE, S.L.U. por importes de 541.345 euros, 216.950 euros
y 138.600 euros, respectivamente.

El total del epigrafe de anticipos de inmovilizado por ejercicios asciende a
940.161 euros a 31 de diciembre de 2019 y a 896.985 euros a 31 de diciembre
de 2018.

No existen terrenos ni construcciones que se deban considerar inmovilizado
material.
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Inversiones inmobiliarias:

Saldo a Entradas / Saldo a Entradas / Saldo a

8.05.18 Dotacion 31.12.18 Dotacion 31.12.19

Terrenosy

X 0 3.654.133 3.654.133 14.942.540 18.596.673
construcciones
Amortizacion 0 3.720 3.720 28237 31957
acumulada
Deterioro 0 0 0 271.208 271.208
Valor Neto Contable 0 3.650.413 3.650.413 14.643.095 18.293.508

El de talle del movimiento de las inversiones inmobiliarias de los ejercicios 2018
y 2019 se encuentra desglosado en el apartado 2.14.1 del presente Documento
Informativo (“Principales inversiones del Emisor™)

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:

El detalle de las cuentas es el siguiente:

Saldo a Saldo a
€ 31.12.18 31.12.19
Clientes 703 216.574
Deudores@arios 63.137 322.101
HHPPEDeudora 0 681.929
ValoriNeto®ontable 63.840 1.220.604

Los principales saldos registrados dentro del epigrafe “deudores varios” se
corresponden con provisiones de fondos de notarios, abogados y otros
proveedores de servicios profesionales, relacionadas con la constitucion de las
sociedades del grupo, adquisicion y reforma de activos y con el proceso de
incorporacion al MAB.

Las provisiones de fondos ascendian a 31 de diciembre de 2019 a 242.601 euros
sobre los 322.101 euros totales del epigrafe deudores varios.

Los principales saldos registrados dentro del epigrafe “clientes” son anticipos a
proveedores de servicios que no han sido prestados y que estan pendientes de

devolucién.

Los saldos registrados en el epigrafe HHPP deudora se corresponden con las
devoluciones correspondientes a las declaraciones de IVA del ejercicio 2019.
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Efectivo v otros activos liquidos equivalentes:

El efectivo y otros activos equivalentes se incrementd de 98.993 euros en
31.12.2018 a 804.337 euros 31.12.2019 principalmente debido a la financiacion

bancaria recibida y a las aportaciones de los Socios.

b) Pasivo y Patrimonio Neto:

31.12.2018 (*) 31.12.2019 (**)

|[PATRIMONIO NETO (33.227) (1.666.507)|
Fondos propios (33.227) (1.666.507)
Capital 63.000 63.000
Reservas (4.560) (13.016)
Resultados de ejercicios anteriores - (91.667)
Resultado del ejercicio (91.667) (1.624.824)
|PASIVO NO CORRIENTE 3.907.100 21.825.502 |
Deudas a largo plazo 3.907.100 21.825.502
Deuda con entidades de crédito - 4.085.902
Otros pasivos financieros 3.907.100 17.739.600
[PASIVO CORRIENTE 868.462 1.550.887 |
Deudas a corto plazo 183.683 835.219
Deuda con entidades de crédito - 135.961
Acreedores por arrendamiento financiero - -
Otros pasivos financieros 183.683 699.258
Deudas con empresas del grupo y asociadas a c/p 651.429 507.124
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 23.849 208.544
Acreedores varios 23.849 153.611
Otras deudas con Admin Publicas - 54.933
Periodificaciones a c/p 9.500 -
|TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.742.335 21.709.882

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 8 de mayo y el 31 de diciembre de 2018

(**) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 1de Eneroy el 31 de diciembre de 2019

1) Fondos propios

El capital social ascendia el 31 de diciembre de 2019 a 63.000 euros,
representado por 63.000 acciones de 1 euros de valor nominal cada una, todas
ellas de la misma clase y serie, totalmente suscritas y desembolsadas,

confiriendo los mismos derechos y obligaciones.

El Grupo obtiene a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018
resultados negativos ya que la mayoria de sus inmuebles se encuentran
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desocupados, al estar siendo éstos objeto de reforma y no poder obtener
ingresos con ellos.

La Filiales Reit Ribera, Reit Virgen y Lepanto Alberique no han generado a
fecha del presente Documento Informativo ningun ingreso.

El Grupo presenta a 31 de diciembre de 2019 reservas negativas como
consecuencia de la imputacion de los gastos de constitucion de las sociedades
contra patrimonio neto.

2) Pasivo no corriente

Deudas con entidades de crédito:

El detalle de los préstamos bancarios vivos al cierre del ejercicio 2019 era el
siguiente:

- El 3 de mayo de 2019 la Filial REIT Pamplona procedi6 a formalizar un
préstamo hipotecario con la entidad financiera Bankinter, S.A. por
importe de 800.000 euros con garantia hipotecaria del inmueble situado
en la calle Pamplona, 59 (Barcelona), cuyo vencimiento queda fijado el
2 de mayo de 2031, estableciéndose el primer pago de intereses el 2 de
junio de 2019 y el primer pago de capital el 2 de mayo de 2020.

Este préstamo hipotecario no esta sujeto a ningin covenant.

- El 19 de agosto de 2019 la Filial REIT Ribera procedi6 a formalizar un
préstamo hipotecario con la entidad financiera Banco Santander, S.A por
importe de 4.190.000 euros con garantia hipotecaria del inmueble situado
en la calle Ribera, 3 (Valencia), cuyo vencimiento queda fijado el 31 de
octubre de 2025, estableciéndose el primer pago de capital el 31 de
octubre de 2021, quedando hasta entonces obligado solamente al pago de
intereses.

De este préstamo de 4.190.000 euros se dispuso de 1.690.000 euros el 19
de agosto de 2019, quedando 2.500.000 euros a disposicion del Grupo
para ejecutar las pertinentes obras de renovacion, que deben ser
acreditadas.

Este préstamo hipotecario establece un covenant por el cual existe el
compromiso firme e irrevocable de no concertar otros créditos o
préstamos distintos del presente contrato, o cualquier otra forma de
financiacion comercial 0 no comercial con terceros que implique
endeudarse con los mismos, sean nacionales o extranjeros, en un
porcentaje superior al 65,00% del valor de su activo.
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Asimismo, en el contrato de préstamo hipotecario con Banco Santander
se establecen las siguientes garantias:

Prenda sobre el 100% de las acciones de la Filial que solicita el
préstamo hipotecario.

Prenda de los contratos de arrendamientos presentes y futuros que
recaen sobre el Activo.

Prenda de todos los derechos de crédito, importes e
indemnizaciones que recibieran por parte de cualquier asegurador
de las polizas de seguros relacionada con el Activo.

Prenda sobre los derechos de crédito derivados de los avales
garantia de los contratos de arrendamiento del Activo.

Rentas contrato domiciliadas irrevocablemente en Banco
Santander.

Fondo Reserva Servicio Deuda de 349.000 euros equivalente a 2
primeros afos Servicio Deuda

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, a juicio de
los administradores de NEXT POINT, el Grupo cumple en su totalidad
con todos los términos, condiciones, pactos y disposiciones de los
acuerdos de financiacion en vigor.

- El 18 de noviembre de 2019 la Filial Viv Buildings, 1 procedi6 a
formalizar el préstamo hipotecario con la entidad financiera Banco de
Sabadell, S.A. por importe de 1.740.000 euros con garantia hipotecaria de
los siguientes inmuebles:

o Calle Varsovia,16 y 18 de Barcelona
o Calle Josep Tarradellas, 44 de Blanes (Gerona)
o Ronda Carril, 78 de La Garriga (Barcelona)

Este préstamo hipotecario no esta sujeto a ningin covenant.
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El vencimiento del préstamo queda fijado el 31 de noviembre de 2034. El
primer pago se efectuara el 31 de diciembre de 2019.

El detalle de la deuda asociada calculada por inmueble al cierre del ejercicio
2019 es el siguiente:

Importe Importe Tipo de interés Ejercicio

Activo financiado ~ Banco . " .
concedido dispuesto anual concedido

Vencimiento Deuda a l/p

Pamplona, 59

Bankinter 800.000 800.000 2,50% 2019 2031 800.000
(Barcelona)

" . Banco
Ribera, 6 (Valencia) 4.190.000 1.690.000 2,25%(*) 2019 2025 1.690.000
Santander

Josep Tarradellas, 44
(Blanes/Gerona)

Ronda Carril, 78 (La Banco

. 1.740.000 1.740.000 2,25% 2019 2034 1.595.902
Garriga/Barcelona)  Sabadell

Varsovia, 16-18
(Barcelona)

6.730.000 4.230.000 4.085.902

(*)Tipo de interés del 2,25% anual hasta el 31 de octubre de 2020. En adelante el tipo de interés sera variable de euribor 1 afio +2,25%

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene una deuda con entidades de crédito
(incluyendo deudas a corto plazo) por un importe total de 4.221.864 euros.
Teniendo en cuenta la valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2019,
equivalente a 19,7 millones de euros, el ratio de endeudamiento “Loan To
Value” de la Sociedad es de un 22,18%, cumpliendo por tanto con los términos,
condiciones, pactos y disposiciones de los acuerdos de financiacién en vigor.

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2019, el 28 de febrero de 2020 se elevo
aescritura publica ante el Notario de Barcelona D. Miguel Angel Campo Giieri,
bajo el nimero 610 de protocolo, un contrato de préstamo hipotecario suscrito
entre Banco Santander, S.A. (como prestamista) y REIT Virgen (como
prestataria) por importe de 2.200.000 euros de principal, con un interés de
Euribor a 12 meses + 2,25%, con un limite del 0% para el Euribor. EI préstamo
tiene una garantia hipotecaria de los siguientes inmuebles:

o Calle Virgen de Puig,24 de Valencia
o Calle Virgen de Puig,28 de Valencia

Este préstamo hipotecario establece un covenant por el cual existe el
compromiso firme e irrevocable de no concertar otros créditos o préstamos
distintos del presente contrato, o cualquier otra forma de financiacion
comercial 0o no comercial con terceros que implique endeudarse con los
mismos, sean nacionales o0 extranjeros, en un porcentaje superior al 65,00% del
valor de su activo.
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Asimismo, en el contrato de préstamo hipotecario con Banco Santander se
establecen las siguientes garantias:

e Prenda sobre el 100% de las acciones de la Filial que solicita el
préstamo hipotecario.

e Prenda de los contratos de arrendamientos presentes y futuros que
recaen sobre el Activo.

e Prenda de todos los derechos de crédito, importes e
indemnizaciones que recibieran por parte de cualquier asegurador
de las pdlizas de seguros relacionada con el Activo.

e Prenda sobre los derechos de crédito derivados de los avales
garantia de los contratos de arrendamiento del Activo.

e Rentas contrato domiciliadas irrevocablemente en Banco
Santander.

e Fondo Reserva Servicio Deuda de 150.000 euros equivalente a 2
primeros afios Servicio Deuda

A juicio de los administradores de NEXT POINT, el Grupo cumple en su
totalidad con todos los términos, condiciones, pactos y disposiciones de
los acuerdos de financiacion en vigor.

Otros pasivos financieros:

El epigrafe otros pasivos financieros esta compuesto principalmente por
préstamos participativos.

Los préstamos participativos son suscritos por las Filiales con diferentes
Partnerships. Estos Partnerships, que estan compuestos por una pluralidad de
inversores individuales que no tienen vinculacion alguna con el Grupo, se
constituyen exclusivamente para financiar cada proyecto. El proceso de
captacion de fondos para cada uno de los Partnerships esta liderado por ROI
360, sociedad participada al 50% por Omer Rabinovitz y Ron Laor accionistas
fundadores de la Sociedad.
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Estos préstamos devengan un interés fijo mas una parte variable sobre el
beneficio del proyecto correspondiente una vez realizada la desinversion.,

Miembros

. . . . Tipo de Fecha de .
Sociedad financiada Prestamista del . po X Vencimiento  Saldo a l/p
. interés anual préstamo
partership
0, )0,
ROI 360 PIE DE SA’J_"E,’M
REIT PIE DE LA CRUZ LA CRUZ 21 beneficio del 26/03/2019 05/10/2023 2.244.600
proyecto
ROI 360 6% +60%
REIT PAMPLONA PAMPLONA 14 beneficio del 26/03/2019 01/04/2022 902.500
LTD proyecto
ROI 360 6% + 60%
REIT RIBERA 39 beneficio del 12/01/2020 18/06/2024 5.952.000
RIBERA LP
proyecto

6% + 60%
LEPANTO ALBERIQUE, ROI 360 LEP 28 -
2 b fi | 1 201 15, 2024 2.544,
SLU ALB 10 LP 8 eneficio de 8/03/2019 /03/20! 544.000
proyecto
ROI 360 6% + 60%
REIT VIRGEN, S.L.U VIRGEN 24 28, 29 beneficio del 12/01/2020 16/10/2024 3.696.000
LP proyecto
VIV BUILDINGS 1, ROI 360 6% +60%
S.LU ! VOSTRAYR 1 34 beneficio del 12/01/2020 18/11/2024 2.400.000
- LTD proyecto
Total 17.739.100

El beneficio del proyecto se calcula de la siguiente forma:

+Rentas por alquiler del activo

+Ingreso de la venta del activo

-Gastos del proyecto y explotacion del activo

-Gastos financieros (Incluidos propios intereses fijos del participativo)
-Gastos relacionados con la venta del activo

-Impuestos y tasas relativos al proyecto, explotacion y venta del activo

En los préstamos participativos identificados en este apartado 2.12.1 no se
establece ningun covenant.
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3) Pasivo corriente:

Deudas con entidades de crédito:

El detalle de la deuda a corto plazo con entidades de crédito a cierre del
ejercicio 2019, se muestra en la siguiente tabla:

. Tipo de
Activo Importe Importe . D .
interés

Ejercicio Deudaa Saldoa
Banco

Vencimiento Intereses

financiado concedido  dispuesto concedido clp c/p
anual

Josep
Tarradellas, 44
(Blanes/Gerona)

Ronda Carril, 78 Banco
(La Sabadell 1.740.000 1.740.000 2,25% 2019 2034 0 135.729  135.729
Garriga/Barcelo

na)

Varsovia, 16-18
(Barcelona)

4.230.000 0 135.729  135.729

. . .730.000
Otros pasivos financieros:

El detalle de los otros pasivos financieros a corto plazo a 31 de diciembre de
2019, correspondientes integramente con los intereses pendientes de pago
devengados de los préstamos participativos, es el siguiente:

Miembros Tipo de Fecha de
Sociedad financiada Prestamista del . p ) Vencimiento Saldo a c/p
. interés anual préstamo
partership
0,
ROI 360 PIE DE SA’JfS_O%
REIT PIE DE LA CRUZ LA CRUZ 21 beneficio del 26/03/2019 05/10/2023 221.118
proyecto
ROI 360 6% +60%
REIT PAMPLONA PAMPLONA 14 beneficio del 26/03/2019 01/04/2022 37.321
LTD proyecto
ROI 360 6% + 60%
REIT RIBERA 39 beneficio del 12/01/2020 18/06/2024 190.722
RIBERA LP
proyecto
LEPANTO ALBERIQUE, ROI 360 LEP 28 6% +60%
S.LU ALB 10LP 28 beneficio del 18/03/2019 15/03/2024 126.510
proyecto
ROI 360 6% + 60%
REITVIRGEN, S.L.LU  VIRGEN 2428, 29 beneficio del 12/01/2020 16/10/2024 106.008
LP proyecto
VIV BUILDINGS 1, ROI 360 6% +60%
S.LU ! VOSTRAYR 1 34 beneficio del 12/01/2020 18/11/2024 17.359
o LTD proyecto
Total 699.037
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Deudas con empresas del grupo vy asociadas

Otra de las fuentes de financiacion de Grupo son los préstamos con partes
vinculadas. Estos préstamos son suscritos por NEXT POINT y sus filiales con
accionistas de NEXT POINT o sociedades participadas por los accionistas o
miembros del Consejo de Administracion de NEXT POINT, devengando un
interés fijo.

El detalle de la deuda a corto plazo con empresas del grupo a cierre del ejercicio
2019 es el siguiente:

. Tipo de
. Limite . P ) Fecha de . Otras Saldo a
Prestamista - interés . Vencimiento Intereses
concedido préstamo deudasac/p clp
anual
Netxpoint
Capital Socimi, ROl 360 LTD 240.000 6% 29/11/2018  29/11/2019 16.123 240.000 256.123
S.A.
Netxpoint
Capital Socimi,  Nir Tuvia 19.900 6% 10/12/2018  10/12/2019 1.266 19.900 21.166
S.A.
RET o
mer 162.000 6% 07/09/2018  07/09/2019  11.444 0 11.444
PAMPLONA, 59 Rabinovitz
REITPIEDELA  INVEST 360
197.500 6% 09/09/2018  09/03/2019 20.891 197.500 218.391
CRUZ LTD
Total 619.400 49.724 457.400 507.124

El principal e intereses de estos préstamos se encontraban integramente
liqguidados a fecha del presente Documento Informativo a excepcion del
préstamo de 11.444 euros entre REIT Pamplona, 59 y Omer Rabinovitz que se
mantiene con un saldo vivo de 11.444 euros, correspondiente integramente a
intereses.
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c) Cuenta de resultados

31.12.2018 (*) 31.12.2019 (**)

[Importe neto de la cifra de negocios 15.932 121.885 |
Otros ingresos de explotacion - 843

Gastos de personal (1.330) (106.409)
Otros gastos de explotacion (69.490) (600.044)
Amortizacion del inmovilizado (3.720) (32.350)
Deterioro y resultado por enajenaciones inmovilizado (2.000) (271.208)
Otros resultados 5 (160)
| RESULTADO DE EXPLOTACION (60.603) (887.443)|
Ingresos financieros 1.516 4

Gastos financieros (32.580) (737.384)
| RESULTADO FINANCIERO (31.064) (737.380)|
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (91.667) (1.624.824)|

Impuestos sobre beneficios - -

[RESULTADO DEL EJERCICIO (91.667)  (1.624.824)|

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 8de mayo y el 31 de diciembre de 2018

(**) Cifras auditadas correspondientes al periodo entre el 1 de Eneroy el 31 de diciembre de 2019

Importe neto de la cifra de negocios

El Grupo ha experimentado un incremento de sus ingresos de 15.932 euros en
2018 a 121.885 euros en 2019, correspondiendo 91.771 euros a REIT
Pamplona, 59, S.L.U. por el alquiler del inmueble de la Calle Pamplona, 59 en
Barcelona durante el afio completo, (en 2018 solo se alquil6 durante 3 meses),
29.114 euros a Viv Buildings, 1 S.L.U. por los alquileres de las residencias
geriatricas de Ronda Carril, 78, en La Garriga (Barcelona), Josep Tarradellas,
44 en Blanes (Gerona) y Varsovia 16-18 en Barcelona al grupo La Vostra Llar,
tras su adquisicion, durante los meses de noviembre y diciembre de 2019 y
1000 euros a REIT Pie de la Cruze por un alquiler puntual de un local.

Es desglose de los ingresos durante el ejercicio 2019 es el siguiente:

Ingrsos Ingresos
Compariia Inmueble Cliente Actividad Alquiler Alquiler
2019 2018
REIT Pamplona 59, SLU Pamplona 59, Barcelona Varios A'q”;gzzorm 91771 15.932
REIT Pie de la Cruze S.L.U. Pie de la Cruz 14, Valencia Varios Alquiler 1.000 0

Ronda Carril 78, La Garriga Residencial Blanes, S.L.
VIV Buildings 1, SLU Josep Tarradellas 44, Blanes  Residencial La Garriga, S.L. Geriatrico 29.114 0
Varsovia 16-18, Barcelona Residencial Varsovia, S.L.

121.885 15.932
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Gastos de personal

Durante el ejercicio 2018, afio de constitucién de la Sociedad (8 de mayo de
2018) el namero medio de empleados ascendio a 1,20. En el ejercicio 2019, el
numero medio de empleados se incrementd de 1,20 a 3,91. Este incremento del
namero medio de empleados ha provocado el aumento de los gastos de personal
de 1.330 euros a 106.409 euros.

Otros gastos de explotacién:

Concepto 31.12.2019

Arrendamientos 19.051
Reparaciones y conservacion 37.453
Servicios profesionales 406.545
Primas de seguros 10.066
Servicios bamcarios 34.370
Suministros 8.561

Otros servicios 48.025
Total Servicios exteriores 564.071
Otros tributos 35.973

Total Otros gastos de explotacion 600.044

La partida de servicios profesionales, la mas relevante dentro de otros gastos
de explotacion tiene el siguiente detalle:

Concepto 31.12.2019

UOB ARQUITECTOS SLP 39.205
AUREN ABOGADOS Y ASESORES 38.384
GABINETE MARTINEZ COMIN 38.123
GESVALT SOCIEDAD DETASACION, SA 26.050
J & A GARRIGUES SLP 25.174
CUATRECASAS 21.270
AUREN AUDITORES SP, SLP 20.684
MICHAEL PAGE GROUP SPAIN 19.150
ZDENKA LARA 19.000
CALALLARGA SL 17.965
OTROS PROVEEDORES (17) 100.540
IVA NO DEDUCIBLE 40.999
Total Servicios profesionales 406.545
Deterioro:

A 31 de diciembre de 2019 se ha dotado un deterioro 271.208 euros por la
pérdida de valor de las inversiones en bienes inmuebles de Virgen de Puig 24
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y Virgen de Puig 28, de acuerdo a la valoracion independiente realizada por
Gesvalt a 31 de diciembre de 20109.

Gastos financieros:

Los gastos financieros a cierre de 2019 se corresponden principalmente con
699.037 euros de intereses de los préstamos participativos identificados
anteriormente.

2.12.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas, se informara de los motivos,
actuaciones conducentes a la subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales abreviadas
individuales de la Sociedad del ejercicio 2019 (ver Anexo Il y Il del presente
Documento Informativo) fueron auditadas por Auren, el cual emiti6 el correspondiente
informe de auditoria con fecha 13 de mayo de 2020, en el que no expresd opiniones
con salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales consolidadas y las cuentas anuales abreviadas individuales del
ejercicio 2018 (ver Anexo Il y Il del presente Documento Informativo) fueron
auditadas por Auren, el cual emitio el correspondiente informe de auditoria con fecha
25 de julio de 2019, en el que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas.

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad esta obligada como minimo a distribuir dividendos conforme a lo previsto
en la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De
conformidad con la Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro de los
seis (6) meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio. En este sentido, ver el
apartado “Porcentajes de preceptiva distribucion de beneficios bajo el régimen de
SOCIMI” de la subseccion 2.6.3 relativa a la “Informacion fiscal”.

La Sociedad no ha llevado a cabo hasta la fecha en ninguno de los ejercicios, pago
alguno en concepto de dividendos. Los estatutos sociales establecen la politica de
dividendos con arreglo a los requisitos exigidos a las SOCIMI.

En relacion con lo anterior, el articulo 23 de los Estatutos establece lo siguiente:

Articulo 23.- Distribucion de beneficios y condiciones especiales de
tributacion de los accionistas

a) Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, constituira
el beneficio liquido de la Sociedad el remanente de los ingresos de la misma,
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una vez deducidos los gastos de explotacion y administracion, incluso
intereses y amortizaciones de obligaciones que pudieran emitirse y las
cantidades que se destinen a amortizacion de los efectos, maquinas, enseres
y demas bienes que constituyan el activo social.

b) La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado de acuerdo
con el balance aprobado distribuyendo dividendos a los accionistas en
proporcion al capital que hayan desembolsado de conformidad con lo
previsto en la Ley de SOCIMIs y, entre otros, en su articulo 6, con cargo a
los beneficios o a reservas de libre disposicion, una vez cubierta la reserva
legal y estatutaria, en su caso, y siempre que el valor del patrimonio neto
contable no sea o no resulte ser, a consecuencia del reparto, inferior al
capital social. ElI 6rgano de administracion o la Junta General de
accionistas podran acordar la distribucion de cantidades a cuenta de
dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en
la legislacién aplicable.

c) La Junta General podra acordar que el dividendo sea satisfecho, total o
parcialmente, en especie (incluyendo, en particular, pero sin limitacion,
dividendos consistentes en cuentas a cobrar o derechos de credito de los
que la Sociedad sea titular), siempre y cuando los bienes, derechos o
valores objeto de distribucion:

M sean homogéneos;

(i) estén admitidos a cotizacion en un mercado regulado o sistema
multilateral de negociacion -en el momento de la efectividad del
acuerdo- o se hayan establecido mecanismos adecuados para
facilitar su liquidez en el plazo maximo de un afio; y

(it1)  no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance
de la Sociedad.

El cumplimiento de las condiciones previstas en los apartados (i) a (iii)
anteriores no seré necesario cuando el reparto de dividendos en especie
haya sido unanimemente acordado por todos los accionistas de la
Sociedad en Junta universal o Junta convocada con ese propdsito a la
que hayan acudido todos ellos.

d) Los beneficios liquidos se distribuiran entre los accionistas en proporcion
a su participacion en el capital social. El reparto de los beneficios debera
acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada
ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

e) En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la
obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en
el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, el Organo
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de Administracion de la Sociedad podra exigir a los accionistas que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto
sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que
sirva como base para el calculo del gravamen especial, incrementado en la
cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre sociedades que grave el
importe total de la indemnizacidn, consiga compensar el gasto derivado del
gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

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

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

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

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

Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0
Efecto sobre la Sociedad: | — GISge — GISi =19 —19—0=0

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

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GI1Sge”): 19
Indemnizacion (“17): 19-1-(19 x0,1)/((1-0,1))=21,1119
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 21,11
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Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GIS17): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: | — GISge — GIS'=21,11 — 19 —2,11=0

La indemnizacion sera compensada con el dividendo que deba percibir el
accionista que haya ocasionado la obligacién de satisfacer el gravamen
especial.

En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con
anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la obligacién de
comunicacion, la Sociedad podrd, previa notificacion, retener a aquellos
accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la
Sociedad que no hayan facilitado todavia la informacion y documentacion
exigida en el Articulo 8 de estos estatutos, una cantidad equivalente al
importe de la indemnizacion que, eventualmente, debieran satisfacer. Una
vez cumplida la obligacion de comunicacion, la Sociedad reintegrara las
cantidades retenidas al accionista que no tenga obligacién de indemnizar a
la Sociedad.

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

En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda
causar un perjuicio a la Sociedad, el Organo de Administracion podra
exigir un importe menor al importe calculado de conformidad con lo
previsto en este apartado c).

Las reglas aplicables en el presente Articulo seran aplicables con respecto
a la distribucion de rentas analogas a los dividendos (v.gr., reservas, prima
de emisidn, etc.).

2.12.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo
sobre el Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, ni la Sociedad ni sus Filiales estan
incursas en ningun procedimiento judicial o extrajudicial que pueda tener un
impacto significativo sobre la situacion financiera, econdmica o patrimonial de
las mismas.
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2.13. Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccion,
ventas y costes del Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del
Documento Informativo

€ 31.03.2019(**) 31.03.2020(**)
|Importe neto de la cifra de negocios 21.424 86.262
Aprovisionamientos - (14)
Otros ingresos de explotacion - 690
Gastos de personal (5.760) (53.120)
Otros gastos de explotacion (80.209) (191.975)
Amortizacion del inmovilizado (5.644) (19.428)

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - -
Otros resultados - -

| RESULTADO DE EXPLOTACION (70.187) (177.584)
Ingresos financieros - 1.987
Gastos financieros (88.851) (305.192)
| RESULTADO FINANCIERO (88.851) (303.205)
| RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (159.038) (480.789)

Impuestos sobre beneficios - -

| RESULTADO DEL EJERCICIO (159.038) (480.789)

(**) Cifras no auditadas ni revisadas por el auditor

A continuacion, se detallan las partidas mas significativas de la cuenta de pérdidas
y ganancias durante el primer trimestre de 2020:

Ingresos:

Los ingresos del Grupo en el primer trimestre de 2020 ascendieron a 86.262 euros,
correspondiendo 25.326 euros a REIT Pamplona, 59, S.L.U. por el alquiler del
inmueble de la Calle Pamplona, 59 y 60.936 euros a Viv Buildings, 1 S.L.U. por
los alquileres de las residencias geriatricas de Ronda Carril, 78, en La Garriga
(Barcelona), Josep Tarradellas, 44 en Blanes (Gerona) y Varsovia 16-18 en
Barcelona al grupo La Vostra Llar.

Se puede observar un incremento de ingresos en el primer trimestre de 2020

respecto del primer trimestre de 2019, habiéndose generado en el primer trimestre
de 2020 ingresos equivalentes al 71% de los ingresos totales del ejercicio 2019,
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principalmente por la contribucién de las residencias geriatricas que en 2019 tan
solo estuvieron arrendadas durante los meses de noviembre y diciembre (ver
apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo).

Gastos de personal:

Los gastos de personal del Grupo en el primer trimestre de 2020 ascendieron a
53.120 euros, correspondientes a 5 empleados (CFO, contable, Project manager,
marketing y administracién)

Los empleados de marketing, administracion y el Project manager se incorporaron
al Grupo en el primer trimestre de 2020, incrementandose por tanto los gastos de
personal respecto del primer trimestre de 2019. En el primer trimestre de 2020 se
han generado gastos de personal equivalentes al 50% de los gastos de personal
totales del ejercicio 2019.

Otros gastos de explotacion:

Los otros gastos de explotacion del Grupo ascendieron a 191.975 euros en el primer
trimestre de 2020. Principalmente se componen de 154.369 euros de servicios
profesionales, 22.387 euros de suministros, 4.052 euros de primas de seguros y
3.313 de arrendamientos.

Gastos financieros:

Los Gastos financieros del Grupo ascendieron en el primer trimestre de 2020 a
303.205. Principalmente se componen de 273.511 euros de intereses de los
préstamos participativos, 26.114 euros de intereses por deudas con entidades de
créditos y 5.568 euros por deudas con empresas del grupo.

En el primer trimestre de 2020 se suscribid el préstamo hipotecario de 2.200.000

euros entre REIT Virgen, S.L.U. y el Banco Santander que ha devengado 1.268
euros de intereses.
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La cifra de negocio a 31 de mayo de 2020 asciende a 167.136 euros, de los activos
en rentabilidad se ha mantenido la facturacion de los alquileres de las residencias
geriatricas de VIV BUILDINGS 1, SLU vy se han reducido los ingresos de los 6
apartamentos de temporada de Reit Pamplona, 59, SLU a la mitad como
consecuencia del COVID-19. Asi mismo esta situacion ha supuesto un retraso de
aproximadamente 2 meses en la ejecucion de las obras de los inmuebles a rehabilitar
en Valencia.

En cuanto a los costes a 31 de mayo de 2020, los gastos de personal ascienden a
90.144 euros, habiéndose incrementado por la incorporacion el 1 de abril de la
Directora General. Los otros gastos de explotacion ascendieron a 317.807 euros, de
los que 230.755 euros se corresponden con servicios profesionales independientes.
Los gastos financieros ascendieron a 493.633 euros el resto de costes de se
mantienen estables y dentro de las cifras proyectadas.

2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos
por la informacion financiera aportada (ver puntos 2.12 y 2.13), ejercicio en
curso y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del
Documento.

2.14.1. Principales inversiones del Emisor en el ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2018, 31 de diciembre de 2019 y el ejercicio en curso

En el ejercicio en 2018:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre de 2018 por importe total escriturado
de 3.229.000 euros, se corresponden con el siguiente detalle:

Inversion por importe de 1.479.000 euros para la adquisicion de un inmueble
situado en Barcelona y por importe de 1.750.000 euros para la adquisicion de un
inmueble situado en Valencia:

e 1 de octubre de 2018: Se adquiri6 el inmueble situado en la C/Pamplona
59 por importe de 1.479.000 euros

e 5deoctubre de 2018: Se adquirié el inmueble situado en C/Pie de la Cruz
14 de Valencia por importe de 1.750.000 euros

Inmueble 2018
Pamplona,59 1.479.000
Pie de la Cruz, 14 1.750.000

Total adquisiciones 2018 3.229.000
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En el ejercicio en 2019:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre de 2019 por importe total escriturado
de 13.368.571 euros, se desglosan en 9.890.000 euros para la adquisicion de seis
inmuebles situados en Valencia, y 3.478.571 para la adquisicion de cuatro
inmuebles en Catalufa:

15 de febrero de 2019: Se adquirié el inmueble situado en la calle
C/Lepanto 28 de Valencia por importe de 750.000 euros

13 de marzo de 2019: Se adquiri6 el inmueble situado en la C/Alberique
10 de Valencia por importe de 636.000 euros

30 de mayo de 2019: Se adquirié el inmueble situado en la C/Virgen de
Puig 24 de Valencia por importe de 989.500 euros
30 de mayo de 2019: Se adquirié el inmueble situado en la C/Virgen de
Puig 28 de Valencia por importe de 989.500 euros

18 de junio de 2019: Se adquirio el inmueble situado en la C/Ribera, 3 de
Valencia por importe de 5.500.000 euros

16 de octubre de 2019: Se adquirié el inmueble situado en la C/San
Cristdbal 7 de Valencia por importe de 1.025.000 euros

18 de noviembre de 2019: Se adquiri6 el inmueble situado en la Ronda
Carril 78, la Garriga, Barcelona por importe de 764.268 euros

18 de noviembre de 2019: Se adquiri6 el inmueble situado en la C/ Josep
Tarradellas 44, Blanes, Gerona por importe de 1.269.428 euros

18 de noviembre de 2019: Se adquirié el inmueble situado en la
C/Varsovia 16 de Barcelona por importe de 846.332 euros

18 de noviembre de 2019: Se adquiri6 el inmueble situado en la
C/Varsovia 18 de Barcelona por importe de 598.525 euros
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Inmueble 2019

Lepanto, 28 750.000
Alberique, 10 636.000
Virgen del Puig, 24 989.500 (*)
Virgen del Puig, 28 989.500 (*)
Ribera, 6 5.500.000
San cristobal, 7 1.025.000
Ronda Carril, 78 764.286
Josep Tarradellas, 44 1.269.428
Varsovia, 16 846.332
Varsovia,18 598.525

Total adquisiciones 2019 13.368.571

(*) El desglose de 989.500 euros esta
compuesto de 89.500 euros de opcion de
compra y 900.000 euros de precio de
adquisicién

En estos inmuebles adquiridos se han realizado una serie de inversiones en obras
de mejora y acondicionamiento de los inmuebles, asi como se ha incurrido en costes
de adquisicion que han sido activados:

Project Mgm  Project Mgm Costes Costes
fees 2018 fees 2019 Activadosy  activadosy Amortizacion Deterioro
activados activados Capex 2018 Capex 2019

Precio Valor neto

contable

Adquisicion

REIT Pie de la Cruze,

v PiedelaCruz14  1.750.000 9711 0 191536 0 0 0 2.036.247
Lepanto, Alberique, SLU Lepanto 28 750.000 0 78.309 0 59.233 0 0 887.542
Lepanto, Alberique, SLU  Alberique 10 636.000 0 69.608 0 63.602 0 0 769.210
REIT Ribera, SLU Ribera 3 5500.000 0 332559 0 408.156 0 0 6.240.715
REIT Virgen SLU Virgen 24 989.500 0 73835 0 52260 0 -65.604 1.050.000
REIT Virgen SLU Virgen 28 989.500 0 73835 0 52260 0 -205.604 910.000
REIT Virgen SLU San Cristobal 7 1.025.000 0 0 0 11959 0 0 1.036.959
REIT Pamplona 59, SLU  Pamplona 59 1.479.000 71.901 0 0 66.986 -25.977 0 1.591.910
VIV Buildings 1, SLU  Ronda Carril 78 764.286 0 33589 0 32572 -1.269 0 829.178
VIVBuildings 1,5LU J05¢P 1269428 0 55,790 0 52910 2648 0 1.375.480

Tarradellas 44

VIV Buildings 1, SLU Varsovia 16 846.332 0 37.195 0 35.876 -1.068 0 918.335
VIV Buildings 1, SLU Varsovia 18 598.525 0 26.304 0 24,098 -99%5 0 647.932
Total 16.597.571 166.612 781.024 191.536 859.930 -31.957 -271.208 18.293.508

(*) El desglose de 989.500 euros esta compuesto de 89.500 euros de opcién de compray 900.000 euros de precio de adquisicion
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2.15.

En el ejercicio en 2020:

A 31 de marzo de 2020 se han incurrido en inversiones en Capex por importe de
334.033 euros.

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del
Documento Informativo.

La Filial VIV BUILDINGS 3, SLU firm6 un contrato de arras el 3 de diciembre de
2019 por un importe de 197.000 euros para la adquisicion de un lote de 15
apartamentos con plaza de aparcamiento y trastero en una ciudad costera de la
provincia de Gerona. El precio total de la compra venta sera de 1.970.000 euros.

Asimismo, el Grupo continuaré con la remodelacion de los edificios Alberique 10,
Lepanto 28, Pie de la Cruz 14, Ribera 3, Barrio San Cristdbal 7, Virgen de Puig 24
y Virgen de Puig 28 en Valencia, estimando invertir mas de 6 millones de euros en
dichos edificios.

Informacion relativa a operaciones vinculadas

Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento
Informativo.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre,
una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que
actla en concierto, ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o
indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control
sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y
operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se
consideran operaciones vinculadas:

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las das con
independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso debera
informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o
ventas de bienes, terminados o0 no; compras o ventas de inmovilizado, ya sea
material, intangible o financiero; prestacion o recepcion de servicios;
contratos de colaboracion; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias;
acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya
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sean en efectivo 0 en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos
devengados pero no pagados o cobrados; dividendos y otros beneficios
distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion; remuneraciones e
indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de
derechos de opcion, obligaciones convertibles, etc.); compromisos por
opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada,(...)”.

Se considera operacion significativa todas aquellas cuya cuantia supere el 1%
de los ingresos o fondos propios de la Sociedad.

31.12.2018 31.12.2019  31.03.2020

Importe neto de la cifra de negocios 15.932 121.885 86.262
Fondos propios -33.227 -1.666.507 n.a
1% de los ingresos 159 1.219 863
1% de los fondos propios 0 0 n.a

El Grupo realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a valores de
mercado. Adicionalmente, los precios de transferencia se encuentran
adecuadamente soportados por lo que el Consejo de Administracion de la
Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los
que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

Existen operaciones de préstamo y de prestacion de servicios entre la Sociedad
y sus Filiales si bien no se desglosan en este apartado al estar todas incluidas
bajo el mismo perimetro de consolidacion.

Ejercicio 2018:

(i) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

NEXT POINT y sus filiales han suscrito préstamos con accionistas de NEXT
POINT o sociedades participadas por los accionistas o los miembros del
Consejo de Administracion de NEXT POINT, devengando éstos un interés fijo.
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El detalle de la deuda con partes vinculadas a cierre del ejercicio 2018 es el

siguiente:
. . Tipo de
Sociedad . Limite . P . Fecha de . Otras Saldo a
. X Prestamista . [ECH ; Vencimiento Intereses
financiada concedido préstamo deudasac/lp clp
anual
Netxpoint
Capital Socimi, ROl 360 LTD 240.000 6% 29/11/2018 29/11/2019 1.762 240.000 241.762
S.A.
Netxpoint . .
Nir Tuvia
Capital Socimi, Golberg 19.900 6% 10/12/2018 10/12/2019 72 19.900 19.972
S.A.
RET PAMPLONA, Omer
o 162.000 6% 07/09/2018 07/09/2019 0 162.000 162.000
59 Rabinovitz
REITPIEDELA  INVEST 360
197.500 6% 09/09/2018 09/03/2019 9.042 197.500 206.542
CRUZ LTD
REITPIEDELA  NirTuvi
riuvia 20.000 6% 07/09/2018  07/07/2019 1.082 20000  21.082
CRUZ Golberg
Total 639.400 11.957 639.400 651.357

Adicionalmente, durante el ejercicio 2018 el Grupo ha mantenido
transacciones por importe de 71.901 euros con Value en concepto de los
servicios prestados en los contratos de asesoramiento descritos en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo. Value es una sociedad participada
por D. Ofer Lior y Liron Sason, accionistas mayoritarios y miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad 2019. Al cierre del ejercicio no
existian saldos pendientes de pago.

(ii) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Ver apartado (i) anterior relativo a las operaciones realizadas por los
accionistas, y Administradores.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no
han incurrido en ninguna situacion de conflicto de intereses que haya tenido
que ser objeto de comunicacion de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 229
de la Ley de Sociedades del Capital.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no
han percibido ninguna remuneracion.

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo

Ver apartado (i) anterior relativo a las operaciones realizadas por los
accionistas, y Administradores.
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Ejercicio 2019:

(i) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

NEXT POINT y sus filiales han suscrito préstamos con accionistas de NEXT
POINT o sociedades participadas por los accionistas 0 miembros del Consejo
de Administracion de NEXT POINT, devengando éstos un interes fijo.

El detalle de la deuda con partes vinculadas a cierre del ejercicio 2019 es el
siguiente:

Limite Tipode Fecha de Otras Saldo a

Prestamista interés . Vencimiento Intereses
concedido 1 préstamo deudasa c/p clp
ama

MNetxpoint

Capital Socimi, ROI360LTD 240.000 6% 29/11/2018  29/11/2019 16.123 240000 256123
SA.
Netxpoint
Capital Socimi, NirTuvia 19.900 6% 10/12/2018  10/12/2019 1.266 19.900 21.166
SA.
RET PAMPLONA, O

s Dmer 162.000 6% 07/03/2018  07/09/2019 11.444 0 11.444
59 Rabinovitz
RETPIEDELA  INVEST360

197.500 6% 09/03/2018  09/03/2019 20.891 197.500 218391

CRUZ LTD
Total 1.898.200 29724 457.400  507.124

Adicionalmente, durante el ejercicio 2019 el Grupo ha mantenido
transacciones por importe de 986.092 euros con Value en concepto de los
servicios prestados en los contratos de asesoramiento descritos en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo. Value es una sociedad participada
por D. Ofer Lior y Liron Sason, accionistas mayoritarios y miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad 2019. El saldo pendiente de pago a
cierre de ejercicio es de 453 euros.

(if) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Ver apartado (i) anterior relativo a las operaciones realizadas por los
accionistas, y Administradores.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no
han incurrido en ninguna situaciéon de conflicto de intereses que haya tenido
que ser objeto de comunicacion de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 229
de la Ley de Sociedades del Capital.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no
han percibido ninguna remuneracion.

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo

Ver apartado (i) anterior relativo a las operaciones realizadas por los
accionistas, y Administradores.
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Ejercicio 2020:

(i) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A fecha del presente Documento Informativo NEXT POINT vy sus filiales
tienen préstamos con accionistas de NEXT POINT o sociedades participadas
por los accionistas 0 miembros del Consejo de Administracion de NEXT
POINT, devengando éstos un interés fijo.

El detalle de la deuda con partes vinculadas a fecha del presente Documento
Informativo es el siguiente:

. Limite TIpO (,je Fecha de . CULS Saldo a
Prestamista i interés . Vencimiento Intereses deudas a
concedido préstamo clp
nual c/p

RET PAMPLONA, O

mer 162.000 6% 07/09/2018  07/09/2019  11.444 0 11.444
59 Rabinovitz
Total 162.000 11.444

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha mantenido
transacciones por importe de 50.000 euros con Value en concepto de anticipos
por los servicios prestados en la firma del contrato de arras de la Filial VIV
Buildings, 3 (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo)

(i1) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Ver apartado (i) anterior relativo a las operaciones realizadas por los
accionistas, y Administradores.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no
han incurrido en ninguna situacion de conflicto de intereses que haya tenido
que ser objeto de comunicacion de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 229
de la Ley de Sociedades del Capital.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no
han percibido ninguna remuneracion.

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo

Ver apartado (i) anterior relativo a las operaciones realizadas por los
accionistas, y Administradores.

2.16. Previsiones 0 estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros

De acuerdo con la Circular 2/2018 del MAB, en relacion con los requisitos de

incorporacion al MAB, se sefiala que las sociedades que en el momento de
incorporar a negociacion sus acciones no cuenten con 24 meses de actividad
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consecutivos auditados deberan presentar unas previsiones o estimaciones relativas
al ejercicio en curso y al siguiente en las que, al menos, se contenga la informacion
numérica, en un formato comparable al de la informacién periddica, sobre ingresos
0 ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio
antes de impuestos. Por ello y cumpliendo con lo estipulado en la mencionada
circular, se considera oportuno aportar las siguientes previsiones consolidadas bajo
normativa PGC para los ejercicios 2020 y 2021.

A continuacidn, se muestra una tabla con el resumen de las previsiones aprobadas
por el Consejo de Administracion con fecha 22 de junio de 2020. Estas
proyecciones han tenido en cuenta los efectos del COVID-19, considerando los
posibles impactos, (ver apartado 2.23.1.1 “Riesgo derivado del impacto del
coronavirus (COVID-19)”.

31.12.2018 (*) 31.12.2019(*) Pevision 2020 (**) Prevision 2021 (**)

|Importe neto de la cifra de negocios 15.932 121.885 468.326 1.731.707
Otros ingresos de explotacion - 843 - -
Gastos de personal (1.330) (106.409) (332.675) (370.737)
Otros gastos de explotacion (69.490) (600.044) (955.928) (602.033)
Amortizacion del inmovilizado (3.720) (32.350) (112.438) (344.123)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (2.000) (271.208) - -
Otros resultados 5 (160)

[ RESULTADO DE EXPLOTACION (60.603) (887.443) (932.715) 414813
Ingresos financieros 1.516 4 - -
Gastos financieros (32.580) (737.384) (1.317.834) (1.476.498)

[ RESULTADO FINANCIERO (31.064) (737.380) (1.317.834) (1.476.498)

[ RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (91.667)  (1.624.824) (2.250.549) (1.061.685)

Impuestos sobre beneficios

[ RESULTADO DEL EJERCICIO (91.667)  (1.624.824) (2.250.549) (1.061.685)

(*) Informacién financiera auditada

(**) Lainformacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningin trabajo de auditoria, revisién o aseguramiento de cualquier
tipo por parte del auditor de cuentas del Grupo.

Las proyecciones de la cuenta de resultados para los ejercicios 2020 y 2021 se han
realizado en base a los siguientes supuestos:

Ingresos:

Los activos de las sociedades Reit Pamplona, SLU y VIV BUILDINGS 1, SLU
estan integramente arrendados.

En el ejercicio 2020 se adquirird un inmueble por un valor de 1.970.000 Euros. Este
inmueble sera adquirido a finales del mes de Julio por la sociedad VIV
BUILDINGS 3, SLU bajo un contrato Triple Neto con un operador externo, el cual
explotara el inmueble.
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Adicionalmente los siguientes inmuebles también seran arrendados a un operador
turistico externo con un contrato Triple Neto:

e El inmueble de Alberique 10, Valencia se pondra en explotacion a finales
del mes de julio de 2020

e El inmueble de Lepanto 10, Valencia se pondra en explotacion en octubre
de 2020

e El inmueble de Virgen de Puig 24, Valencia se pondré en explotacion en
diciembre de 2020

e EIl inmueble de Virgen de Puig 28, Valencia se pondra en explotacion en
enero de 2021

e El inmueble de Barrio San Cristdbal 7, Valencia se pondra en explotacion
en febrero de 2021

e Elinmueble de Ribera 3, Valencia se pondra en explotacion en abril de 2021

e Elinmueble de Pie de la Cruz Valencia se pondré en explotacion en febrero
de 2021

Gastos de personal:

e En 2020 se incrementa el gasto de personal por las incorporaciones en la
Sociedad de un Project Manager y una administrativa en el mes de enero y
una Directora General en el mes de abril.

e En 2021 est4 prevista la incorporacion de un Controller.

Otros gastos de explotacién:

e En 2020 se produce un ligero incremento en los gastos de mantenimiento
derivados de la realizacion de las obras de rehabilitacion de los edificios en
Valencia. Una vez finalizadas y al entrar en operacion los inmuebles con contratos
Triple Neto con un operador externo estos gastos se veran sustancialmente

reducidos.

e Los gastos por servicios profesionales aumentan en 2020 por los honorarios de
asesores externos para la salida al MAB.

Las primas de seguro suben en 2020 y 2021 a medida que se actualizan las
coberturas a los edificios rehabilitados y se adquiere un nuevo inmueble.
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e Los gastos por impuestos (IBIS) aumentan en 2020 pues la mayoria de los
inmuebles se adquirieron en 2019 con el IBI del ejercicio ya pagado. En 2021 se
reducira este gasto con los contratos Triple Neto con el operador de los inmuebles.

Deterioro:

e No se espera que afloren otros deterioros de activos
Gastos financieros:
Los gastos financieros aumentan en la medida que:

a) Se dispone de los tramos de Capex de las financiaciones hipotecarias ya firmadas
para los edificios de Virgen de Puig 24, Virgen de Puig 28 y Ribera 3 (Valencia)

b) Se formalice la financiacion bancaria de los inmuebles
Lepanto 28, Alberique 10, Pie de la Cruze 14 y San Cristobal 7 (Valencia)

c) Se adquiera el inmueble en arras con una financiacién bancaria del 60%

Confirmacion de que las previsiones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion financiera historica

Las estimaciones presentadas por la Sociedad han sido preparadas utilizando
criterios comparables a los utilizados para la informacion financiera historica
presentada en el apartado 2.12 del presente Documento Informativo. Estas normas
y criterios de valoracion se encuentran asimismo recogidos en las cuentas anuales
consolidadas y cuentas anuales individuales abreviadas del ejercicio 2018 y 2019
(ver Anexo Il y I11). La informacidn financiera prospectiva incluida en el presente
apartado no ha sido sometida a ningln trabajo de auditoria, revision o
aseguramiento de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas del Grupo.

2.16.1. Asunciones y factores principales que podrian afectar
sustancialmente al cumplimiento de previsiones o estimaciones

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

¢ Riesgo derivado del brote de Coronavirus
e Riesgo de falta de licencia de ocupacion o de actividad

e Riesgo de ejecucion de las obras
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Riesgo asociado a la explotacion de los activos en arrendamiento

Riesgo de reduccidon del valor de mercado de los activos inmobiliarios

Nivel de endeudamiento

Ciclicidad del sector

2.16.2.  Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o
estimaciones, con indicacién detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 22 de junio de 2020 ha
aprobado estas estimaciones por unanimidad, como informacion para posibles
inversores, asi como el seguimiento de las mismas y su cumplimiento,
comprometiéndose a informar al Mercado en el caso de que las principales
variables de dicho plan de negocio adviertan como probable una desviacién, tanto
al alza, como a la baja, igual o mayor a un 10%. No obstante, lo anterior, por otros
motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrian ser significativas. En ambos
casos se constituira como Informacion Privilegiada a efectos de su comunicacion
al Mercado.

2.17. Informacién relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

2.17.1. Caracteristicas del drgano de administracion (estructura,
composicion, duracion del mandato de los administradores), que habra
de ser un Consejo de Administracion

El Consejo de Administracion de la Sociedad esta regulado en los articulos 17 al
20 de los Estatutos Sociales. Las principales caracteristicas del Consejo, en cuanto
a estructura, composicion y funcionamiento, son las que se indican a continuacion:

Estructura.
De acuerdo con el articulo 17 de los Estatutos Sociales, el Consejo de
Administracion estard compuesto por un minimo de tres (3) y un méaximo de nueve

(9) miembros. Para ser nombrado consejero no se requiere la condicion de
accionista.
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Composicion.

A la fecha del presente Documento Informativo, en virtud de los acuerdos
adoptados por la Junta General Extraordinaria y Universal de socios, el 2 de marzo
de 2020 y por el Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunion
celebrada el 3 de marzo de 2020, el Consejo de Administracion estd compuesto
los siguientes miembros:

Consejeros Cargo Carécter Fecha Nombramiento
Omer Rabinovitz Presidente Dominical 2-mar.-20
Ofer Lior Secretario-Consejero Dominical 2-mar.-20
Liron Sason Consejero Dominical 2-mar.-20
Nir Tuvia Goldberg Consejero Dominical 2-mar.-20

La Sociedad ha contratado a la firma DE DIOS-LANAU & ASOCIADOS para
dar soporte legal a la funcién del puesto de Secretario del Consejo, a través del
abogado D. Julian Carlos de Dios Garrido y su equipo asesoraran para llevar a
cabo un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia mercantil y
del mercado de valores. Se contempla incorporar la figura de Secretario no
Consejero en lugar del Secretario Consejero actual.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detalla la
participacion directa e indirecta de los consejeros en el capital social de la
Sociedad.

El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de Julio por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, (en adelante, “LSC”’) impone a los
consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion la
participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las personas vinculadas a
los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad, con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la
Sociedad, y comunicar igualmente los cargos o las funciones que ejerzan en dicha
sociedad.

A este respecto, a la fecha del presente Documento Informativo, D. Ofer Lior y
D. Liron Sason tienen, cada uno de ellos, una participacién del 50% de Value y
son miembros del érgano de administracion del mismo.

No obstante, si bien las situaciones descritas en el parrafo anterior pueden dar
lugar a conflictos de intereses. la LSC ofrece instrumentos para evitar que se
produzcan estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad el deber
de comunicar al Consejo de Administracién de la misma cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los
mismos pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador
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afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relevantes a la
operacion que el conflicto se refiera.

Duracion del cargo.

De acuerdo con el articulo 17 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la
Sociedad ejerceran su cargo durante un plazo de seis (6) afios, plazo que debera
ser igual para todos ellos, sin perjuicio de su releccion, asi como de la facultad de
la Junta General de cesarlos en cualquier momento de conformidad a lo
establecido en la LSC.

Adopcion de acuerdos.

El articulo 18 de los Estatutos Sociales establece que, salvo que imperativamente
se establezcan otras mayorias, el Consejo de Administracion validamente
constituido aprobara sus acuerdos por mayoria absoluta de los consejeros. La
regulacion relativa al funcionamiento del Consejo de Administracion, incluida la
adopcion de acuerdos, se regula en el articulo 18 de los Estatutos Sociales de la
Sociedad de la siguiente forma:

Articulo 18.- Régimen y funcionamiento del Consejo de Administracion

Correspondera a la Junta General la determinacién del nimero concreto de
Consejeros dentro del minimo y maximo indicado en el articulo anterior, asi
como la designacion de las personas gque hayan de ocupar tales cargos y que
no habran de ser necesariamente accionistas.

Si durante el plazo para el que fueron nombrados los Consejeros se
produjesen vacantes sin que existieran suplentes, el Consejo podréa designar
entre los accionistas a las personas que hayan de ocuparlas hasta que se
reuna la primera Junta General.

El Consejo nombrara en su seno un Presidente y, en su caso, uno 0 mas
Vicepresidentes, que sustituira al Presidente en caso de vacante, ausencia o
enfermedad. También designard un Secretario y, en su caso, un
Vicesecretario, que podran ser no Consejeros, que sustituira al Secretario en
caso de vacante, ausencia o enfermedad.

El Consejo de Administracidn debera reunirse, al menos, una vez al trimestre.
El Consejo de Administracidn sera convocado por su presidente o el que haga
sus veces. Los administradores que constituyan al menos un tercio de los

miembros del consejo podran convocarlo, indicando el orden del dia, para
su celebracion en la localidad donde radique el domicilio social, si, previa
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peticion al presidente, éste sin causa justificada no hubiera hecho la
convocatoria en el plazo de un (1) mes.

La convocatoria se cursard mediante carta, telegrama, fax, o cualquier otro
medio escrito o telematico que asegure la recepcion por los consejeros. La
convocatoria se dirigira siempre personalmente a cada Consejero, con una
antelacion minima de cinco (5) dias al de la fecha de la reunion. En caso de
urgencia, el plazo de convocatoria sera de 24 horas. Sera valida la reunion
del Consejo sin previa convocatoria cuando, estando reunidos todos sus
miembros, decidan por unanimidad celebrar la sesion.

Salvo que imperativamente se establezcan otras mayorias, el Consejo
quedara validamente constituido cuando concurran a la reunidn, presentes o
representados, siempre por otro consejero, un numero de éstos que alcancen,
como minimo, la mayoria absoluta de los vocales. En caso de numero impar
de Consejeros, la mayoria absoluta se determinara por defecto (por ejemplo,
(2) dos Consejeros han de estar presentes en un Consejo de Administracion
compuesto por (3) tres miembros; (3) tres en uno de (5) cinco; (4) cuatro en
uno de (7) siete; etc.).

Seran validos los acuerdos del Consejo de Administracion celebrados a
distancia, sea por videoconferencia, por conferencia telefénica multiple o
cualquier otro sistema analogo, siempre que los consejeros dispongan de los
medios técnicos necesarios para ello y se reconozcan reciprocamente, lo cual
debera expresarse en el acta del Consejo de Administracion y en la
certificacion de los acuerdos que se expida. En tal caso, la sesion del Consejo
de Administracion se considerara celebrada en el lugar del domicilio social.

El Consejero solo podra hacerse representar en las reuniones de este érgano
por medio de otro Consejero. La representacion se conferird mediante carta
dirigida al Presidente.

Sera valida la reunién sin necesidad de previa convocatoria cuando estando
reunidos todos los miembros del Consejo decidan, por unanimidad, celebrar
sesion. Correspondera al Presidente o quien haga sus veces dirigir y ordenar
los debates, fijar el orden de las intervenciones, asi como las propuestas de
resolucion.

Salvo que imperativamente se establezcan otras mayorias, los acuerdos se
adoptaran por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes o
representados en la sesion.

Los acuerdos se consignaran en acta, que sera aprobada por el propio
consejo al final de la reunién o en la siguiente, y que sera firmado por el
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Secretario de la Sesion, con el visto bueno de quien hubiera actuado como
Presidente.

Sin perjuicio de los apoderamientos que puedan conferir a cualquier
persona, el Consejo, podra delegar todas o algunas de sus facultades de
administracion y representacion -salvo las indelegables conforme a Ley de
Sociedades de Capital - en favor de uno o varios Consejeros-Delegados o
Comisiones Ejecutivas, estableciendo el contenido, los limites y las
modalidades de delegacion.

Los acuerdos del Consejo podran adoptarse por escrito y sin sesion, cuando
ningln consejero se oponga a este procedimiento, y quedaran constantes en
acta, en los términos sefialados en el articulo 100 del Reglamento del
Registro Mercantil.

2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y en el caso de
que el principal o los principales directivos no ostenten la condicion de
administrador, del principal o los principales directivos. En caso de que
alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado, condenado o
sancionado administrativamente por infracciones de la normativa
bancaria del mercado de valores, de seguros, se incluiran las aclaraciones
o0 explicaciones, breves, que se consideren oportunas.

La trayectoria y perfil profesional de los miembros del Consejo de Administracién
de la Sociedad se describe a continuacion:

D. Omer Rabinovitz. Presidente del Consejo de Administracion de NEXT POINT.

El Sr. Rabinovitz es licenciado en Economia y Contabilidad por la Hebrew
University de Israel y Asesor Financiero Certificado.

Es cofundador y accionista principal de la Sociedad. Asimismo, es experto en
gestion de inversiones, Planificador financiero acreditado y prestigioso
conferenciante.

Es accionista del Family Office Investor 360, con mas de 250 millones de euros de
patrimonio y activos bajo gestion. El Sr. Rabinovitz es, asimismo, cofundador del
proyecto inversor en Real Estate ROI360, y dirige el “fundraising”, incluyendo el
de los préstamos participativos (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo) y la relacion con inversores.

D. Nir Tuvia Goldberg. Consejero de NEXT POINT.

El Sr. Goldberg es licenciado en Direccion de empresas por el IDC College en Israel
y cuenta con numerosos cursos en financiacién e inversion inmobiliaria. Tiene
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experiencia en gestion de inversiones y es director de la division europea del grupo
Investor 360, que lidera la captacion de fondos para los préstamos participativos
(ver apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo).

Es cofundador de la Sociedad. Tiene experiencia en gestion de inversiones y es
director de la division europea del grupo Investor 360.

El Sr. Goldberg cuenta con una amplia experiencia como gestor de proyectos en
construccioén e infraestructuras de un alcance de decenas de millones de euros.

D. Liron Sason. Consejero de NEXT POINT.

El Sr. Sason es cofundador de la gestora Value y miembro del Consejo de
Administracion. EI Sr. Sason lidera la estrategia y desarrollo comercial de la
Sociedad desde la gestora Value, y dirige la sucursal en Israel. Se incorporo a la
actividad de Real Estate en Israel en 2014 y, un afio después, cred la sociedad de
gestion inmobiliaria Value, junto con Ofer Lior; en 2018 fundaron la Sociedad.
Liron es experto, ademas, en otros sectores como la industria de la alimentacion y
el sector de los viajes, entre otros. Cuenta con mas de 10 afios de experiencia como
emprendedor y empresario, con exitoso resultado en distintos sectores como el
turistico y la industria alimentaria.

D. Ofer Lior. Secretario-Consejero de NEXT POINT.

El Sr. Lior es cofundador de la gestora Value y miembro del Consejo de
Administracion. Experto en Real Estate, con extensa experiencia en el mercado
espafol. Lidera la expansion de negocio en Espafia, ademas de ser responsable de
planificacién e implementacion de estrategia. Como responsable de expansion,
identifica oportunidades de negocio para fortalecer la Sociedad y expandirla en
otros sectores y ciudades del pais. El Sr. Lior tiene amplia experiencia como
empresario y emprendedor en diversos sectores en contexto internacional, entre las
que destaca una sociedad de distribucién internacional enfocada en Estados Unidos
y América del Sur.

Latrayectoria y perfil profesional de los miembros de Alta Direccion de la Sociedad
se describe a continuacion:

Diia. Neus Giné Gras. Directora General de la Sociedad de NEXT POINT.

La Sra. Giné es licenciada en Ciencias Econdmicas y Empresariales por la
Universidad Auténoma de Barcelona y cuenta con un MBA de la Georgetown
University. Cuenta con una extensa carrera internacional en el area financiera,
desarrollo de negocio y de gestion de inversiones, especializandose en los Gltimos
afos en la gestion de Socimis y del sector inmobiliario.
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D. Juan Manuel Morante Gonzélez. Director Financiero de NEXT POINT.

El Sr. Morante es licenciado en Ciencias Empresariales y Master en Direccidn
Financiera por la Universidad Pompeu Fabra de Barcelona, Master en Direccion
Inmobiliaria y Urbanistica por la Universidad Autonoma de Barcelona y PDD por
el IESE. Tiene una dilatada experiencia profesional en administracion y finanzas en
los sectores inmobiliario e ingenieria de energias renovables, asi como en proyectos
internacionales, estructuracion financiera e incorporacion de vehiculos de
inversion.

2.17.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos
(descripcion general que incluird informacion relativa a la existencia de
posibles sistemas de retribucion basados en la entrega de acciones, en
opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones).
Existencia o no de cladusulas de garantia o blindaje de administradores
0 altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o
cambio de control.

El articulo 20 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece lo siguiente en
relacion con el régimen de retribucion de los consejeros:

Articulo 20.- Retribucion de los administradores

Los Consejeros son beneficiarios de un seguro de responsabilidad civil que la
Sociedad tiene contratado para sus administradores.

Los miembros del Consejo de Administracidn que tengan la consideracion de
consejeros independientes (entendiendo por tales aquellos designados en
atencién a sus condiciones personales y profesionales) tendran derecho a
percibir una retribucién por dicha consideracion que consistird en una
asignacion fija anual en metalico fijada por la Junta General de accionistas y
distribuida entre dichos consejeros por el Consejo de Administracion.

La remuneracidn se entendera establecida para cada ejercicio de doce meses.
En consecuencia, si un ejercicio social tuviere una duracién menor a doce
meses, el importe de la retribucion se reduciré proporcionalmente.

La remuneracidn podra satisfacerse con caracter periodico, ya sea semestral,
trimestral, o mensual, segun determine el Consejo de Administracion.

Lo previsto en este articulo sera compatible e independiente del pago de los
honorarios o salarios que pudieran acreditarse frente a la Sociedad, por
prestacion de servicios o por vinculacion laboral, segun sea el caso, con origen
en una relacién contractual distinta de la derivada del cargo de
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2.18.

2.19.

Administrador, los cuales se someteran al regimen legal que les fuere
aplicable.

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad de administradores y
directivos con Chubb European Group SE, Sucursal en Espafia con un limite 1
Millon de euros y vigencia hasta el 1 de agosto de 2020, cuya renovacion ya se ha
tramitado subiendo el limite a 2 millones de Euros.

No existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos
para casos de extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

Empleados. Numero total (categorias y distribucién geogréafica).

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo cuenta con 5 empleados:
una Directora General un Director financiero, un Project Manager, una contable y
una administrativa, tres mujeres y dos hombres respectivamente. A nivel geografico
todos los empleados tienen su puesto en Barcelona.

Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacién directa e indirecta
igual o superior al 5% del capital, incluyendo nimero de acciones y porcentaje
sobre el capital. Detalle de los administradores y directivos que tengan una
participacion directa e indirecta igual o superior al 1% del capital social

A fecha del presente Documento Informativo, NEXT POINT cuenta con 32
accionistas (excluyendo la autocartera), representando aquellos que tienen una
participacion total (directa e indirecta) igual o superior al 5% del capital social el
57,38%.

La composicion accionarial es la siguiente:

— Participacion total N

Accionista directae iFr)1adi recta (%) acciones Valoracion (€)
Omer Rabinovitz 17,95% 170.520 1.790.460

Ofer Lior 13,16% 125.048 1.313.004

Liron Sason 13,16% 125.048 1.313.004

Nir Tuvia Goldberg 6,58% 62.524 656.502

Bartal Electronic Enclosures Ltd 6,53% 62.000 651.000

27 accionistas minoritarios 40,52% 384.976 4,042.248
Autocartera 2,09% 19.884 208.782

Total 100% 950.000 9.975.000 |

A continuacion, detallamos las participaciones directas e indirectas de consejeros y
directivos iguales o superiores al 1% del capital social de NEXT POINT:
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2.20.

2.21.

2.22.

Consejeros Caracter Fecha Nombramiento

Omer Rabinovitz Presidente 17,95% Dominical 2-mar.-20
Ofer Lior Secretario-Consejero 13,16% Dominical 2-mar.-20
Liron Sason Consejero 13,16% Dominical 2-mar.-20
Nir Tuvia Goldberg Consejero 6,58% Dominical 2-mar.-20

Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis
con la diligencia debida, el Grupo dispone del capital circulante (working capital)
suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha
de incorporacion al MAB.

Declaracion sobre la estructura organizativa de la Sociedad

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una
estructura organizativa y un sistema de control interno que le permite cumplir con
las obligaciones informativas recogidas por la Circular del MAB 6/2018, de 24 de
julio, sobre informacion a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el MAB (ver Anexo V del presente Documento
Informativo).

Declaracion sobre la existencia Reglamento interno de conducta

De conformidad con lo establecido en el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de
noviembre, de servicios de pago y medidas urgentes en materia financiera, que
modifica la redaccion del articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores, no es
obligatorio la elaboracion y remision a CNMV el Reglamento Interno de Conducta
de la Sociedad en materia de Mercados de Valores. No obstante, el Consejo de
Administracion de NEXT POINT, en su reunion celebrada el 3 de marzo de 2020,
aprobd el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad en materia de Mercados
de Valores (el “Reglamento Interno de Conducta”)

A la fecha del presente Documento Informativo, el Reglamento Interno de
Conducta de la Sociedad figura publicado en la pagina web de la Sociedad
(https://nextpointsocimi.com/).

Tal y como se indica en la introduccion del Reglamento Interno de Conducta, éste
tiene por objeto establecer determinadas normas de conducta sobre materias
relativas a abuso de mercado que afectan a la Sociedad y sus Valores Afectados y,
en particular, aquellas relativas al tratamiento, utilizacion y divulgacion de la
Informacion Privilegiada.
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2.23. Factores de riesgo

El negocio, las actividades y los resultados de NEXT POINT y su Grupo estan
condicionados tanto por factores intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como
se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por factores exdgenos
gue son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que, antes de adoptar
cualquier decision de inversion en acciones de la Sociedad, ademas de toda la
informacidn contenida en el DIIM y la informacion publica de la Sociedad que esté
disponible en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan
tener en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en este apartado 2.23, cuya
materializacion o agravacion podrian afectar de manera adversa y significativa al
negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situacién financiera, econémica
o patrimonial del Grupo. Asimismo, los accionistas y/o potenciales inversores
deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera
adversa y significativa al precio de las acciones de NEXT POINT, lo que podria
conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a
los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su
mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.
Ademaés, podria darse el caso de que riesgos que actualmente sean desconocidos o
no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener un impacto
sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la
inversion en las acciones de NEXT POINT es adecuada para ellos, teniendo en
cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida en el presente
Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales
inversores en las acciones del Emisor deberan leer cuidadosamente esta seccion de
manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los
accionistas y/o potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros,
legales y fiscales, antes de llevar a cabo cualquier decision de inversion en relacién
con las acciones de NEXT POINT.

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacion no es
necesariamente una indicacion de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden
materializarse, ni tampoco indica la importancia potencial de los mismos, ni el
alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacion financiera, econdémica o patrimonial del Grupo.
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2.23.1. Riesgos operativos y de valoracion
2.23.1.1. Riesgo derivado del impacto del coronavirus (COVID-19)

Como consecuencia de la répida propagacion del COVID-19 fuera de China vy,
especialmente en Europa, el 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la
Salud elevo la situacion de emergencia de salud publica ocasionada por el virus a
pandemia internacional.

El impacto concreto de esta crisis sanitaria se esta traduciendo en una perturbacion
conjunta de oferta y demanda en la economia espafiola, que estd afectando a las
ventas de las empresas y generando tensiones de liquidez que podrian derivar en
problemas de solvencia y pérdida de empleos en los préximos meses. Como
consecuencia de ello, esta previsto que se produzca una importante desaceleracion
de la economia en 2020. Asumiendo que el impacto del COVID-19 es puntual y
limitado a un intervalo de tiempo concreto, cabria esperar un ligero efecto rebote
del crecimiento en 2021.

Si bien en estas circunstancias resulta dificil prever el impacto de la actual crisis
sanitaria, social y econdémica en la actividad del Grupo, la Sociedad prevé que el
sector inmobiliario se vea afectado con el impacto negativo correspondiente en las
actividades y negocio del Grupo.

No obstante, la Sociedad esta llevando a cabo gestiones con el objeto de hacer frente
a la situacion y minimizar el impacto de la pandemia, como, entre otras, el refuerzo
de la comunicacion con los inquilinos y operadores para dar soporte en el pago de
la renta mientras dure la crisis mediante férmulas que flexibilicen el pago de la renta
en funcion de la situacion de los residentes, o el interesarse por la implementacion
de protocolos de actuacion frente al coronavirus covid-19 en residencias de
mayores, para asegurar el bienestar de los residentes.

A 30 de junio de 2020 la Sociedad ha llegado a un acuerdo con su operador de
centros residenciales para mayores, para aplazar el pago de un 25% la renta de los
meses de abril, mayo y junio durante 6 meses, por lo que no habria un efecto en los
ingresos del afo.

En cuanto a los inquilinos de corta estancia, se han reducido la media ingresos de
alquiler mensuales en un 37% durante el segundo trimestre en relacién al primer
trimestre, como causa de terminaciones anticipadas de contratos. Sin embargo, la
Sociedad ha tomado las acciones necesarias y las unidades vacias se estan ocupando
a buen ritmo, esperando un segundo semestre en linea al afio anterior.
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23.1.2 Riesgo derivado de la influencia actual de los principales accionistas

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no estéa controlada por
ningan accionista. La suma de las participaciones de los Socios Fundadores
asciende al 52,65% del capital social de la Sociedad, pero los mismos no tienen
ningun acuerdo de accion concertada. Los intereses de los Socios Fundadores,
considerados en su conjunto y sin perjuicio de que como se ha sefialado no existe
concertacion entre ellos, podrian ser distintos de los del resto de los accionistas de
la Sociedad que ostenten una participacion accionarial minoritaria, lo que podria
influir significativamente en la adopcion de acuerdos por la Junta General de
accionistas de la Sociedad, asi como en el nombramiento de los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad.

2.23.1.3. Riesgo como consecuencia de que la actividad de Grupo esté operada
conjuntamente con un tercero externo

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, la
actividad del Grupo esta gestionada parcialmente por la empresa Value sociedad
participada por D. Ofer Lior, secretario-consejero y accionista de la sociedad y D.
Liron Sason, consejero y accionista de la Sociedad. En consecuencia, una gestion
incorrecta por parte de dicha empresa podria afectar a la situacion financiera,
proyecciones, resultados y valoracion del Grupo.

2.23.1.4. Conflicto de interés entre la Sociedad y Value B and J RE, S.L.

D. Ofer Lior y D. Liron Sason, accionistas y consejeros de la Sociedad y
administradores solidarios de las Filiales, son a su vez accionistas y administradores
de Value (cada uno de ellos tiene una participacion del 50% de Value). Esta
situacion podria dar lugar a situaciones en las que, de forma directa o indirecta, de
forma voluntaria o involuntaria, D. Ofer Lior y D. Liron Sason llevasen a cabo
acciones corporativas y de gestion que puedan entrar en conflicto con los intereses
de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede asegurar que los
intereses de Value coincidan con los intereses de los futuros accionistas de NEXT
POINT.

No obstante, en caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, la Ley de
Sociedades de Capital ofrece instrumentos adecuados para evitar que se produzcan
estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar
al Consejo de Administracion de la misma cualquier situacién de conflicto, directo
o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los mismos pudieran tener
con el interés de la Sociedad, y que el administrador/es afectado/s se abstenga/n de
intervenir en los acuerdos o decisiones relevantes a la operacion que el conflicto se
refiera.
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2.23.1.5. Historial operativo limitado

NEXT POINT se constituyé el 8 de mayo de 2018 por lo que tiene un track record
operativo limitado. La informacidn financiera disponible esta limitada al ejercicio
2018, en el periodo entre su constitucion en mayo de 2018 y diciembre 2018 y el
afio 2019 completo. Por lo tanto, los inversores en NEXT POINT tendran
informacion limitada de cara a evaluar las perspectivas del Grupo y una posible
decision relacionada con la inversion en las acciones de la Sociedad.

Al tener un historial operativo limitado no es posible asegurar que se superaran los
desafios operativos de una sociedad recientemente constituida, estando, por tanto,
sujeto a todos los riesgos e incertidumbres asociados con un negocio recientemente
formado.

2.23.1.6 Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los
contratos de explotacion de apartamentos turisticos suscritos con Urban Vida.

Tres de los once inmuebles que el Grupo tiene en cartera (Ribera 3, Virgen de Puig
24, Virgen de Puig 28), los cuales estan destinados apartamentos turisticos, seran
explotados por Urban Vida una vez finalicen las obras de remodelacion de los
mismos, en virtud de los contratos de arrendamiento “triple net” suscritos entre el
operador y las Filiales Reit Ribera, S.L.U., y Reit Virgen, S.L.U. Estos edificios
representan un 42% de la valoracion total de los activos del Grupo de conformidad
con el informe emitido por Gesvalt, por lo que de darse el caso de que Urban Vida
atravesara dificultades o circunstancias desfavorables, financieras o de cualquier
otro tipo, que le impidieran atender debidamente a sus compromisos de pago
asumidos en el contrato de explotacién, podria afectar negativamente a los
resultados o a la situacion financiera, econdémica y patrimonial del Grupo.

2.23.1.7 Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los
contratos de explotacion de residencias geriatricas suscritos con el grupo La
Vostra Llar

Los tres edificios destinados a residencias geriatricas que el Grupo tiene en cartera
son explotados por el grupo La Vostra Llar, en virtud de los contratos de
arrendamiento con VIV Building 1, S.L.U. Estos edificios representan un 25% de
la valoracion total de los activos del Grupo segun el informe emitido por Gesvalt,
por lo que, de darse el caso de que La Vostra Llar atravesara dificultades o
circunstancias desfavorables, que le impidieran atender debidamente a sus
compromisos de pago asumidos en el contrato de explotacion, podria afectar
negativamente a los resultados, asi como a la situacion financiera, econémica y
patrimonial del Grupo.
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2.23.1.8 Riesgos asociados a la valoraciéon

En fecha 13 de mayo de 2020, Gesvalt ha emitido un informe de valoracion de los
activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 que se adjunta a este Documento
Informativo como Anexo IlI.

El Informe de valoracion fue preparado de acuerdo con los estdndares de las
Normas Internacionales de Valoracion (NIV) emitidos por el Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS).

El Informe de valoracion se basa en principios de valoracién estandar y representa
las opiniones de Gesvalt como tasador independiente. También se basa en supuestos
sobre el mercado inmobiliario espafiol que posteriormente podrian resultar
incorrectos.

La valoracién de activos inmobiliarias se basa en una multitud de factores, entre
otros, rentabilidad del mercado, rentabilidad de salida, tasas de ocupacion, tarifas
de gestidn, contingencias y el entorno general del mercado. La valoracion de los
bienes contenidos en el informe de valoracion, por lo tanto, estan sujetos a
numerosas incertidumbres.

2.23.1.9 Riesgo derivado de la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI.

La Sociedad y sus Filiales han optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
de las SOCIMI, de conformidad con la Ley de SOCIMIs y, en consecuencia, estan
sujetas con caracter general a un tipo impositivo del 0%. No obstante, la Sociedad
o sus Filiales podrian perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de
SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo
impositivo en el que se manifieste alguna de las siguientes circunstancias:

(i) La exclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad en mercados
regulados o en un sistema multilateral de negociacion.

(i) El incumplimiento sustancial por la Sociedad o sus Filiales de las obligaciones
de informacion a que se refiere el articulo 11 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre,
excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese
incumplimiento.

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

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de
SOCIMI para que la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que
se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente.

La peérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMIs implicara que la
Sociedad o sus Filiales (i) quedasen obligadas a ingresar, en su caso, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudieran
optar de nuevo por su aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusion del
ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad o sus Filiales no pudieran mantener su condicion de
SOCIMIs, ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio

2.23.1.10 Riesgos de cambios normativos

La actividad de NEXT POINT esta sometida a disposiciones legales vy
reglamentarias de orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, entre otras, asi
como a requisitos urbanisticos, de seguridad y de proteccion al consumidor, entre
otros. Las administraciones locales y autondmicas pueden imponer sanciones por
el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio significativo en estas
disposiciones legales y reglamentarias o un cambio que afecte a la forma en que
estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o se hacen
cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso
la gestion de sus inmuebles y, por tanto, a asumir costes adicionales, lo que podria
afectar negativamente a la situacién financiera, economica o patrimonial de la
Sociedad.

2.23.1.11 Riesgo asociado a la explotacion de los activos en arrendamiento

La actividad del Grupo es la adquisicion y tenencia de bienes inmuebles para
explotarlos mediante alquiler y eventualmente obtener beneficios por la
enajenacion de los mismos.

La explotacién de la mayoria de los activos del Grupo se realiza a través de un
operador externo que a su vez lo explota subarrendando dichos inmuebles a corto y
medio plazo. La explotacion final, en ocasiones, requiere de licencias, permisos o
habilitaciones cuya competencia se distribuye entre la Comunidad Autonoma y la
Administracion Local correspondiente. Aunque la modalidad final de explotacion
es responsabilidad del operador, requieren de licencias y permisos cuya
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consecucion puede sufrir retrasos o incluso denegarse. En dichas circunstancias, los
resultados del Grupo, la valoracion de sus activos, podrian verse afectados
negativamente, siendo el uso residencial la alternativa para la explotacion de los
activos.

2.23.1.12 Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

NEXT POINT podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales
derivadas de la actividad que desarrolla la Sociedad. En caso de que se produjera
una resolucion de dichas reclamaciones negativa para los intereses de la Sociedad,
esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, flujos de efectivo y/o
valoracion del Emisor.

A fecha del presente Documento Informativo, ni la Sociedad ni sus Filiales estan
incursas en ningun procedimiento judicial o extrajudicial que pueda tener un
impacto significativo sobre la situacion financiera, econdémica o patrimonial de las
mismas.

2.23.1.13 Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de
cobertura insuficiente bajo los seguros

NEXT POINT esta expuesta a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por
incumplimientos contractuales, incluyendo incumplimientos por error u omisién de
la propia Sociedad o de sus profesionales en el desarrollo de sus actividades.
Asimismo, los activos inmobiliarios que adquiera la Sociedad estan expuestos al
riesgo genérico de dafios que se puedan producir por incendios, inundaciones u
otras causas, pudiendo la Sociedad incurrir en responsabilidad frente a terceros
como consecuencia de dafios producidos en cualquiera de los activos de los que
NEXT POINT fuese propietario. Los seguros que se contraten para cubrir todos
estos riesgos, si bien se entiende que cumplen los estandares exigidos conforme a
la actividad desarrollada, podrian no proteger adecuadamente al Emisor de las
consecuencias y responsabilidades derivadas de las anteriores circunstancias,
incluyendo las pérdidas que pudieran resultar de la interrupcion del negocio. Si el
Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad para
la prestacion de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los
posibles dafios futuros causados que no estén cubiertos por los seguros contratados
por NEXT POINT, que superen los importes asegurados, que tengan franquicias
sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad
contractuales, podrian afectar negativamente a los resultados de explotacion y a la
situacion financiera de la Sociedad.

2.23.1.14 Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de NEXT POINT es principalmente la de alquiler de viviendas. Una
incorrecta gestion de esta actividad conlleva un riesgo de desocupacion en los
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inmuebles arrendados. Por lo tanto, si los sociedades con las que el Grupo tiene
suscritos contratos para la explotacion de los inmuebles no consiguen que los
inquilinos renueven los contratos de alquiler a su vencimiento o la renovacién de
dichos contratos se realiza en términos menos favorables para el Emisor o no se
consiguen nuevos arrendatarios, podria producirse una disminucion del nivel de
ocupacion y o las rentas de los inmuebles, lo que conllevaria una reduccién del
margen del negocio, flujos operativos y valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio existe el riesgo de insolvencia o falta de
liquidez de los arrendatarios que podria ocasionar impagos de los alquileres, lo cual
implicaria una disminucién en los ingresos por parte de la Sociedad y, si el riesgo
de insolvencia se generalizara, repercutir en una disminucion significativa del valor
de los activos. Ademas, la adquisicion o rehabilitacién de nuevos inmuebles
destinados a arrendamiento implica importantes inversiones iniciales que pueden
no verse compensadas en caso de incrementos inesperados de costes y/o
reducciones en los ingresos previstos por rentas.

Asimismo, las significativas inversiones realizadas para el mantenimiento y gestion
de los inmuebles, tales como, impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de
mantenimiento y renovacion, generalmente no se reducen de manera proporcional
en caso de disminucion de los ingresos por las rentas de dichos inmuebles.

Si las sociedades con las que el Grupo tiene suscritos contratos para la explotacion
de los activos no lograsen unos niveles de ocupacion elevados o disminuyera la
demanda en el mercado de alquiler por otros factores, o no fuera capaz de disminuir
los costes asociados por el mantenimiento y la gestion de los inmuebles en caso de
disminucion de los ingresos por rentas, los resultados y la situacién financiera del
Emisor podrian verse significativamente afectados.

2.23.1.15 Cambios en la composicion de la cartera de activos

Aunque a la fecha del presente Documento Informativo la cartera de activos de la
Sociedad se compone principalmente de activos residenciales, la estrategia de
inversion podria variar a futuro adquiriendo activos de otra naturaleza, con distintas
rentabilidades y riesgos inherentes, lo que podria afectar a los resultados de la
Sociedad y valor de las acciones.

2.23.1.16 Posible responsabilidad de la Sociedad por las actuaciones de
contratistas y subcontratistas

Value como gestor de activos del Grupo puede decidir contratar o subcontratar
trabajos de rehabilitacién con terceros. Dependiendo de la naturaleza del trabajo
solicitado, estos contratos se firman tanto con empresas constructoras como
reformas integrales. Los contratistas o subcontratistas con los que trabaja la
Sociedad son generalmente empresas de reconocido prestigio y prestan condiciones

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 148



competitivas en la realizacion de sus trabajos. Normalmente estas empresas
desempefian sus trabajos diligentemente y a su debido tiempo y la Sociedad
mediante el personal técnico con el que cuenta supervisa sus actividades. No
obstante, estos subcontratistas podrian no cumplir con sus compromisos.

2.23.1.17 Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de
inversion, tales como que el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado
0 que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o
incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien
las rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones adversas desde un punto
de vista macroecondémico o incluso de incertidumbre politica, como podria suceder
como consecuencia de la propagacion del COVID-109.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la Sociedad sean auditadas
anualmente y sus estados financieros intermedios sean revisados de manera
semestral, se realicen trabajos de due diligence legal y fiscal en cada una de las
adquisiciones que lleve a cabo la Sociedad, asi como valoraciones periddicas (las
cuales la Sociedad no se compromete a publicar) y estudios de mercado de manera
regular, verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no se puede
asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran aparecer
factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como
limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan
las estimaciones con las que se haya efectuado su valoracién. Esto podria dar lugar
a que el valor de los activos pudiera verse reducido y podria ocasionar un impacto
material adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera,
econdmica o patrimonial del Grupo.

En caso de que el valor de mercado de los activos inmobiliarios se viera reducido
de forma drastica el Grupo podria llegar a incumplir el covenant de endeudamiento
establecido del 65% del “Loan to value” (ver apartado 2.23.2.1 “Riesgo asociado al
nivel de endeudamiento”).

2.23.1.18 Riesgo de la ejecucion de las obras

Los siete inmuebles de Valencia han de ser rehabilitados y acondicionados para su
puesta en explotacidn, si bien NEXT POINT hace una rigurosa seleccién de los
profesionales que intervienen en nuestros proyectos de rehabilitacion valorando la
solvencia financiera y la trayectoria profesional en este ambito, existe el riesgo
inherente a los trabajos de construccion en cuanto a posibles retrasos, insolvencia
sobrevenida de las empresas constructoras, problemas de ejecucion.
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Se debe hacer una mencion especial a la situacion extraordinaria a raiz de la crisis
sanitaria por el COVID-19 que, dependiendo de su evolucién, podria llegar a
condicionar el plazo de ejecucion de las obras y, por tanto, la puesta en operacion
de estos inmuebles. Del mismo modo es pronto aun para tener certeza sobre el
impacto que tendra sobre las rentas inmobiliarias.

2.23.2. Riesgos relativos a la financiacién de la Sociedad y su exposicién al tipo
de interés

2.23.2.1 Riesgo asociado al nivel de endeudamiento

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene una deuda con entidades de crédito por
un importe total de 4.221.864 euros, correspondientes a tres préstamos hipotecarios
de las entidades filiales REIT Pamplona 59 con Bankinter, REIT Ribera con Banco
Santander y Viv Buildings 1 con Banco Sabadell. (ver apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo).

Teniendo en cuenta la valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2019,

equivalente a 19,7 millones de euros, el ratio de endeudamiento “Loan To Value”
de la Sociedad es de un 21,45%.

A 31 de marzo de 2020 el Grupo tiene una deuda con entidades de crédito por un
importe total de 4.897.346 euros, devengando intereses fijos correspondiente a los
préstamos hipotecarios anteriormente identificados. El incremento del importe con
respecto a 31 de diciembre de 2019 se debe principalmente a la concesion de un
nuevo préstamo hipotecario a la entidad filial REIT Virgen por parte del Banco
Santander por importe de 2.200.000, del que se han dispuesto 700.000 euros.

Teniendo en cuenta la valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2019,

equivalente a 19,7 millones de euros, el ratio de endeudamiento “Loan To Value”
de la Sociedad a 31 de marzo de 2020 es de un 24,89%.

En los préstamos del Banco Santander con las Filiales REIT Ribera, S.L.U. y REIT
Ribera, S.L.U. que el Grupo tiene firmados, existen dos tramos de financiacion
destinada a Capex no dispuesta para la reforma de los inmuebles de las Filiales
REIT Ribera, S.L.U. por importe de 2.500.000 euros y REIT Virgen, S.L.U por
importe de 1.500.000 euros. (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo). En caso de disponer de la totalidad de estos tramos de 4.000.000 euros
de financiacion, el nivel de endeudamiento podria incrementarse a niveles del
45,22%

La deuda bancaria dispuesta ha sido destinada a financiar las adquisiciones de

activos inmobiliarios y a acometer las obras de reforma en estos activos mediante
la concesidn de garantias hipotecarias sobre los inmuebles adquiridos.
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En relacién a la financiacion bancaria dispuesta se establecen los siguientes
covenants:

El préstamo hipotecario concedido por el Banco Santander a Reit Ribera: establece
un covenant por el cual no se podran concertar otros créditos o préstamos, o
cualquier otra forma de financiacion comercial o no comercial que implique
endeudarse, en un porcentaje superior al 65,00% del valor del activo total del
Grupo.

Asimismo, en el contrato se establecen las siguientes garantias:

e Prenda sobre el 100% de las acciones de la entidad filial solicitante del
préstamo, Reit Ribera

e Prenda de los contratos de arrendamientos presentes y futuros que recaen
sobre el Activo.

e Prenda de todos los derechos de crédito, importes e indemnizaciones que
recibieran por parte de cualquier asegurador de las poélizas de seguros
relacionada con el Activo.

e Prenda sobre los derechos de crédito derivados de los avales garantia de los
contratos de arrendamiento del Activo.

e Rentas contrato domiciliadas irrevocablemente en Banco Santander.

Fondo Reserva Servicio Deuda de 349.000 euros equivalente a 2 primeros
afios Servicio Deuda

El préstamo hipotecario concedido por el Banco Santander a REIT Virgen:
establece un covenant por el cual no se podrén concertar otros créditos o préstamos,
o cualquier otra forma de financiacion comercial o no comercial que implique
endeudarse con los mismos, en un porcentaje superior al 65,00% del valor del activo
total del Grupo.

Asimismo, en el contrato se establecen las siguientes garantias:

e Prenda sobre el 100% de las acciones de la entidad filial solicitante del
préstamo, REIT Virgen

e Prenda de los contratos de arrendamientos presentes y futuros que recaen
sobre el Activo.
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e Prenda de todos los derechos de crédito, importes e indemnizaciones que
recibieran por parte de cualquier asegurador de las polizas de seguros
relacionada con el Activo.

e Prenda sobre los derechos de crédito derivados de los avales garantia de los
contratos de arrendamiento del Activo.

e Rentas contrato domiciliadas irrevocablemente en Banco Santander.

e Fondo Reserva Servicio Deuda de 150.000 euros equivalente a 2 primeros
afios Servicio Deuda

Adicionalmente, todas las entidades filiales de la Sociedad que tienen activos (ver
apartado 1.4 y 2.8 del presente Documento Informativo) han financiado las
adquisiciones de activos a través de préstamos participativos concedidos por
Partnerships de inversores sin vinculacion con el Grupo que ascienden a 17.739.100
euros y que devengan intereses fijos y variables sobre el beneficio neto de las Filiales
una vez se ha producido la desinversion. (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo)

La deuda dispuesta a través de los préstamos participativos ha sido contraida para
financiar las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios y para acometer las obras
de reforma necesarias en los mismos.

El Grupo tiene un objetivo de apalancamiento de hasta un 65%, si bien el Comité de
Inversiones y el Consejo de Administracion podran autorizar un porcentaje mayor de
financiacion externa. Un ratio de apalancamiento tan elevado podria afectar
negativamente a la situacion financiera del Grupo.

El incumplimiento del pago de la deuda financiera y/o de otras obligaciones bajo los
contratos de préstamo anteriormente descritos, tales como el incumplimiento de
covenants, afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o estimacion
del Emisor.

2.23.2.2 Riesgo de ejecucidn de las hipotecas existente sobre parte de los activos
inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, los inmuebles sitos en la calle
Ribera 3, de Valencia; Virgen Del Puig de Valencia; Pamplona 59, de Barcelona;
Ronda Carril, 78, de La Garriga (Barcelona); Josep Tarradellas, 44, de Blanes
(Gerona); y Varsovia 16-18, de Barcelona se encuentran gravados con una garantia
hipotecaria a favor de determinadas entidades financieras en garantia del
cumplimiento de las obligaciones asumidas por las sociedades del Grupo en los
contratos de préstamo referidos en el factor de riesgo anterior. En caso de que las
sociedades del Grupo incumplan sus obligaciones contractuales previstas en los
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mencionados préstamos hipotecarios, las entidades financieras podrian ejecutar las
hipotecas, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados del Grupo pasarian a ser
de su propiedad.

Asimismo, las hipotecas otorgadas sobre los inmuebles sitos en la calle Ribera 3,
de Valencia y en la calle Virgen Del Puig, de Valencia; se encuentran pendientes
de inscripcion en el Registro de la Propiedad, al haberse suspendido su calificacion
por el Registrador como consecuencia de determinados defectos de caracter
subsanable observados en las escrituras de formalizacion de los préstamos
hipotecarios. En este sentido, se estan llevando a cabo los tramites de subsanacion
necesarios con el fin de presentar la documentacion correspondiente en el Registro
de la Propiedad y que las hipotecas sobre los inmuebles en cuestion consten
debidamente inscritas.

En virtud de los articulos 1.875 del Codigo Civil y 145 de la Ley Hipotecaria, es
necesario la inscripcion de la escritura publica de hipoteca en el Registro de la
Propiedad para que la hipoteca quede vélidamente constituida. La falta de
inscripcion de la hipoteca permitiria la inscripcion sobre los Inmuebles de otras
cargas que, de acceder al Registro de la Propiedad con anterioridad, tendrian rango
registral prioritario sobre las mencionadas hipotecas.

Asimismo, conforme a la estipulacion sexta bis de las escrituras de préstamo
hipotecario, la falta de inscripcion de las mismas en el Registro de la Propiedad por
causa no imputable a la entidad financiera en el plazo de tres meses desde la
formalizacion de las mismas se considerara un supuesto de vencimiento anticipado.
Por consiguiente, y aungue se trataria de un supuesto excepcional, al haber
transcurrido ya el plazo de 3 meses desde el otorgamiento de las escrituras de
préstamo hipotecario sin que estas se hayan inscrito en el correspondiente Registro
de la Propiedad, la entidad financiera podria exigir el pago anticipado de la totalidad
del capital pendiente de amortizar (junto con sus intereses, comisiones, gastos y
costas) y declarar vencida la obligacion en su totalidad.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad estima que no existe un
riesgo significativo en este aspecto ya que la escritura de préstamo hipotecario se
encuentra en proceso de inscripcién en el Registro de la Propiedad.

2.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

2.23.3.1 Riesgo asociado a la ciclicidad del sector inmobiliario

El sector inmobiliario esta muy condicionado por el entorno economico-financiero

y politico existente. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de
ocupacion y las rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la
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demanda de inmuebles existente, la inflacion, la tasa de crecimiento econémico, la
legislacion o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial
adverso en las actividades, resultados, perspectivas y en la situacion financiera,
econdmica o patrimonial del Grupo.

Adicionalmente la propagacion del COVID-19, esta provocando restricciones en
los viajes, cuarentena de empleados, o cierres temporales de centro de trabajo.

Esto implica un riesgo de caida en el nivel de ocupacion de los inmuebles del Grupo,
como consecuencia del menor nimero de traslados y viajes de los empleados de las
empresas mientras dure el brote, con la consecuente reduccion en los ingresos de la
Sociedad.

Asi mismo, existe el riego de paralizacion temporal de las obras que el Grupo esta
ejecutando en los edificios de su propiedad, ante un eventual cierre de los centros
de trabajo por decision administrativa, con el consiguiente retraso en la finalizacion
de las mismas.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio,
los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial
del Grupo, que a la fecha del presente Documento Informativo no se puede estimar
ya que dependera en gran medida de la amplitud y duracién del brote que
actualmente no se puede predecir.

2.23.3.2 Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera NEXT POINT se encuadran en un sector
competitivo en el que operan otras compafiias especializadas, nacionales e
internacionales, que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos
y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el
conocimiento local de cada mercado son factores clave para el desempefio exitoso
de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que NEXT POINT compite pudieran
disponer de mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas
experiencia 0 mejor conocimiento de los mercados en los que opera o pudiera
operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio de NEXT
POINT.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de
oferta de inmuebles o a una disminucion de los precios.
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Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos
momentos, la adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor.
Asimismo, los competidores del Emisor podrian adoptar modelos de negocio de
alquiler, de desarrollo y adquisicion de inmuebles similares a los del Emisor. Todo
ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente el
desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacion financiera de la
Sociedad.

2.23.3.3 Riesgo derivado de falta de licencia de ocupacion o de actividad

Para la explotacion de los activos inmobiliarios, es necesario obtener las pertinentes
licencias municipales de ocupacion, asi como las correspondientes licencias de obra
en caso de que los inmuebles fuesen objeto de rehabilitacion. Dado que la obtencion
de las mencionadas licencias esta habitualmente sujeta a complejos procedimientos
administrativos, el Grupo podria verse impedido para utilizar el inmueble dentro
del plazo inicialmente previsto lo cual podria provocar un impacto adverso en las
actividades, resultados, perspectivas o en la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Igualmente, la falta o retraso por parte de la Sociedad en la obtencion de permisos
y autorizaciones administrativas, o en el cumplimiento de determinados requisitos
administrativos, urbanisticos o relacionados con la seguridad y condiciones
técnicas, la habitabilidad, o el uso y destino de los inmuebles, podria afectar
negativamente al negocio del Grupo.

Ninguno de los Inmuebles localizados en la Comunidad Valenciana ha superado o
se ha sometido al Informe de Evaluacién de Edificios ni ninguno de los Inmuebles
situados en Catalufia ha superado o se ha sometido a la Inspeccién Técnica de
Edificios, a excepcién del Inmueble situado en la calle Pamplona 59.

En la Comunidad Valenciana, conforme a lo previsto en el articulo 180 y siguientes
de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (“Ley 5/2014”) y en el articulo 3
del Decreto 53/2018, de 27 de abril, por el que se regula la realizacion del informe
de evaluacidn del edificio de uso residencial de vivienda y su registro autonémico
( “Decreto 53/2018”), los edificios con antigliedad superior a 50 afios, como es el
caso de los edificios que el Grupo tiene en cartera, estan obligados someterse a un
proceso de evaluacion de edificios. Segun el articulo 246.3 de la Ley 5/2014, el
incumplimiento de esta obligacion podria considerarse una infraccion leve y
conllevar una sancion de hasta 30.000.-€ por Inmueble. No obstante, es razonable
pensar que no se iniciard ningun procedimiento sancionador hasta que se concluya
la ejecucion de las obras previstas en tales Inmuebles.

En Catalufia, conforme al articulo 28 de la Ley 18/2007, de 14 de mayo, de Vivienda
de Catalunia (“Ley 18/2007”), los edificios deben ser sometidos periddicamente a
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inspecciones técnicas. En particular, en virtud del Decreto 67/2015, de 5 de mayo,
para el fomento del deber de conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de los
edificios de viviendas mediante las inspecciones técnicas y el libro del edificio en
Cataluiia (“Decreto 67/2015”), los edificios destinados al uso residencial con una
antigiiedad superior a 45 afios, como es el caso de los edificios que el Grupo tiene
en cartera, deben someterse a la Inspeccion Técnica de Edificios. A tenor de lo
dispuesto en el articulo 124.1.9) de la Ley 18/2007, el incumplimiento de esta
obligacion podria considerarse una infraccién grave y conllevar una multa de entre
9.001 y 90.000 euros por Inmueble. No se ha dotado ninguna provision contable
por este motivo.

Para cuantificar el importe de la sancion tanto en Catalufia como en Valencia, la
administracion debe considerar, entre otros, los siguientes factores: (i) la
intencionalidad; (ii) la trascendencia de los perjuicios causados; (iii) la reincidencia;
(iv) los beneficios econdmicos obtenidos; (v) la repercusién social de los hechos;
(vi) la generalizacion de la infraccion; y (vii) el grado de participacion en la
comision.]

2.23.3.4 Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de
caracter mobiliario. Por ello, en caso de que NEXT POINT quisiera desinvertir
parte de su cartera, podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo
0 verse obligado a reducir el precio de realizacién. La iliquidez de las inversiones
podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera inmobiliaria a
posibles cambios coyunturales obligando a NEXT POINT a quedarse con activos
inmobiliarios mas tiempo del inicialmente proyectado.

2.23.4. Riesgos ligados a las acciones
2.23.4.1. Riesgo vinculado a la falta de liquidez

La Sociedad va a solicitar la incorporacién a negociacion de sus acciones en el
MAB. En dicho mercado, la liquidez de las acciones no est4 garantizada més que
en una cantidad minima, que, en mayor parte, se corresponde con las acciones y
efectivo que se ponen a disposicion del proveedor de liquidez. Un inversor que
quiera enajenar sus acciones puede poner una orden de venta en el mercado, pero
la realizacion de la operacion puede no realizarse o realizarse en una cuantia muy
inferior a la pretendida. Ademas, por las normas reguladoras del funcionamiento
del proveedor de liquidez, la orden puede provocar que el valor de cotizacion de la
accion se vea depreciado sustancialmente. Ello puede provocar, nuevas 6rdenes de
venta, que provocarian nuevas reducciones en el precio de la accion.
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2.23.4.2. Riesgo vinculado a la evolucidon de la cotizacion de las acciones

Los mercados de valores y sistemas multilaterales de negociacion presentan a la
fecha del presente Documento Informativo una elevada volatilidad, fruto de la
coyuntura que atraviesa la economia por la propagacion del COVID-19, lo que
podria tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.
Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las
recomendaciones de los analistas y en la situacion de los mercados financieros
espafioles o internacionales, asi como operaciones de venta de los principales
accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo en el precio de las
acciones de la Sociedad. Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el
valor de la inversion en NEXT POINT puede aumentar o disminuir y que el precio
de mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco éstas.

2.23.4.3. Posibilidad de que la sociedad no reparta dividendos o lo haga en
proporcion menor a la esperada.

La Sociedad no han obtenido beneficios todavia debido principalmente a que a
fecha del presente Documento Informativo la Sociedad solo tiene cuatro edificios
arrendados de los once que mantiene en cartera, al estar los siete restantes en
reforma actualmente, y debido a los costes de establecimiento, inversiones en
adquisicion de nuevos activos y remodelacion de los mismos y los costes incurridos
para la incorporacion al MAB. La obtencion de beneficios por parte de la Sociedad
es condicion necesaria para el reparto de dividendos. Un inversor que adquiera
acciones de NEXT POINT no tiene garantizada rentabilidad alguna y puede perder
parte de su inversion
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3.1.

3.2.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

NUmero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacidn de si existen otras clases o series de acciones
y de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones.
Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de NEXT POINT
estd totalmente suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a
5.042.610,45 euros, representado por 950.000 acciones nominativas de 5,308011
euros de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales
derechos politicos y econémicos.

Con fecha 2 de marzo de 2020 la Junta General Extraordinaria de accionistas de la
Sociedad acordé solicitar la incorporacién a negociacién de la totalidad de las
acciones de la Sociedad representativas de su capital social en el MAB segmento
para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente
Documento Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a
cualesquiera otras que puedan dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y
especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias
acciones de la Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

Grado de difusién de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta
previa a la incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito
de difusion establecido por la Circular del MAB 2/2018 dado que cuenta con 27
accionistas que tienen una participacion inferior al 5% del capital social de la
Sociedad, que en su conjunto poseen 384.976 acciones, con un valor estimado de
mercado de aproximadamente 4.042.248 euros considerando el precio de referencia
por accién de 10,5 euros, y, por tanto, superior a 2.000.000 de euros exigidos por la
mencionada Circular.

A fecha del presente Documento Informativo estos 27 accionistas no tienen
vinculacion estrecha con ningun accionista que ostente una participacion igual o
superior del 5% entendida en los términos establecidos en la definicion 26 del punto
1 del articulo 3 del Reglamento (UE) n° 596/2014 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 16 de abril de 2014, sobre el abuso de mercado (“Reglamento sobre
abuso de mercado”),
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3.3.

A continuacién, se muestra la estructura accionarial de la Sociedad a la fecha del
presente Documento Informativo:

.. Participacion I N°

Accionista di reit;g IF:‘; roectztg/o) acciones Valoracion (€)
Omer Rabinovitz 17,95% 170.520 1.790.460
Ofer Lior 13,16% 125.048 1.313.004
Liron Sason 13,16% 125.048 1.313.004
Nir Tuvia Goldberg 6,58% 62.524 656.502
Bartal Electronic Enclosures Ltd 6,53% 62.000 651.000

27 accionistas minoritarios 40,52% 384.976 4.042.248
Autocartera 2,09% 19.884 208.782
Total 100% 950.000 9.975.000

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencidn a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la
legislacién espafiola y, en concreto, en la LSC, en la Ley de SOCIMI, en la Ley
del Mercado de Valores, en el Reglamento sobre el abuso de mercado, y las
Directivas 2003/124/CE, 2003/125/CE y 2004/72/CE de la Comisién, asi como
por cualquier otra normativa que desarrolle, modifique o sustituya las anteriores.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio
de anotaciones en cuenta. Se hallaran inscritas en los correspondientes registros
contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1y de
sus Entidades Participantes.

Las acciones del Emisor estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Sociedad son acciones ordinarias y, por tanto, todas
gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa
vigente y los Estatutos Sociales de NEXT POINT:

e Derecho a percibir dividendos.

Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias
sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacién, en las mismas
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condiciones, y no tienen derecho a percibir un dividendo minimo, por ser todas
ellas ordinarias.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la ley de SOCIMI en todo lo
relativo al reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado
2.6.3 anterior.

e Derecho de asistencia.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir
y votar en la Junta General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales,
de acuerdo con el régimen general establecido en la LSC y en los Estatutos
Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales
de Accionistas, el articulo 14 de los Estatutos Sociales establece que podréan
asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares en el
correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco (5) dias
de antelacion a su celebracion, lo que podran acreditar mediante la oportuna
tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades
autorizadas legalmente para ello o cualquier otra forma admitida en Derecho.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto. Todo accionista que tenga
derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por otra
persona, aunque esta no sea accionista.

Los Estatutos Sociales en su articulo 14 prevén que, todo accionista que tenga
derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta de Accionistas, por
medio de otra persona, aunque esta no sea accionista en la formay con los requisitos
establecidos en la LSC. Asimismo, la representacion es siempre revocable, teniendo
valor de revocacion la asistencia personal a la Junta General del representado.

e Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos
establecidos en la LSC, el derecho de suscripcidn preferente en los aumentos de
capital con emision de nuevas acciones (ordinarias o privilegiadas) y en la
emisién de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del derecho
de suscripcion preferente, de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho

de asignacion gratuita, reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento
de capital con cargo a reservas.
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3.4.

e Derecho de informacion

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferiran a sus
titulares el derecho de informacion recogido en el articulo 93 d) de la LSC, y
con caracter particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como
aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de
informacion, son recogidos en el articulado de la LSC.

Ademas, el articulo 13 de los Estatutos Sociales dispone que los accionistas
podran, hasta el septimo dia anterior al previsto para la celebracion de la Junta
General de Accionistas, solicitar de los administradores, las informaciones o
aclaraciones que estimen precisas acerca de los asuntos comprendidos en el
orden del dia, o formular por escrito las preguntas que estimen pertinentes. Los
administradores estaran obligados a facilitar la informacidn por escrito hasta el
dia de la celebracion de la Junta General de accionistas. Asi mismo, durante la
celebracion de la Junta General, los accionistas de la Sociedad podran solicitar
verbalmente las informaciones o aclaraciones que consideren convenientes
acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia y, en caso de no ser
posible satisfacer el derecho del accionista en ese momento, los administradores
estaran obligados a facilitar esa informacion por escrito dentro de los siete (7)
dias siguientes al de la terminacion de la Junta General de accionistas. Los
administradores estaran obligados a proporcionar la informacion solicitada al
amparo de este parrafo, salvo en los casos en que esa informacion sea
innecesaria para la tutela de los derechos de los accionistas, o existan razones
objetivas para considerar que podria utilizarse para fines extra sociales o su
publicidad perjudique a la Sociedad o a las sociedades vinculadas. No obstante,
lo anterior, no procedera la denegacion de informacién cuando la solicitud esté
apoyada por accionistas que representen, al menos, el veinticinco por ciento
(25%) del capital social.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicién estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociacién en el MAB-
SOCIMI

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones
tal y como se desprende del articulo 7 de los Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion, a excepcion de la transmision de las acciones por
ofertas de adquisicion que puedan suponer un cambio de control (entendido
como la adquisicidn por un accionista determinado de una participacion superior
al 50% del capital de la Sociedad) que esta sometida a condicion o restriccion
compatible con la negociacion:
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3.5.

Articulo 7.- Transmisidn de las acciones

Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el
derecho de suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos
los medios admitidos en Derecho.

Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, la persona que pretenda adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social deberé realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y condiciones,
dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

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

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

A la fecha del presente Documento Informativo, cada uno de los accionistas
suscriptores de las acciones de la Sociedad emitidas en virtud del aumento de capital
aprobado por la junta general el 28 de abril de 2020, formalizaron acuerdos de
inversion con la Sociedad, entre los meses de marzo y abril de 2020 (los “Acuerdos
de Inversidn”) con el objeto de regular las relaciones entre estos y la Sociedad, los
términos y condiciones de su inversién y algunos aspectos del gobierno de la
Sociedad. Asimismo, determinados accionistas suscribieron distintas adendas a sus
Acuerdos de Inversion (las “Adendas”) con los socios fundadores consejeros de la
Sociedad (esto es, D. Omer Rabinovitz, D. Nir Tuvia Goldberg, D. Liron Sason y
D. Ofer Lior) (los “Socios Consejeros”) cuyos principales términos son los
siguientes:

Limitaciones a la transmision de las acciones de los Socios Consejeros: Una vez
transcurrido un afio desde la incorporacion a cotizacion de las acciones de la
Sociedad en el MAB, y hasta que se cumplan tres afios desde la suscripcion de la
ultima de las Adendas; esto es, hasta el 13 de abril de 2023, los Socios Consejeros
solo podran transmitir hasta el 10% de las acciones de las que cada uno de ellos
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fuese titular en el momento de la suscripcion de la Gltima de las Adendas y por un
precio que no resulte inferior a 10,5.-€ por accion. Esta limitacion no resultaré de
aplicacion si los accionistas que suscribieron las Adendas lo autorizan o la Junta
General de la Sociedad aprueba una oferta de venta y/o suscripcion con el voto
favorable de los accionistas que suscribieron las Adendas. En caso de que dicha
oferta de venta y/o suscripcion sea parcial, la limitacion a la transmision de las
acciones de los Socios Consejeros Unicamente sera de aplicacion respecto de las
acciones de su titularidad que no hayan sido objeto de la oferta de venta y/o
suscripcion aprobada

Prohibicion de votar a favor de la liquidacion voluntaria de la Sociedad: Los Socios
Consejeros se comprometieron, dentro del plazo de 36 meses desde la fecha de
suscripcion de la ultima de las Adendas; esto es, desde el 13 de abril de 2020 hasta
el 13 de abril de 2023, a votar en contra de cualquier acuerdo de liquidacién
voluntaria de la Sociedad, cuando dicha liquidacién suponga un “Retorno de la
Inversion Total” (tras el reparto de los activos de la Sociedad) inferior a un importe
equivalente a la suma de: (i) la inversion realizada en la Sociedad por los accionistas
que suscribieron las Adendas, mas (ii) un 6% anual sobre la cuantia correspondiente
al apartado (i) anterior. A efectos aclaratorios, el término “Retorno de la Inversion
Total” incluye cualesquiera distribuciones realizadas a favor de los accionistas que
suscribieron las Adendas hasta la fecha de la liquidacion voluntaria.

La Sociedad deberd comunicar al mercado la existencia de las Adendas al Acuerdo
de Accionistas al tratarse de un pacto parasocial que restringe la transmisibilidad de
las acciones de la Sociedad y afecta a los derechos de voto inherentes a dichas
acciones, todo ello en cumplimiento y de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del MAB.

Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 8 de los Estatutos de la
Sociedad: “Los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad la
suscripcién, modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la
transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto
inherentes a dichas acciones. Las comunicaciones deberan efectuarse al 6rgano o
persona que la Sociedad haya designado al efecto (o al Secretario del Consejo de
Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro del plazo méaximo de
tres (3) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del Mercado
Alternativo Bursatil.”
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3.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en
el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo 1.7 del apartado Segundo de la Circular del MAB
2/2018, hasta que se cumpla el primer aniversario de la fecha de incorporacion
de las acciones al MAB, los accionistas principales, los administradores y los
principales directivos de SOCIMI no podran transmitir o enajenar de cualquiera
forma sus acciones de la Sociedad, salvo aquellas que se pongan a disposicién
del Proveedor de Liquidez u otras que sean objeto de una oferta de venta, tenga
0 no consideracion de oferta publica.

Se consideran accionistas principales, en los términos de la Circular del MAB
2/2018, aquellos que tengan una participacion directa o indirecta, igual o
superior al 5% del capital social. Asi mismo, se incluyen también los
administradores y directivos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 1% del capital social. Estas personas, tal y
como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, son:

— Participacion total N°
Accionista directae ﬁwadi recta (%) acciones Valoracion (€)
Omer Rabinovitz 17,95% 170.520 1.790.460
Ofer Lior 13,16% 125.048 1.313.004
Liron Sason 13,16% 125.048 1.313.004
Nir Tuvia Goldberg 6,58% 62.524 656.502
Bartal Electronic Enclosures Ltd 6,53% 62.000 651.000
Consejeros Cargo Part Fecha Nombramiento

(%)

Omer Rabinovitz Presidente 17,95% 2-mar.-20
Ofer Lior Secretario-Consejero 13,16% 2-mar.-20
Liron Sason Consejero 13,16% 2-mar.-20
Nir Tuvia Goldberg Consejero 6,58% 2-mar.-20

3.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado
Alternativo Bursatil relativas a la obligacion de comunicar participaciones
significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusion de negociacion en el MAB y cambios de control de la Sociedad

La Junta General Extraordinaria Universal de Accionistas celebrada el 2 de marzo

de 2020 modifico los Estatutos Sociales de NEXT POINT, con el fin de que su
redaccion fuese conforme a las exigencias requeridas por el MAB en lo relativo a:
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a) La representacion de las acciones de la Sociedad mediante anotaciones en
cuenta, asi como su llevanza por Iberclear y sus entidades participantes,
conforme a lo dispuesto en el articulo 6 de los Estatutos Sociales vigentes de la
Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

Articulo 6.- Representacion de las acciones

Las acciones estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y se
constituyen como tales en virtud de su inscripcion en el correspondiente
registro contable, correspondiendo la llevanza de éste a la Sociedad de Gestion
de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A.
(Iberclear) y a sus entidades participantes. Los dividendos pasivos que en cada
momento pudieran existir habran de desembolsarse en el momento, forma y
cuantias que determine el Consejo de Administracion.

La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista, incluido en su
caso la transmision, se obtiene mediante la inscripcion en el registro contable
que presume la titularidad legitima y habilita al titular registral a exigir que la
Sociedad le reconozca como accionista. Dicha legitimacion podra acreditarse
mediante exhibicién de los certificados oportunos, emitidos por la entidad
encargada de la llevanza del correspondiente registro contable.

Si la Sociedad realiza alguna prestacion a favor de quien figure como titular
de conformidad con el registro contable, quedara liberada de la obligacion
correspondiente, aunque aquél no sea el titular real de la accién, siempre que
la realizara de buena fe y sin culpa grave.

En la hipotesis de que la persona que aparezca legitimada en los asientos del
registro contable tenga dicha legitimacién en virtud de un titulo fiduciario u
otro de andalogo significado, la Sociedad podra requerirle para que acredite
tal condicion de fiduciario y revele la identidad de los titulares reales de las
acciones, asi como los actos de transmision y gravamen sobre las mismas.

b) La introduccidn de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen
un cambio de control en la Sociedad, conforme a la redaccion del articulo 7 de
los Estatutos Sociales, cuyo texto ha quedado transcrito integramente en el
apartado 3.4 anterior y es el siguiente:

Articulo 7.- Transmisidn de las acciones

Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos economicos que derivan de ellas, incluido el
derecho de suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos
los medios admitidos en Derecho.
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Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, la persona que pretenda adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y condiciones,
dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

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

c) Laobligacion de comunicacion de participaciones significativas, conforme a lo
dispuesto en el articulo 8 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad,
cuya redaccion literal es la siguiente:

Articulo 8.- Comunicaciones de los accionistas a la Sociedad

Informacién de caracter fiscal

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

by  lgualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion
Significativa en el capital social de la Sociedad, deberd comunicar al
Organo de Administracion cualquier adquisicion o transmision de
acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacion total,
directa e indirecta, alcance, supere o descienda del 5% del capital social
0 sus sucesivos maltiplos. Si el accionista fuera administrador o directivo
de la Sociedad, la comunicacion sera obligatoria cuando la
participacion total, directa e indirecta, de dicho administrador o
directivo alcance, supere o descienda, respectivamente del 1% del
capital social o sus sucesivos multiplos.
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Las comunicaciones deberan efectuarse al 6rgano o persona que la Sociedad
haya designado al efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en
defecto de designacion expresa) y dentro del plazo maximo de tres (3) dias
h&biles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacién de comunicar. La Sociedad dara publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del
Mercado Alternativo Bursatil.

c) Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion
Significativa en el capital social de la Sociedad, deberd comunicar al
Organo de Administracion cualquier adquisicion posterior, con
independencia del numero de acciones adquiridas.

d) Igual declaracién a las indicadas en los apartados (a) y (b) precedentes
deberad ademas facilitar cualquier persona que sea titular de derechos
economicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso
aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de
intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como
accionistas en virtud del registro contable pero que actien por cuenta de
los indicados titulares (en todos los casos previstos en este parrafo (c)
(el “Titular de Derechos Econdmicos Significativos”).

e) Junto con la comunicacién prevista en los apartados precedentes, el
Accionista Significativo o el Titular de Derechos Economicos
Significativos debera facilitar al Organo de Administracion de la
Sociedad:

(i) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto
personal sobre la renta expedido por las autoridades competentes
de su pais de residencia. En aquellos casos en los que el Accionista
Significativo o el Titular de Derechos Econémicos Significativos
resida en un pais con el que Espafia haya suscrito un convenio para
evitar la doble imposicion en los impuestos que gravan la renta, el
certificado de residencia debera reunir las caracteristicas que
prevea el correspondiente convenio para la aplicacién de sus
beneficios.

(i) Un certificado expedido por persona con poder bastante
acreditando el tipo de gravamen al que esté sujeto para el Accionista
Significativo o el Titular de Derechos Economicos Significativos el
dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una declaracion de
que el accionista titular es beneficiario efectivo de tal dividendo.

El Accionista Significativo o el Titular de Derechos Economicos
Significativos debera entregar a la Sociedad este certificado no mas
tarde de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la
Junta General o en su caso el Organo de Administracion acuerde la
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distribucion de cualquier dividendo o de cualquier importe analogo
(reservas, etc.).

f) Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacién
configurada en los apartados a) a d) precedentes, el Organo de
Administracion podra presumir que el dividendo esté exento o que tributa
a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Organo de Administracion podra solicitar, con
cargo al dividendo que corresponda al accionista, un informe juridico a
un despacho de abogados de reconocido prestigio en el pais en el que el
accionista resida para que se pronuncie sobre la sujecién a gravamen de
los dividendos que distribuya la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigible el dia anterior al pago
del dividendo.

En cualquier caso, si el pago del dividendo o derecho equivalente se
realiza antes de los plazos comprendidos para cumplir con la obligacién
de comunicacién establecida en el presente articulo 8, como en el caso
de incumplimiento de ésta, la Sociedad podrd, previa notificacion con
anterioridad suficiente al Accionista Significativo o al Titular de
Derechos Econdémicos Significativos, retener el pago de la cantidad a
distribuir (dividendo o derecho equivalente) al Accionista Significativo o
al Titular de Derechos Economicos Significativos.

g9)  Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de
la Sociedad (incluyendo, por consiguiente, la adquisicién de acciones
propias por la Sociedad) por actos inter vivos 0 mortis causa.

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

d) La obligacion de comunicacion de pactos parasociales suscritos entre
accionistas de la Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 8 de los
Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la
siguiente:

Pactos parasociales

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prdérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la
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transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos de
voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan efectuarse al 6rgano o persona que la Sociedad
haya designado al efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en
defecto de designacion expresa) y dentro del plazo maximo de tres (3) dias
h&biles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacién de comunicar. La Sociedad dara publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del
Mercado Alternativo Bursatil.

e) La regulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacion de la
Sociedad en el MAB, conforme al articulo 9 de los Estatutos Sociales vigentes,
cuya redaccion literal es la siguiente:

Articulo 9.- Exclusion de negociacion en el mercado alternativo bursatil

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de
exclusion de negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil de las acciones
representativas del capital social sin el voto favorable de alguno de los
accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a dichos accionistas
la adquisicién de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los
criterios previstos en la regulacién aplicable a las ofertas publicas de
adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la
admision a cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial
espafiol con caracter simultaneo a su exclusion de negociacion del Mercado
Alternativo Bursatil.

3.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General
A continuacion, se detallan algunos de los rasgos mas resefiables del
funcionamiento de la Junta General, el cual estara en todo momento sujeto a lo
establecido en la LSC y a los articulos 11 al 16 de los Estatutos Sociales de la
Sociedad:

Convocatoria de la Junta General

La Junta General sera convocada por el Organo de Administracion y, en su caso,
por los liquidadores de la Sociedad, sin perjuicio de los supuestos especiales
previstos en la Ley de Sociedades de Capital.

El Organo de Administracion convocara la Junta General siempre que lo estime
necesario o conveniente para los intereses sociales y, necesariamente, dentro de
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los seis (6) primeros meses de cada ejercicio, con el fin de censurar la gestion
social, aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior y resolver sobre la
aplicacion del resultado.

La Junta General debera ser asimismo convocada por el Organo de
Administracion, cuando lo soliciten accionistas que representen, al menos, el
cinco (5) por ciento del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a
tratar en la Junta General y procediendo en la forma prevista en la Ley de
Sociedades de Capital.

En cuanto a la convocatoria de la Junta General por el Secretario judicial o el
Registrador mercantil del domicilio social, se estara a lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital.

Salvo que de manera imperativa se establezcan otros requisitos, la Junta General
deberd ser convocada mediante anuncio publicado en la pagina web de la
Sociedad. Sélo se reputara pagina web de la Sociedad aquella creada conforme
a lo establecido en estos Estatutos y en la Ley de Sociedades de Capital. Hasta
que la pagina web de la Sociedad esté debidamente inscrita y publicada, la
convocatoria se publicard en el “Boletin Oficial del Registro Mercantil” y en
uno de los diarios de mayor circulacion en la provincia en que esté situado el
domicilio social.

La convocatoria debera realizarse con, al menos, un (1) mes de antelacion a la
fecha fijada para la celebracion de la Junta. En los supuestos de traslado del
domicilio social al extranjero se estara, en primer lugar, a lo que determine el
articulo 98 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones Estructurales
de las Sociedades Mercantiles y, en todo lo que no se oponga a dicha regulacion,
a lo establecido en los anteriores parrafos de este articulo.

La Junta General se celebrara en el término municipal donde la Sociedad tenga
su domicilio social. Si en la convocatoria no figurase el lugar de celebracion se
entenderd que la Junta ha sido convocada para su celebracion en el domicilio
social.

La convocatoria expresara el nombre de la Sociedad, la fecha, lugar y hora de la
reunion, el orden del dia, en el que figuraran los asuntos a tratar, y el cargo de
la persona o personas que realicen la convocatoria. Asimismo, el anuncio
expresara la fecha de la reunién en primera convocatoria. Podra también hacerse
constar la fecha, en su caso, de la segunda convocatoria, debiendo mediar entre
la primera y la segunda, al menos veinticuatro (24) horas. En todo caso se hara
mencion del derecho de cualquier accionista a obtener de la Sociedad, de forma
inmediata y gratuita los documentos que han de ser sometidos a su aprobacion
Yy, en su caso, el informe de los auditores de cuentas.
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Los accionistas que representen, al menos, el 5% del capital social, podran
solicitar que se publique un complemento a la convocatoria de una Junta General
de accionistas incluyendo uno o mas puntos del orden del dia. El ejercicio de
este derecho deberd hacerse mediante notificacién fehaciente que habrad de
recibirse en el domicilio social dentro de los cinco (5) dias siguientes a la
publicacion de la convocatoria. Los administradores podran ignorar
notificaciones recibidas con posterioridad a dicho plazo. Si se recibiera una
solicitud de complemento de convocatoria en los términos indicados en el
parrafo anterior, dicho complemento de la convocatoria debera publicarse con
quince (15) dias de antelacion como minimo a la fecha establecida para la
reunion de la Junta. La falta de publicacion del complemento de la convocatoria
en el plazo legalmente fijado sera causa de nulidad de la Junta.

Para toda clase de Juntas Generales de Accionistas, desde la fecha de
publicacién del anuncio de convocatoria, en la pagina web de la Sociedad,
ademas de incluirse el citado anuncio y hacer referencia a todos los aspectos
requeridos por Ley de Sociedades de Capital, se incluirdn todos los documentos
que legal, estatutariamente o en virtud de la normativa del MAB deban ponerse
a disposicion de los accionistas.

Constitucion de la Junta General

Salvo que imperativamente se establezcan otros quérums de constitucion, la
Junta General quedard validamente constituida, en primera convocatoria,
cuando los accionistas presentes o representados posean, al menos, el cuarenta
(40) por ciento del capital suscrito con derecho de voto. En segunda
convocatoria, serd valida la constitucion de la Junta General cuando los
accionistas presentes o representados posean, al menos, el veinticinco (25) por
ciento del capital suscrito con derecho de voto.

Sin embargo, para que la Junta General pueda acordar validamente los acuerdos
relativos a los asuntos a que se refiere el articulo 194 de la Ley de Sociedades
de Capital, sera necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de
accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta (50)
por ciento del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria
sera suficiente la concurrencia del cuarenta (40) por ciento de dicho capital.

Sera posible asistir a la Junta General por medios teleméaticos que garanticen
debidamente la identidad del sujeto cuando la Sociedad, a criterio del 6rgano de
Administracion, haya habilitado tales medios. Para ello, el Organo de
Administracion informard de los concretos medios telematicos que los
accionistas pueden utilizar y se describiran en la convocatoria los plazos, formas
y modos de ejercicio de los derechos de los accionistas para permitir el ordenado
desarrollo de la Junta General. En particular, los administradores podréan
determinar que las intervenciones y propuestas de acuerdos que tengan intencion
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de formular quienes vayan a asistir por medios telematicos, se remitan a la
Sociedad con anterioridad al momento de constitucion de la Junta General.

La Junta General Universal

No obstante, la Junta General quedara validamente constituida, con el caracter
de universal, para tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria,
siempre que esté presente o representada la totalidad del capital social y los
concurrentes acepten por unanimidad la celebracién de la Junta General. La
Junta General Universal podré reunirse en cualquier lugar del territorio nacional.

Derecho de informacién en la Junta General

Hasta el séptimo (7°) dia anterior al previsto para la celebracion de la Junta
General, los accionistas podran solicitar de los administradores las
informaciones o aclaraciones que estimen precisas acerca de los asuntos
comprendidos en el orden del dia, o formular por escrito las preguntas que
consideren pertinentes. Los administradores estaran obligados a facilitar la
informacidn, por escrito, hasta el dia de celebracion de la Junta General.

Durante la celebracidon de la Junta General, los accionistas de la Sociedad podran
solicitar verbalmente las informaciones o aclaraciones que consideren
convenientes acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia. Si el
derecho del accionista no se pudiera satisfacer en ese momento, los
administradores estardn obligados a facilitar la informacion solicitada por
escrito dentro de los siete (7) dias siguientes al de la terminacion de la Junta
General.

Los administradores estaran obligados a proporcionar la informacién solicitada
al amparo de los dos parrafos anteriores, salvo que esa informacion sea
innecesaria para la tutela de los derechos de los accionistas, o existan razones
objetivas para considerar que podria utilizarse para fines extra sociales o su
publicidad perjudique a la Sociedad o a las sociedades vinculadas.

La informacion solicitada no podra denegarse cuando la solicitud esté apoyada
por accionistas que representen, al menos, el veinticinco por ciento (25%) del
capital social.

Asistencia y representacién

Podréan asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares
en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco (5)
dias de antelacion a su celebracion, lo que podran acreditar mediante la oportuna
tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de NEXTPOINT Capital SOCIMI, S.A.  Julio 2020 172



autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra forma admitida en
Derecho.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la
Junta de Accionistas, por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista
en la formay con los requisitos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal a la Junta
General del representado tendra valor de revocacion.

Los miembros del Organo de Administracion deberan asistir a las Juntas de
Accionistas, si bien su presencia no sera necesaria para su valida constitucion.

Asimismo, el Presidente del Consejo de Administracion podra invitar a las
Juntas Generales a los directivos y demas personas que tengan interés en la
buena marcha de los asuntos sociales.

Mayorias

En la Junta General, deberan votarse separadamente aquellos asuntos que sean
sustancialmente independientes. En todo caso, aunque figuren en el mismo
punto del orden del dia, deberan votarse de forma separada: a) el nombramiento,
la ratificacidn, la reeleccion o la separacion de cada administrador; b) en la
modificacion de estatutos sociales, la de cada articulo o grupo de articulos que
tengan autonomia propia, c) si imperativamente se establece la votacion
separada o d) en su caso, aquellos asuntos en los que asi se disponga en estos
estatutos.

Salvo que imperativamente se establezcan otras mayorias:

a) Los acuerdos sociales se adoptaran por mayoria absoluta de los votos de
los accionistas presentes o representados en la Junta, entendiéndose
adoptado un acuerdo cuando obtenga el voto favorable del cincuenta (50)
por ciento del capital presente o representado.

b) Sinembargo, para la adopcion de los acuerdos a que se refiere el articulo
194 de la Ley de Sociedades de Capital, sin perjuicio de que la Junta
tenga lugar en primera o segunda convocatoria, serd necesario el voto
favorable del setenta y cinco (75) por ciento del capital presente o
representado.

Las acciones del accionista que se encuentre en conflicto de intereses se

deduciran del capital social para el computo de la mayoria de los votos que en
cada caso sea necesaria.
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Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios
financieros que aparezcan legitimados como accionistas, pero actlen por cuenta
de clientes distintos, puedan emitir sus votos conforme a las instrucciones de
éstos.

Presidencia

La Junta General serd presidida por el Presidente del Consejo de
Administracion. El Presidente estara asistido por un Secretario, que el del
Consejo de Administracion. En su defecto, el Presidente y el Secretario seran
los accionistas designados a tal efecto por los asistentes a la Junta.

Antes de entrar en el orden del dia, se formara la lista de asistentes, expresando
el nombre de los accionistas asistentes y el de los accionistas representados, asi
como el nimero de acciones propias y ajenas con que concurren. Formada la
lista de asistentes, el presidente de la Junta General de Accionistas, si asi
procede, declarara validamente constituida la Junta y determinaré si ésta puede
entrar a considerar todos los asuntos incluidos en el orden del dia.

Abierta la sesion, se dard lectura por el secretario de los puntos que integran el
orden del dia y se procedera a deliberar sobre ellos, interviniendo en primer
lugar el Presidente y las personas que €l designe a tal fin.

Una vez se hayan producido estas intervenciones, el Presidente concederd la
palabra a los accionistas que lo soliciten, dirigiendo y manteniendo el debate
dentro de los limites del orden del dia y poniendo fin al mismo cuando el asunto
haya quedado, a su juicio, suficientemente debatido. Por Gltimo, se someteran a
votacion las diferentes propuestas de acuerdo.

Corresponde al Presidente dirigir la reunion de forma que se efectien las
deliberaciones conforme al orden del dia; aceptar o rechazar nuevas propuestas
en relacion con los asuntos comprendidos en el orden del dia; dirigir las
deliberaciones concediendo el uso de la palabra a los accionistas que lo soliciten,
retirandola o no concediéndola cuando considere que un determinado asunto esta
suficientemente debatido, no esta incluido en el orden del dia o dificulta el
desarrollo de la reunion, sefialar el momento de las votaciones; efectuar asistido
por el Secretario de la Junta General el cbmputo de las votaciones; proclamar el
resultado de las mismas; suspender temporalmente la Junta General, clausurarla;
y, en general, todas las facultades incluidas las de orden y disciplina, que son
necesarias para el adecuado desarrollo de la Junta General.
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3.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato
de liquidez y breve descripcion de su funcion

Con fecha 6 de julio de 2020, la Sociedad formalizé un contrato de liquidez (el
“Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado,
Renta 4 Banco, S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer
liquidez a los titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de
operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con
el régimen previsto al respecto por la Circular del MAB 7/2017, de 20 de diciembre
(“Circular del MAB 7/2017”’), modificada por la Circular del MAB 8/2018, de 19
de septiembre, sobre normas de contratacion de acciones de empresas en expansion
y SOCIMI, en lo referente a las normas de valoracién minima de cotizacién y la
contratacion de derechos de suscripcion de acciones, asi como y su normativa de
desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones,
conseguir una suficiente frecuencia de contratacién y reducir las variaciones en el
precio cuya causa no sea la propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de
NEXT POINT instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las
operaciones que ejecute en virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir
informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitird a la sociedad la informacién sobre la
gjecucion del contrato que aquélla precise para el cumplimiento de sus
obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y
compradoras existentes en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y
dentro de los horarios de negociacion previstos para esta Sociedad atendiendo al
namero de accionistas que compongan su accionariado, no pudiendo dicha entidad
Ilevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez
a través de las modalidades de contratacion de bloques ni de operaciones especiales
tal y como éstas se definen en la Circular del MAB 7/2017.

NEXT POINT se ha comprometido en virtud del Contrato de Liquidez a poner a
disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion de 200.000 euros en
efectivo y 19.884 acciones de la Sociedad equivalente a 208.782 euros, con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los
compromisos adquiridos en virtud del mencionado contrato.
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El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que
garantice la independencia de actuacién de los empleados encargados de gestionar
el presente Contrato respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor
Registrado ni de la Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demas
condiciones de las 6rdenes que formule ni de las operaciones que ejecute en su
actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del Contrato de Liquidez. Tampoco
podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir
al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo
que la Sociedad no podré disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las
necesidades establecidas por la normativa del MAB.

El contrato de liquidez tendra una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha
de incorporacién a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las
obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decision
unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte
por escrito con una antelacion minima de 60 dias. La resolucion del contrato de
liquidez serd comunicada por la Sociedad al MAB.
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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5.1

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones
y vinculaciones con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, que obliga
a la contratacion de dicha figura para el proceso de incorporacion al MAB-SOCIMI,
y al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la
Sociedad contrat6 con fecha 3 de septiembre de 2018 a Renta 4 Corporate, S.A.
COmo asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate,
S.A. asiste a la Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones que le
corresponden en virtud de la Circular del MAB 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB
como asesor registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del
MAB 16/2016, figurando entre los primeros trece asesores registrados aprobados
por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como
Renta 4 Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001,
por tiempo indefinido, y actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion B, Hoja M-390614, con C.1.F. n°
A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. El 21 de junio
de 2005 se le cambi6 su denominacion social a Renta 4 Planificacion Empresarial,
S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y
denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actta en todo momento, en el desarrollo de su funcion
como asesor registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo Interno de
Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo grupo que Renta 4
Corporate, S.A., acta como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe
entre ellos y el emisor ninguna relacién ni vinculo mas alla del constituido por el
nombramiento de Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez descrito
anteriormente.
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5.2.

5.3.

En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracion o
informe de tercero emitido en calidad de experto se deberd hacer constar,
incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el
tercero tenga en el Emisor

Gesvalt ha emitido con fecha 13 de mayo de 2020, un informe de valoracion
independiente de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 20109.

Se adjunta el resumen del informe de valoracion de Gesvalt como Anexo Il al
presente Documento Informativo.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento
Informativo, las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a
NEXT POINT en relacion con la incorporacion a negociacién de sus acciones en el
MAB:

(@) Cuatrecasas Goncalves Pereira S.L. ha participado como asesor legal de la
Sociedad y ha emitido un informe de due diligence legal sobre aspectos
societarios, inmobiliarios y urbanisticos de los activos de la Sociedad.

(b) Grant Thornton SP, S.L. ha realizado la due diligence financiera.
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ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para
aplicar el régimen de SOCIMIs
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A LA DELEGACION DE LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA DE
BARCELONA

Ref.- Comunicacion de aplicacion del régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion del Mercado Inmobiliario, establecida por el articulo 8.1 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre

Don Ofer Lior, mayor de edad, con N.I.E. n2 Y-4448634-B, y domicilio a efectos de notificaciones,
en la ciudad de Barcelona, CP 08007, Passeig de Gracia, numeros 12-14, planta 4, puerta 1,
actuando en representacién de la entidad denominada INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A,,
domiciliada en la ciudad de Barcelona, CP 08007, Passeig de Gracia, nUmeros 12-14, planta 4,
puerta 1, y con N.I.F. n2 B-67.218.867, segun documento adjunto como Anexo 1, comparecey,
como mejor proceda,

EXPONE

Primero. Que la entidad a la que represento se dedica a la actividad econémica de adquisicién y
promocién de bienes inmuebles para su arrendamiento prevista en el articulo 2.1 de la Ley
11/2009, estando dada de alta en el censo del Impuesto sobre Actividades Econdmicas.

Segundo. Que, con fecha 16 de julio de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad
acordd la opcion por parte de la Sociedad por la aplicacién, en el Impuesto sobre Sociedades,
con efectos a partir del periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2018 y que concluira el 31
de diciembre de 2018, del régimen fiscal especial propio de las sociedades andnimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMIs y el Régimen Fiscal de SOCIMIs) previsto en
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (la Ley de SOCIMIs).

Se adjunta como Anexo 2 copia del acta de junta general firmado por el secretario con el visto
bueno del presidente donde queda recogido el citado acuerdo.

Tercero. Que, por todo cuanto antecede, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 8.1 de la
citada Ley de SOCIMIs y con el fin de que el Régimen Fiscal de SOCIMIs resulte de aplicacién a la
Sociedad a partir del ejercicio social iniciado el 1 de enero de 2018, dentro del plazo establecido,
mi mandante comunica a la Administracion Tributaria la opcidn por la aplicacién del Régimen
Fiscal de SOCIMIs para el periodo impositivo que finalice con posterioridad a esta comunicacién
y en los sucesivos que concluyan antes de que, en su caso, se comunique la renuncia al mismo.

Cuarto. Que la Disposicidn Transitoria Primera de la Ley de SOCIMIs permite la aplicacidn del
Régimen Fiscal de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar
dicho régimen, y que es intencién de la Sociedad, dar cumplimiento pleno en tiempo y forma a
los requisitos que, en su caso, resulten de aplicacion, de conformidad con lo previsto en la citada
Disposicion Transitoria Primera de la Ley de SOCIMIs.

Y en virtud de lo expuesto,



SOLICITA
Que teniendo por presentado este escrito, en tiempo y forma, asi como los documentos que se

acompafian, se sirva admitirlo y se tenga por comunicada la aplicacion del régimen especial de
SOCIMI a mi representada.

En Barcelona, a 18 de septiembre de 2018.

Fdo. Ofir Lior



ANEXO Il Cuentas Anuales consolidadas junto con el informe de gestion
e informe del auditor para los ejercicios 2019, 2018
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NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes (grupo consolidado)

Informe de auditoria

Cuentas anuales consolidadas a 31 de
diciembre de 2019

e Informe de Gestion consolidado del ejercicio
2019.
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A,
(anteriormente INVESTOR360REIT SOCIMI S.A.) (la Sociedad dominante) y sus sociedades
dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta
de pérdidas y ganancias, 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 opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a
31 de diciembre de 2019, asi como de sus resultados, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2
de la memoria consolidada) y, en particular, 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 Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor
en relacién 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 auditorfa de las cuentas anuales
consolidadas en Espafia, segln 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.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn sobre la nota 1 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, donde se indica que la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se han
acogido al régimen de SOCIMI regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Entre los
requisitos exigidos para acogerse a dicho régimen estd la obligacién, por parte de la Sociedad
Dominante, de negociacién de las acciones en un mercado regulado y de disponer de un
capital social minimo de 5 millones de euros. A la fecha de formulacién de estas cuentas
anuales la Sociedad Dominante se encuentra en proceso de cumplir las condiciones
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establecidas por la Ley 11/2009: de acuerdo con la disposicidén transitoria primera de esta
Ley, se dispone de un periodo de 2 afios, desde la fecha de solicitud de acogimiento a este
régimen, para subsanar dicho incumplimiento. Nuestra opinién no ha sido modificada en
relacién con esta cuestion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoraciéon de las inversiones inmobiliarias

Descripcién Los inmuebles destinados al arrendamiento figuran en el epigrafe de inversiones
inmobiliarias del activo del balance, y son las unidades generadoras de efectivo
que constituyen la actividad empresarial de la sociedad. Hemos considerado uno
de los aspectos mds significativos de la auditorfa la razonabilidad de la valoracion
de los inmuebles debido a que requiere el uso de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa y la implicacién del juicio de la Direccion. Para
cuantificar eventuales deterioros, la Sociedad ha contratado los servicios de un
experto independiente que ha efectuado sus estimaciones aplicando el método
del “Descuento de los Flujos de Caja”.

Nuestra Nuestros procedimientos de auditoria para abordar esta cuestion han incluido,

respuesta entre otros, la obtencién del informe de valoracién encargado por la Sociedad a
un experto independiente, y hemos evaluado la competencia, capacidad y
objetividad del experto independiente, y la adecuacién de su trabajo para que
sea utilizado como evidencia de auditorfa. Asimismo, hemos aplicado
procedimientos de comprobaciéon de la titularidad de los inmuebles, de la
formalizacién de los contratos de arrendamiento, y de la adecuaciéon del
reconocimiento y registro contable de los ingresos obtenidos por el arrendamiento
de los inmuebles.

Adicionalmente, hemos aplicado procedimientos de revisidén del adecuado registro
y revelacién en las cuentas anuales adjuntas.

Préstamos participativos

Descripcién Tal y como se informa en la memoria consolidada adjunta, el Grupo ha recibido,
de terceros no socios, préstamos participativos de cuantia significativa, y, por
tanto, susceptible de incorreccién material, motivo por el que hemos considerado
este aspecto como relevante para nuestra auditoria.

Nuestra Nuestros procedimientos de auditoria han incluido el andlisis de los contratos
respuesta firmados entre las partes, verificando, ademas de que los saldos e intereses
devengados contabilizados corresponden a los términos pactados, que estos
préstamos cumplen las condiciones para ser considerados préstamos
participativos, condiciones establecidas en el articulo 20 del Real Decreto-ley
7/1996, de 7 de junio, sobre medidas urgentes de cardacter fiscal y de fomento y
liberalizacién de la actividad econdmica, y, por tanto, se consideren patrimonio
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neto a los efectos de reduccién de capital y liquidacién de sociedades, segln lo
previsto en la legislacién mercantil. Asi mismo hemos aplicado procedimientos
sustantivos de circularizacion de dichos saldos con el objetivo de confirmar la
razonabilidad de [os mismos.

Por Gltimo, hemos verificado que la memoria consolidada adjunta incluye los
desgloses de informacién que requiere el marco de informacion financiera
aplicable.

Otra informacién: Informe de gestion consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del
ejercicio 2019, cuya formulacion es responsabilidad del consejo de administracion de la
Sociedad dominante y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestiéon consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion 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 gestién
consolidado con las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestién
consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basdndonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos
obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin 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 2019 y su contenido y presentacién son conformes a la hormativa
que resulta de aplicacidn.

Responsabilidad del consejo de administracion de la Sociedad dominante en
relacion con las cuentas anuales consolidadas

El consejo de administracion de la Sociedad dominante es responsable de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio , de la
situacién financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espaiia, 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, el consejo de administracién de la
Sociedad dominante es responsable de la valoraciéon de la capacidad del Grupo para
continuar como empresa en funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones
relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa
en funcionamiento excepto si el citado consejo de administraciéon tiene intencién de liquidar
el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto estdan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basdndose 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:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidén material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, diseflamos 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
incorreccién material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién
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
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias,
y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del
Grupo.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el por el consejo de
administracion de la Sociedad dominante.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por el consejo de administracién de la
Sociedad dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos
en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre
material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad 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
informacidn revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinidon modificada. Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo, los
hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de ser una
empresa en funcionamiento.

ntea

Alliance of
independent firms



NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

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

Nos comunicamos con el consejo de administracion de la Sociedad dominante en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditorfa planificados y
los hallazgos significativos de la auditoria, asf 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 al consejo de
administracién 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 consecuencia, los riesgos considerados mds significativos.

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

AUREN AUDITORES SP, S.L.P. ‘

Inscrita en el ROAC N© 52347 Col-legi
cde Censors Jurats
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NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 (en euros)

Activo NOTAS 31/12/2019 31/12/2018 (*)

A) ACTIVO NO CORRIENTE 19.684.941,51| 4.550.372,87
I. Inmovilizado intangible 9 1.680,00 0,00
5. Aplicaciones Informaticas 1.680,00 0,00

Il. Inmovilizado material 7 9857.665,39 899.221,40
2. Instalaciones técnicas, y otro inm. mat. 120.093,10 2.236,00

3. Anticipos del inmovilizado 837.572,29 896.985,40

Ill. Inversiones inmobiliarias 8 18.293.508,12| 3.650.413,47
1. Terrenos 9.843.966,65| 1.963.078,62

2. Construcciones 8.449.541,47| 1.687.334,85

V. Inversiones financieras a largo plazo 11 432.088,00 738,00
5. Otros activos financieros 432.088,00 738,00

B) ACTIVO CORRIENTE 2.024.941,02 191.962,28
Il. Existencias 0,00 25.306,40
lll. Deudores comerc. y otras cuentas a cobrar 1.220.603,97 63.839,79
1. Clientes por ventas y prest. servicios 11 216.573,51 702,86

b) Clientes por ventas y prest.servicios CP 216.573,51 702,86

3. Deudores varios 11 322.101,29 63.136,93

6. Hacienda publica deudora 15 681.929,17 0,00

VI. Periodificaciones a corto plazo 0,00 3.822,60
VIl. Efect. y otros act. liquidos equivalentes 11 804.337,05 98.993,49
1. Tesoreria 804.337,05 98.993,49
TOTAL ACTIVO(A+B) 21.709.882,53| 4.742.335,15
Patrimonio Neto y Pasivo NOTAS 31/12/2019 31/12/2018 (*)

A) PATRIMONIO NETO -1.666.507,17 -33.226,38
A-1) Fondos propios -1.666.507,17 -33.226,38
l. Capital 13 63.000,00 63.000,00

1. Capital escriturado 63.000,00 63.000,00

lll. Reservas 13 -13.016,52 -4.559,563
2. Otras reservas -13.016,52 -4.559,53

V. Resultados de ejercicios anteriores -91.666,85 0,00
2. (Resultados negativos de ejerc. ant.) -91.666,85 0,00

VI. Resultado del ejercicio del grupo consolidado 4 -1.624.823,80 -91.666,85
B) PASIVO NO CORRIENTE 21.825.502,35| 3.907.100,00
ll. Deudas a largo plazo 2,12,13 21.825.502,35| 3.907.100,00
2. Deudas con entidades de crédito 4.085.902,35 0,00

5. Otros pasivos financieros 17.739.600,00{ 3.907.100,00

C) PASIVO CORRIENTE 1.5650.887,35 868.461,53
Ill. Deudas a corto plazo 12 835.219,52 183.683,34
2. Deudas con entidades de crédito 135.961,67 0,00

5. Otros pasivos financieros 699.257,85 183.683,34

IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas c/p 21 507.124,12 651.429,28
2. Otras deudas y partes vinculadas 507.124,12 651.429,28

V. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 208.543,71 33.348,91

3. Acreedores varios 12 153.610,54 23.848,91

6. Otras deudas con las Admin. Piblicas 15 54,933,17 0,00

7. Periodificaciones a corto plazo 12 0,00 9.500,00
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 21.709.882,53 | 4.742.335,15

(*) Las cifras del g]. 2018 corresponden al periodo de mayo de 2018 a 31 de diciembre de 2018, ademas han sido
reexpresadas ver Nota 2.5 de Comparacion de la informacion.
Las Notas 1 a,24 Jescritas en |la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de este balance de

situacién consolidado.

' > M
i ' '1’:4,, | ¢ \ !QS . d J,
A SNV

3




NEXT POINT

SOCIMI

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

y Saciedades Dependientes
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2019 (en euros)

Cuenta de Pérdidas y Ganancias NOTAS 3112/2019 3111212018 (*)
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe neto de la cifra de negocios 22 121.885,02 15.932,24
b) Prestaciones de servicios 121.885,02 15.932,24
5. Otros ingresos de explotacion 842,87 0,00
a) Ingresos accesorios y otros de gest. corr. 842,87 0,00
6. Gastos de personal 16 -106.409,34 -1.330,11
a) Sueldos, salarios y asimilados -84.899,38 -1.011,11
b) Cargas Sociales -21.509,96 -319,00
7. Otros gastos de explotacion -600.044,16 -71.480,21
a) Servicios exteriores -564.071,61 -71.480,21
b) Tributos -35.972,55 0,00
8. Amortizacién del inmovilizado 7,8,9 -32.349,52 -3.719,68
11. Deterioro y resultado por enajenaciones inmov. 8 -271.208,15 -2.000,00
12. Otros Resultados -160,09 -4,98
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION -887.443,37 -60.602,74
14. Ingresos financieros 4,02 1.515,60
b) De terceros 4,02 1.515,60
15. Gastos financieros 21 -737.384,45 -32.579,71
a) Empresas del grupo -23.511,58 -16.567,28
b) Por deudas con terceros -713.872,87 -16.012,43
17. Diferencias de cambio 0,00 0,00
A.2) RESULTADO FINANCIERO -737.380,43 -31.064,11
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 15 1.624.823,8 -91.666,85
0
A.4) RESUL. DEL EJERC. PROC. DE OPERAC. CONTIN. 1.624.823,8 -91.666,85
0
B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS 0,00 0,00
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 4 1.624.823,8 -91.666,85
: 0
ATRIBUIBLE AL GRUPO CONSOLIDADO 1.624.823,8 -91.666,85
0
ATRIBUIBLE A SOCIOS EXTERNOS 0,00 0,00

(*) Las cifras del ej. 2018 corresponden al periodo de mayo de 2018 a 31 de diciembre de 2018.
Las Notas 1 a 24 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de esta cuenta de pérdidas y

ganancias consolidada.

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2019 (en euros)

31/12/2019 | 31/12/2018
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA -1.624.823,80 | -91.666,85
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO NETO 0,00 0,00
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 0,00 0,00
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS (A+B+C) -1.624.823,80 | -91.666,85
RESULTADO ATRIBUIBLE AL GRUPQ CONSOLIDADO -1.624.823,80 [ -91.666,85
RESULTADO ATRIBUIBLE A SOCIOS EXTERNOS 0,00 0,00
Las Notas 1 a 24 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de este estado de ingresos
y gastos reconocidos consolidado.
) .
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NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.
Sociedades Dependlentes

ESTADODEFLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2018 (en euros)
NOTAS | EJERCICIO EJERCICIO
2019 2018
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos -1.624.823,80 -91.666,85
2. Ajustes del resultado 1.040.938,10 36.783,79
a) Amortizacién del inmovilizado (+) 7,8,9 32.349,52 3.719,68
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-) 8 271.208,15 0,00
e) Rdo por bajas y enajenaciones de inmovilizado (+/-) 7 0,00 2.000,00
g) Ingresos financieros (-) -4,02 -1.515,60
h)  Gastos financieros (+) 737.384,45 32.579,71
3. Cambios en el capital corriente -952.440,38 -59.619,88
a) Existencias (+/-) 25.306,40 -25.306,40
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) -1.156.764,18 -63.839,79
c) Otros activos corrientes (+/-) 3.822,60 -3.822,60
d) Acreedores y ofras cuentas para pagar (+/-) 175.194,80 23.848,91
e) Otros pasivos corrientes (+/-) 0,00 9.500,00
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién ~737.380,43 -31.064,11
a) Pago de intereses (-) -737.384,45 -32.579,71
c) Cobro de intereses (+) 4,02 1.515,60
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1+2+3+4) -2.273.706,51 -145.567,05
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DI
6. Pagos por inversiones (-) -15.497.539,42 | -4.554.092,55
b) Inmovilizado intangible 9 -1.680,00 0,00
c) Inmovilizado material 7 -121.969,31 -899.221,40
d) Inversiones inmobiliarias 8 -14.942.540,11| -3.654.133,15
e) Otros activos financieros 11 -431.350,00 -738,00
7. Cobros por desinversiones (+) 59.413,11 -2.000,00
¢) Inmovilizado material 7 59.413,11 -2.000,00
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (6+7) -15.438.126,31| -4.556.092,55
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio -8.456,99 58.440,47
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) 0,00 63.000,00
b) Amortizacién de instrumentos de patrimonio (-) -8.456,99 -4.559,53
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financ. 18.425.633,37 4.742.212,62
a) Emision 19.337.574,51 0,00
3. Deudas con entidades de crédito (+) 4.230.000,00 0,00
5. Ofras deudas (+) 15.107.574,51 4.742.212,62
b) Devolucion y amortizacion de: -911.941,14 0,00
3. Deudas con entidades de crédito (-) -7.635,98 0,00
4. Deuda con sociedades vinculadas (-) -144.305,16 0,00
5. Otras deudas (-) -760.000,00 0,00
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros 0,00 .0,00
instrumentos de patrimonio
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9+10+11) 18.417.176,38 4.800.653,09
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO 0,00 0,00
E) AI/V NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5+8+12+D) 705.343,56 98.993,49
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 98.993,49 0,00
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 804.337,05 98.993,49
Diferencia 705.343,56 98.993,49

Las Notas 1 a 24 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de este estado de flujos de efectivo consolidado.

= )00




1.

NEXT POINT

SQCImMI

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

NATURALEZA, ACTIVIDAD, INFORMACION GENERAL Y COMPOSICION DEL GRUPO
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Sociedad Dominante

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad Dominante del Grupo o
NEXTPOINT) se constituyé el 8 de MAYO de 2018 en Espaiia de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. Su NIF es el A67218867.

La Sociedad fue constituida bajo la denominacién de VIRTUAL BUSINESS DEVELOPMENT, S.L.,
con fecha 16 de julio de 2018 cambi6 de denominacién a INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. y con
fecha 15 de enero de 2020 cambié de denominacion a la actual NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI,
S.A

Con fecha 22 de Mayo de 2019 cambié a su actual domicilio situado en Via Laietana, 57 Piso 3-2
en Barcelona.

Ei objeto social de la Sociedad Dominante, de acuerdo con sus estatutos, es:

a) Laadquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, tal
y como pueda ser modificada en cada momento;

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan en el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios;

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmabiliario (“Ley de SOCIMIs”);

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2009, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro. CNAE: 4110.”

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
Dominante podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de cada periodo
impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad Dominante,
total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones
en sociedades con objeto idéntico o analogo.

La informacién relacionada con el gobierno corporativo y el resto de la informacién publica pueden
consultarse en la pagina web de la sociedad www.nextpointsocimi.com.
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Las filiales o sociedades dependientes son:

Denominacidn social y domicilio social Fe.c ha- L Objeto social Participacion Capl.tal
constitucién social
REIT PAMPLONA 59, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
’ 07/09/2018 | Arrendamiento de bienes de | ;000 o va |3.000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
REIT PIE DE LA CRUZE, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
07/09/2018 | Arrendamiento de bienes de |, o0 oo o |3 000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
REIT RIBERA, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
04/12/2018 | Arrendamiento de bienesde | ;0. o 1o |3.000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
REIT VIRGEN, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
04/12/2018 | Arrendamiento de bienes de | 400 o | 3 000,00
Via Laietana, n2 57, 39, 22, Barcelona. naturaleza urbana
LEPANTO ALBERIQUE, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
04/12/2018 | Arrendamiento de bienes de | ;500 o s | 3.000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
VIV BUILDINGS 1, S.L. Sociedad Unipersonal i i
' 22/05/2019 | Arrendamiento de bienes de |, 0 o1 |3 000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
VIV BUILDINGS 2, S.L. Sociedad Unipersonal ; i
22/05/2019 | Arrendamiento de bienesde | )00 e o | 3.000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
VIV BUILDINGS 3, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
22/05/2019 | Arrendamiento de bienes de | 4500 (oo 4o |3 000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22 Barcelona. naturaleza urbana
VIV BUILDINGS 4, S.L. Sociedad Unipersonal ; ;
’ 15/01/2020 | Arrendamiento de bienes de | |0 yirocta | 3.000,00
Via Laietana, n2 57, 32, 22, Barcelona. naturaleza urbana
VIV BUILDINGS 5, S.L. Sociedad Unipersonal ; ; .
’ 15/01/2020 | Arrendamiento de bienesde | |0 oo [ 3.000,00

Via Laietana, n2 57, 39, 22 Barcelona.

naturaleza urbana

Régimen de SOCIMI

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes (en adelante “el Grupo”), tienen
como actividad principal la adquisicion y gestion (mediante arrendamiento a terceros) de viviendas,
viviendas turisticas y residencias geriatricas, mayoritariamente, pudiendo invertir en menor medida

en otros activos en renta.

Durante el ejercicio 2018 se solicité la incorporacion de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal
SOCIMI ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, de aplicacién a partir del 1 de

enero de2018.

La Sociedad Dominante del Grupo estd en tramites para su incorporacion en el Mercado
Alternativo Bursatil para dar cumplimiento a todos los requerimientos legales para su
reconocimiento como Sociedad Inmobiliaria (SOCIMI), por este motivo, NEXTPOINT CAPITAL
SOCIMI, S.A. como entidad holding del grupo ha de cumplir con los requerimientos de inversion y
de distribucién de dividendos establecidos en la ley fiscal.”
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El régimen fiscal de la Sociedad Dominante se encuentra regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Anédnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). El articulo 3 establece los
requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1.

b)

Obligacion de objeto social.

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o
sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos,
asi como en Instituciones de Inversién Colectiva.

Obligacién de inversién

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

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales trimestrales del
ejercicio, pudiendo optar la SOCIMI, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por
el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos
los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos
de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya
realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Uitimo caso, no haya
transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la mencionada Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de gue la sociedad
sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la citada Ley.

Los bienes inmuebles y que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afos. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

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

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante tres
afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.
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3. Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos, tales como:

o  Capital minimo
El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

e  Obligacién de negociacién en mercado requiado.
Las acciones de la SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado
o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier estado miembro de
la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de
forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo (articulo 4 de la Ley de SOCIMIS). En
este sentido, las acciones de la Sociedad Dominante aun no cotizan en el Mercado Alternativo
Bursatil (MAB).

Obligacion de informacion:
Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion requerida
por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

e  Obligacién de distribucion del resultado.
Las sociedades del grupo deberan distribuir como dividendos, una vez cumplidos los

requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

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

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

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

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

El Consejo de Administraciéon de la Sociedad Dominante estima que se cumpliran los requisitos
establecidos en la mencionada legislacion dentro del periodo establecido legalmente.

Todas las sociedades cierran el gjercicio a 31 de diciembre de cada afio.
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Las acciones de la Sociedad Dominante atin no cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil o MAB,
a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados
de esta. Por este mativo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las
cuentas anuales respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

Las primeras cuentas anuales consolidadas formuladas por el Grupo correspondientes al gjercicio
2018 fueron preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera segin se
indica en Nota 2.1, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la
situacion financiera consolidada del Grupo al 31 de diciembre de 2018 y de los resultados
consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos
de efectivo consolidados que se han producido en el Grupo durante el gjercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A., (actual
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A)) del ejercicio 2018, fueron formuladas por el administrador
Gnico en fecha 30 de marzo de 2019 y posteriormente aprobadas por la Junta General de
Accionistas.

El ejercicio 2018 comprendié el periodo de 8 de mayo de 2018 fecha constitucion de la Sociedad

Dominante hasta el 31 de diciembre de 2018. El presente ejercicio 2019 es el primero que incluye
un ano integro.

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1 Marco Normativo

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion al Grupo es el establecido en:

» Cddigo de Comercio.

= Ley de Sociedades de Capital y la restante legislacién mercantil.

« Plan General Contable aprobado por el R.D. 1514/2007, el cual fue modificado por el R.D.
602/2016 y la adaptacion sectorial del PGC de Empresas Inmobiliarias aprobada por
Orden del 28 de diciembre de 1994 en todo lo que contradiga al Plan General de
Contabilidad.

+ las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el R.D.
1159/2010, las cuales fueron modificadas por el R.D. 602/2016.

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

« El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
+ Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el

que se regulan las Sociedades Anoénimas cotizadas de Inversién en el mercado
Inmabiliaria (SOCIMI) y la restante legislacion mercantil.

1
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2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 han sido obtenidas de los registros contables
del Grupo y se presentan en consonancia con el Marco Normativo indicado en el punto anterior,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados
de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio 2019.

Las presentes cuentas anuales consolidadas son sometidas a auditoria de cuentas.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Las presentes cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2019 han sido elaborados teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en ellos.
No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Moneda funcional

El euro es la moneda en la que se expresan las presentes cuentas anuales consolidadas.

2.5 Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales consolidadas se presentan a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance de situacion consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,
del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, del estado de flujos de efectivos
consolidado y de la memoria consolidada, ademas de las cifras del ejercicio 2019, las
correspondientes al ejercicio 2018 (iniciado en el mes de mayo).

Las presentes Cuentas Anuales Consolidadas presentan a efectos comparativos, los datos de las
Cuentas Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2018, primer ejercicio en el cual el Grupo
consolidd, con las cifras a dicha fecha re-expresadas: como se detalla en el cuadro siguiente, la
principal variacion corresponde a traspasos entre partidas del pasivo no corriente y corriente, y de
los gastos financieros en la cuenta de explotacion, segun el siguiente detalle:

APROBADO
PASIVO R Rese 0 | TRASPASOS JUNTA
31/12/2018
B) PASIVO NO CORRIENTE 3.907.100,00 0,00 3.907.100,00
Il. Deudas a largo plazo 3.907.100,00 3.907.100,00 0,00
2. Deudas con entidades de crédito 0,00 0,00 0,00
5. Otros pasivos financieros 3.907.100,00 3.907.100,00 0,00
1. Deudas con empresas del grupo y asociadas l/p 0,00 -3.907.100,00 3.907.100,00
2. Otras deudas y partes vinculadas 0,00} -3.907.100,00 3.907.100,00
C) PASIVO CORRIENTE 868.461,53 0,00 868.461,53
Hl. Deudas a corto plazo 183.683,34 108.540,74 75.142,60
2. Deudas con entidades de crédito 0,00 0,00 0,00
5. Otros pasivos financieros 183.683,34 108.540,74 75.142,60
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas c/p 651.429,28 -108.540,74 759.970,02
2, Otras deudas y partes vinculadas 651.429,28 -108.540,74 759.970,02
V. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 33.348,91 0,00 33.348,91
1. Proveedores 0,00 0,00 0,00
b) Proveedores a corto plazo 0,00 0,00 0,00
3. Acreedores varios 23.848,91 0,00 23.848,91
4. Remuneraciones pendientes de pago 0,00 0,00 0,00
6. Otras deudas con las Admin. Publicas 0,00 0,00 0,00
7. Periodificaciones a corto plazo 9.500,00 0,00 9.500,00
APROBADO
CUENTA DE EXPLOTACION A TRASPASOS JUNTA
311212018

15. Gastos financieros -32.579,71 0,00 -32,579,71
a) Empresas del grupo -16.567,28 -16.567,28 0,00

b) Por deudas con terceros -16.012,43 16.567,28 -32.579,71

12
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2.6 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

La informacion contenida en las presentes cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de
del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

En cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 se han utilizado las estimaciones realizadas
por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante del Grupo para valorar algunos de
los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromiso que figuran registrados en ellos. Basicamente,
estas estimaciones se refieren a:

1. Elvalor de los activos inmobiliarios y de los inmuebles materiales del Grupo.

Deterioro del valor de los inmovilizados materiales vy de las inversiones inmobiliarias

La valoracién del posible deterioro de los activos no corrientes, distintos de los financieros,
requiere la realizacién de estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los
efectos de evaluar un posible deterioro, siendo la mejor evidencia del mismo los precios
de activos similares. En caso de no disponer de dicha informacién ante la situacion actual
del mercado, se aplican los siguientes criterios: se establece un intervalo de valores
razonables determinados en base a precios actuales en un mercado activo de
propiedades de diferente naturaleza, condicién o localizacion, ajustadas para reflejar las
diferencias con los activos propiedad de la Sociedad; precios recientes de propiedades
en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambios en las condiciones
econdmicas desde la fecha de la transaccién; y descuentos de los flujos de efectivo
futuros esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de las que
forman parte, basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales y proyectadas, empleando una tasa de descuento apropiada para
calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.

La Sociedad encarga anualmente a un experto valorador la tasacion independiente e
individualizada de sus activos con objeto de efectuar las correcciones valorativas
oportunas al cierre del ejercicio: la ultima valoracién disponible corresponde al ejercicio
2019. El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante considera que no se han
producido indicios de deterioro, excepto los provisionados en el presente ejercicio por
importe de 271 miles de euros, ni de cualquier otro hecho relevante, asi como
comunicaciones de cancelacién anticipada de contratos de arrendamiento que pudieran
impactar significativamente en el valor de los inmuebles a 31 de diciembre de 2019.

Calculo de los valores razonables, de los valores en uso y de los valores actuales

El calculo de valores razonables, valores en uso y valores actuales implica el calculo de
flujos de efectivo futuros la asuncién de hipétesis relativas a los valores futuros de los
flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las
asunciones relacionadas estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores
diversos que son entendidos como razones de acuerdo con las circunstancias.

Vidas Utiles del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

L.a Direccién de la Sociedad determina las vidas (tiles estimadas y los correspondientes
cargos por amortizaciéon para su inmovilizado material e inversiones inmobiliarias. En el
caso de los inmuebles destinados al arrendamiento, esta estimacion se basa en los ciclos
de vida generalmente aceptados en el sector inmobiliario, teniendo en cuenta ademas si
se trata de un inmueble nuevo o usado y del estado en que se encuentra en el momento
de comenzar a amortizarse.

2. Desequilibrio patrimonial. Las pérdidas registradas en el presente ejercicio y el anterior
motivan que el patrimonio neto sea negativo.
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La Sociedad dispone de préstamos participativos detallados en la Nota 12 de Pasivos
financieros por importe de 17,7 millones de euros (3,9 millones de euros en el ejercicio
2018). Ver en la Nota 13 de Patrimonio Neto el patrimonio neto considerando el importe
de los préstamos participativos que son sumados como mayor valor del neto patrimonial
a efectos de valoracion.

3. La situacion del fondo de maniobra. En el presente ejercicio es positivo aunque en el
ejercicio anterior era negativo.

4. El calculo de las provisiones y contingencias.
5. La gestién del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez y fiscal.

6. En la Nota 20 de Hechos posteriores de esta memoria consolidada, se explica cémo ha
afectado el COVID-19 en la formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas.

El Grupo acumula pérdidas en los ultimos ejercicios, debido a los gastos iniciales de la SOCIMI,
pero con el actual plan de negocios se prevé que esta situacion se revierta. La adquisicion de
inmuebles para ser alquilados genera un incremento gradual y progresivo de los ingresos del
Grupo.

Ademas, los inmuebles que posee el Grupo tienen un valor de mercado superior a su precio de
adquisicién, excepto por un par de inmuebles que han sido deteriorados, por lo que posee
plusvalias tacitas en sus inversiones.

A pesar de que las estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del ejercicio 2019, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas (al alza o la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva (ver nota 20 de Hechos posteriores).

2.7 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estado de cambio en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de
efectivo consolidado se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensioén, si bien, en la
medida en que sea significativa, se ha incluido Ia informacién segregada en las correspondientes
notas explicativas.

2.8 Cambios en estimaciones y criterios contables

Durante el presente ejercicio 2019, no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio anterior.

2.9 Correccién de errores contables

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se ha detectado ningun error
significativo que haya supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2018.

2.10 Operaciones entre sociedades del perimetro de la consolidacion

No existen operaciones que se realicen entre sociedades del perimetro de consolidaciéon en una

fecha que no difiera en mas de tres meses del cierre de las cuentas anuales consolidadas, ya que
todas las sociedades del Grupo cierran a 31 de diciembre de cada ejercicio.
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3. CONSOLIDACION
3.1 Principios de consolidacién

Método de consolidacion

La consolidacién se realiza aplicando el método de integracion global a las Sociedades
Dependientes, debido a que la Sociedad Dominante posee el 100% de ésta, ademés de todos los
derechos de voto en sus érganos de administracion y ostentar la gestién de estos. Por tanto, no
existen accionistas minoritarios ni en el patrimonio ni en los resultados de las Sociedades
Dependientes consolidadas que deban de presentar bajo el epigrafe de Socios Externos.

No existe fondo de comercio de consolidacién ni diferencia negativa de consolidacion, debido a
que las Sociedades Dependientes han sido constituidas directamente por la Sociedad Dominante
del Grupo. Por tanto, la toma de control se produce en el mismo momento de la constitucién de
las Sociedades Dependientes.

Saldos y transacciones entre empresas del Grupo

Los saldos deudores y acreedores y las operaciones realizadas en el ejercicio entre las sociedades
consolidadas son eliminadas en el proceso de consolidacién.

Homogeneizacion de principios contables

No ha sido necesario homogeneizar los principios de contabilidad utilizados por las sociedades
consolidadas al no existir diferencias significativas, a excepcion de la cancelacién de los gastos de
constitucién que figuran en el activo de la Sociedad Dependiente al ser el criterio diferente para la
Sociedad Dominante del Grupo.

3.2 Perimetro de consolidacion

El perimetro de consolidacién se compone de la Sociedad Dominante mas la Sociedad
Dependiente indicadas en la Nota 1 de las presentes cuentas anuales consolidadas.

4, DISTRIBUCION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

La Junta General de Accionistas celebrada en el ejercicio 2019 ha decidido traspasar las pérdidas
de la Sociedad Dominante del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, que ascendieron
a 48.063,05 euros, a compensacion de pérdidas de ejercicios anteriores.

Limitaciones a la distribucién de dividendos

Segun lo establecido en el articulo 6 de la ley 11/2009, modificado por la ley 16/2012, de 27 de
diciembre, las SOCIMI que hayan optado por el régimen fiscal especial, estaran obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién, en la siguiente forma:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 de articulo 2
de esta Ley. ’

b) Al menor el 50 por 100 de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo
2 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
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cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisiéon. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del
plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo de esta Ley, aquellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley.

c) Almenos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucion de la reserva legal. Esta reserva legal no podra exceder del 20% del capital social
al estar acogida la sociedad al régimen especial de SOCIMI, pero, en caso de reduccién de
capital por pérdidas, debe ser como minimo del 10% del nuevo capital social, tras la reduccion,
si se pretende distribuir dividendos, conforme a lo establecido en el articulo 325 de la Ley de
Sociedades de Capital. Adicionalmente, sélo podran repartirse dividendos con cargo a
beneficios del gjercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es
0, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social.

Dadas las pérdidas que acumula el Grupo no existen dividendos a cuenta.

Las pérdidas de ejercicio 2018 que ascendieron a 91.666,85 euros han sido traspasadas a
resultados negativos de ejercicios anteriores.

5 NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

5.1 Homogeneizacion de partidas de los estados financieros individuales de las sociedades
incluidas en el perimetro de la consolidacion

No ha sido necesario homogeneizar los principios contables de las sociedades, con la excepcién
de los gastos de constitucion que figuran en el activo de la Sociedad Dependiente que no son
activo segun la normativa contable vigente para la Sociedad Dominante del Grupo. Todas las
sociedades del Grupo cierran su ejercicio social a 31 de diciembre de cada afio.

5.2 Criterios aplicados en la eliminacion de la inversién y del patrimonio neto

El capital social y el resto de partidas de los fondos propios de las Sociedades Dependientes son
eliminados contra la inversion en la fecha de constitucion de éstas por la Sociedad Dependiente
del Grupo.

5.3 Operaciones y saldos del Grupo

Los saldos deudores y acreedores y las operaciones realizadas en el ejercicio entre las sociedades
consolidadas son eliminadas en el proceso de consolidacion.

5.4 Inmovilizado intangible

Los activos intangibles se registran por su coste de adquisicion y/o produccién y, posteriormente,
se valoran a su coste menos, segun proceda, su correspondiente amortizacién acumulada y/o
pérdidas por deterioro que hayan experimentado. Estos activos se amortizan en funcion de su vida
atil.

El Grupo reconoce cualquier pérdida que haya podido producirse en el valor registrado de estos
activos con origen en su deterioro. Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas por
deterioro de estos activos vy, si procede, de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro
registradas en ejercicios anteriores son similares a los aplicados para los activos materiales.

Los activos intangibles se amortizan linealmente en funcion de los afios de vida util estimada, en
el caso de la pagina web activada se estima una vida il de 5 afios, por lo que, el porcentaje de
amortizacion es del 20%.
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5.5 Inmovilizado material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de adquisicién
o coste de produccién y minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier
pérdida por deterioro de valor conocida. El precio de adquisicion o coste de produccién incluye los
gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesta en condiciones de
funcionamiento del bien.

Los costes de ampliacidn, sustitucion o renovacion, que aumenten la vida Gtil del bien objeto, o su
capacidad econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material, con el
consiguiente retiro contable de los elementos sustituidos o renovados. Asi mismo, los gastos
periédicos de mantenimiento, conservacion y reparacion se imputan a resultados, siguiendo el
principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

No se han producido durante el ejercicio partidas que puedan ser consideradas, a juicio de la
Administracién de la entidad, como ampliacién, modernizacion o mejora del inmovilizado material.

No se han realizado trabajos de la empresa para su inmovilizado.

Las amortizaciones se han establecido de manera sistematica y racional en funcién de la vida util
de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufren por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o
comercial que pudiera afectarles. Se ha amortizado de forma independiente cada parte de un
elemento del inmovilizado material y de forma lineal:

Afios vida util
estimada
Edificios y construcciones 50
Instalaciones técnicas y maquinaria 3
Mobiliario y enseres 10
Equipos para procesos de informacién 4

Los activos sujetos a amortizacion se someten a revisiones para pérdidas por deterioros siempre
que algin suceso o cambio en las circunstancias indique que el valor contable pude no ser
recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el valor
contable el activo excede su valor recuperable. El valor recuperable es el mayor entre el valor
razonable de una activo menos los costes de enajenacion y el valor en uso. A efectos de evaluar
las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos
de entrada de efectivo en gran medida independientes (unidades generadoras de efectivo). Las
pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan para su posible
reversion.

5.6 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacién consolidado recoge los valores de
terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de
alquiler o bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que
se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las
inversiones inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio
en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar
la capacidad o eficiencia o a alargar la vida (itil de dichos bienes se registran como mayor coste
de éstos.

El Grupo amottiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje
de amortizacién anual del 2%, dado que estima la vida util en 50 afios, en funcién de la actividad
que se desarrolla en sus inmuebles o bien administrativa o productiva.

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, el Grupo procede
a estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor
que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.
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El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el
importe recuperable se determina a través del descuento de flujo futuros generado por el activo
correspondiente sobre la base de las rentas existentes comprometidas y utilizando tasas de
descuento de mercado.

Cuando una pérdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del
activo se incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que
el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no
haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.

5.7 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones
de estos se deduzcan que se transfieren al arrendamiento sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demés arrendamientos se clasifican
como arrendamientos operativos.

Al 31 de diciembre de 2019 el Grupo no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamientos operativos

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

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en las cuentas anuales
consolidadas conforme a su naturaleza, incrementando por el importe de los costes del contrato
directamente imputables, los cuales se reconocen como gastos en el plazo del contrato, aplicando
el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.8 Instrumentos financieros

5.8.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a) Partidas a cobrar: activos financieros originados en la prestacion de servicios por operaciones
de trafico de la empresa.

b) Tesoreriay otros activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los
depdsitos bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto
plazo, con vencimiento anterior a tres meses y que no estan sujetos a un riesgo relevante de
cambios en su valor.

Valoracién inicial
Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio el Grupo realiza un test de deterioro para los activos financieros
que no estén registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro
si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el
registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.
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En particular, respecto a las correcciones valorativas relativas a deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, se efectiian las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva
de que no se cobraran tos los importes que se adeudan. :

El criterio para el registro de deterioros de clientes consiste en:

1. En el caso de clientes en situacion de insolvencia declarada o reclamacion judicial por impago
de cantidades, se provisionara el 100% de la deuda.

2. Para aquellos con demora superior a 6 meses y hasta un afio se provisionara el 50% de la
deuda vencida. Por su parte, para aquellos con demora superior a 1 afio se provisionara el
100% de la deuda vencida, incluyendo la deuda vencida con dicho cliente que no haya
superado el afio de antigliedad, en concepto de provisién de insolvencias.

Las correcciones valorativas provocadas por el deterioro en la solvencia o la mora de los clientes
se registran en el epigrafe “Otros gastos de explotacién” de la cuenta de pérdidas y ganancias
intermedia resumida consolidada.

El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, el Grupo no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las
que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Fianzas entregadas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamiento
operativos no resulta significativa a los efectos de preparacion las cuentas anuales consolidadas.
Conforme a la Ley de Arrendamientos Urbanos, el Grupo esta sometido al régimen de concierto
de depdsito con algunas Comunidades Auténomas. De esta forma, se clasifican en el pasivo a
largo plazo del balance de situacion consolidado aquellas fianzas recibidas de los arrendatarios y
en el activo a largo plazo del balance de situacién consolidado aquellas fianzas depositadas en las
Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Auténomas.

5.8.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos
que sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros
derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

5.8.3 Instrumentos de patrimonio

No existen acciones propias de la Sociedad Dominante.

Los instrumentos de patrimonio propio se clasifican conforme al contenido de los acuerdos
contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo econémico de la operacion. Los gastos
derivados de las transacciones con instrumentos de patrimonio propio se registran directamente
contra el patrimonio propio como menores reservas o en la cuenta de explotacion, segun proceda.
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5.9 Impuesto sobre Sociedades

Régimen SOCIMI

Durante el ejercicio 2018 se solicitd la incorporacién de la Sociedad Dominante al Régimen Fiscal
SOCIMI, de aplicacion a partir del 1 de enero de 2018.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha
Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de
generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de
la Ley, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultarda de aplicacién el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lll y IV de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto
Refundido de la ley del Impuesto sobre Sociedades.

Segln la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, las sociedades
que forman el Grupo disponen de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la
aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. El
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante estima que se cumplen los compromisos
finalizado el periodo de dos afios.

5.10 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por el Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en
otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran
segun los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones. Al cierre del ejercicio, los
activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten aplicando el tipo
de cambio en la fecha del balance. Los beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo en que se producen.

5.11 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos
se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e
impuestos.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado
de realizacion de la prestacion a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, siempre y cuando
el resultado de la transaccién pueda ser estimado con fiabilidad. En concreto, los ingresos por
arrendamientos de inmuebles se registran seglin su devengo, y la diferencia, en su caso, entre la
facturacion realizadas y los ingresos reconocidos de acuerdo con este criterio se registran en el
epigrafe de “Ajustes por periodificacion”.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los ingresos de la Sociedad que corresponden a los dividendos recibidos de las sociedades
participadas, en base a la Consulta n® 2 del BOICAC N° 79/2009, sobre la clasificacion contable
en las cuentas anuales individuales de los ingresos y gastos de una sociedad holding, se registran
como importe neto de la cifra de negocios de dicha entidad, por tener como actividad ordinaria la
gestion y administracion de su participacion en otras sociedades.
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5.12 Gastos de personal: compromisos por pensiones e indemnizaciones por despido

Los gastos de personal incluyen todos los sueldos y las obligaciones de orden social obligatorias
o voluntarias devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras,
vacaciones o sueldos variables y sus gastos asociados.

De acuerdo con la legislacion vigente, el Grupo esta obligado al pago de indemnizaciones a
aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones
laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se
registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decision del despido.

En este sentido, al 31 de diciembre de 2019, el Grupo no mantiene compromisos por este
concepto, no existiendo hingtin plan en vigor de Expediente de Regulacion de Empleo.

El Grupo no realiza retribuciones a largo plazo al personal.

5.13 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante en la elaboracion de las cuentas anuales
consolidadas diferencia entre: '

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno 0 mas eventos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario.
Salvo que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las
cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre los mismos en las notas explicativas de
aquéllos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el
suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas
provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

5.14 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma
duradera en la actividad del Grupo, cuya finalidad es la minimizacién del impacto medioambiental
y la proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la
contaminacion futura. La actividad del Grupo, por su naturaleza no tienen un impacto
medicambiental significativo.

5.15 Transacciones con partes vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a valores de mercado.
Adicionalmente, los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que
el Consejo de Administraciéon de la Sociedad Dominante considera que no existen riesgos
significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

5.16 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que, con
caracter general, se considera de un afio; también aquellos otros activos cuyo vencimiento,
enajenacion o realizacién se espera que se produzca en el corto plazo, los activos financieros
mantenidos para hegociar, con la excepcion de los revidados financieros cuyo plazo de liquidacién
sea superior al afio y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que ho cumplen
estos requisitos se califican como no corrientes.
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Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo
de liquidacion sea superior al afio, y, en general, todas las obligaciones cuyo vencimiento o
extincidn se producira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como ho corrientes.

5.17 Subvenciones, donaciones y legados

Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables se contabilizan como ingresos
directamente imputados al patrimonio neto y se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias
como ingresos sobre una base sistematica y racional de forma correlacionada con los gastos
derivados del gasto o inversion objeto de la subvencién.

Las subvenciones, donaciones y legados que tengan caracter de reintegrables se registran como
pasivos de la empresa hasta que adquieren la condicion de no reintegrables.

5.18 Combinaciones de negocios

E! Grupo no ha realizado ninguna combinacién de negocios durante el presente gjercicio ni el
anterior.

5.19 Estado de flujos de efectivo consolidado

El Estado de flujos de efectivo consolidado adjunto se prepara de acuerdo con el método indirecto
y se utilizan las siguientes expresiones en [os siguientes sentidos:

a) Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero y de sus equivalentes; entendiendo por
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

b) Actividades de explotacion: Actividades tipicas del Grupo, asi como otras actividades
que no puede ser clasificadas como de inversién o de financiacién.

c) Actividades de inversion: Las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

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

GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado
(incluyendo riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo fiscal. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestién del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero del Grupo que identifica,
evalua y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante. Este proporciona politicas escritas para la gestion del
riesgo global, asi como para areas concretas como riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez o
fiscal.

6.1 Riesgo de Mercado (tipo de interés y divisas): E| riesgo de interés del Grupo surge
basicamente de las deudas con entidades de crédito, que en su mayoria estan emitidas a tipo
variable, siendo la principal referencia el Euribor. Para todas las inversiones se realiza un analisis
previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo.

El Grupo no opera con divisas.
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6.2 Riesgo de Crédito: El riesgo de crédito es definido por el Grupo, procediendo a realizar un
analisis del riesgo de crédito de los clientes huevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y
condiciones comerciales habituales. Este riesgo se centra en la posible insolvencia de los
inquilinos.

En cuando al riesgo de crédito derivado del efectivo y equivalentes de efectivo, el Grupo mantiene
saldos en cuentas bancarias con entidades financieras de reconocido prestigio.

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose
éste como el impacto que puede tener en la cuenta de pérdidas y ganancias el fallido de las
cuentas por cobrar.

6.3 Riesgo de Liquidez: El riesgo Grupo estima que el grado de ocupacién de los activos
arrendados y la capacidad de generacion de efectivo a partir de los alquileres con los ultimos
inmuebles adquiridos permitiran la adecuada gestion del fondo de maniobra.

Las previsiones de tesoreria son realizadas por el Departamento Financiero del Grupo, haciendo
un seguimiento de las previsiones de necesidades de liquidez del Grupo con el fin de asegurar
gue cuenta con suficiente efectivo para cumplir las necesidades operativas, ademas de mantener
suficiente disponibilidad de liquidez para que le Grupo no incumpla los limites establecidos por la
financiacion.

6.4 Riesgo Fiscal: El Grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones
legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a
la finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

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

Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la
diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota
ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores,
sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

INMOVILIZADO MATERIAL

Los movimientos habidos en estos epigrafes durante el ejercicib terminado a 31 de diciembre
de 2019 y 2018, respectivamente, han sido los siguientes (en euros):

Movimientos del INMOVILIZADO MATERIAL Importe

a 31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 899.221,40
(+) Entradas 121.969,31
() Salidas 259.413.11
SALDO FINAL BRUTO 961.777,60
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Movimientos de la amortizacién del Importe
INMOVILIZADO MATERIAL a 31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Aumento dotaciones 4.112,21
(+) Aumento por adquisiciones o traspasos 0,00
() Salidas, bajas o traspasos 0,00
SALDO FINAL BRUTO 4.112,21
:\/IIAAI'-I%EI':ETO CONTABLE INMOVILIZADO 957.665,39
Movimientos del INMOVILIZADO MATERIAL Importe

a 31-12-2018
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Entradas 899.221,40
(-) Salidas 0,00
SALDO FINAL BRUTO 899.221,40
Movimientos de la amortizacion del Importe
INMOVILIZADO MATERIAL a 31-12-2018
0 0,00
(+) Aumento dotaciones 0,00
(+) Aumento por adquisiciones o traspasos 0,00
(-) Salidas, bajas o traspasos 0,00
SALDO FINAL BRUTO 0,00
;1&%%2&?0 CONTABLE INMOVILIZADO 899.221,40

Al 31 de diciembre de 2019 todos los elementos que componen el inmovilizado material se encuentran
debidamente asegurados.

No existen bienes totalmente amortizados ni a 31 de diciembre de 2019, ni tampoco a 31 de diciembre
de 2018.

No existen deterioros a dotar por la pérdida de valor del inmovilizado material.
No se han activado costes financieros.

No existen costes por desmantelamiento, ni retiros o por rehabilitacion.

No existen subvenciones vinculadas a estas inversiones.

No se han realizado permutas, ni existen compromisos de venta en firme.
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En el apartado de anticipos de inmovilizado, se incluyen los anticipos para comprar inmuebles que se
destinaran al alquiler y, por tanto, se clasificaran como inversiones inmobiliarias, pagados por las
sociedades dependientes LEPANTO ALBERIQUE, S.L.U, REIT VIRGENT, S.L.U. y VIV BUILDINGS
3, S.L.U. por importes de 558.598,47 euros, 81.973,82 euros y 197.000 euros, respectivamente. En
el ejercicio anterior eran REIT RIBERA, S.L.U., REIT VIRGENT, S.L.U. y LEPANTO ALBERIQUE,
S.L.U. por importes de 541.345,40 euros, 216.950 euros y 138.600 euros, respectivamente.

El total del epigrafe de anticipos de inmovilizado por ejercicios asciende a 837.572,29 euros a 31 de
diciembre de 2019 y a 896.985,40 euros a 31 de diciembre de 2018.

No existen terrenos ni construcciones que se deban considerar inmovilizado material.
INVERSIONES INMOBILIARIAS

Los movimientos habidos en estos epigrafes durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2019
y 2018, respectivamente, han sido los siguientes (en euros):

Movimientos de las INVERSIONES Importe
INMOBILIARIAS a 31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 3.654.133,15
(+) Entradas 14.942.540,11
(-) Salidas 0,00
SALDO FINAL BRUTO 18.596.673,26
Movimientos de la amortizacion de las Importe
inversiones inmobiliarias a 31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 3.719,68
(+) Aumento dotaciones 28.237,31
(+) Aumento por adquisiciones o traspasos 0,00
(-) Salidas, bajas o traspasos 0,00
SALDO FINAL BRUTO 31.956,99
Movimientos del deterioro de las inversiones Importe
inmobiliarias a 31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Aumento dotaciones 271.208,15
(+) Aumento por adquisiciones o traspasos 0,00
(-) Salidas, bajas o traspasos 0,00
SALDO FINAL BRUTO 271.208,15
VALOR NETO CONTABLE LAS

INVERSIONES INMOBILIARIAS 18.283:508:12
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Movimientos de las INVERSIONES Importe
INMOBILIARIAS a 31-12-2018
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Entradas 3.654.133,15
(-) Salidas 0
SALDO FINAL BRUTO 3.654.133,15
Movimientos de la amortizacion de las Importe
inversiones inmobiliarias a 31-12-2018
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Aumento dotaciones 3.719,68
(+) Aumento por adquisiciones o traspasos 0
(-) Salidas, bajas o traspasos 0
SALDO FINAL BRUTO 3.719,68
VALOR NETO CONTABLE LAS INVERSIONES

INMOBILIARIAS b

Al 31 de diciembre de 2019 todos los inmuebles considerados Inversiones inmobiliarias se
encuentran debidamente asegurados.

No existen bienes totalmente amortizados ni a 31 de diciembre de 2019, ni tampoco a 31 de
diciembre de 2018.

Existen deterioros a dotar por la pérdida de valor de las inversiones en bienes inmuebles. En el
presente ejercicio se han dotado en la sociedad REIT VIRGEN 271.208,15 euros (0,00 euros en
el ejercicio anterior).

No se han activado costes financieros.

No existen costes por desmantelamiento, ni retiros o por rehabilitacion.

No existen subvenciones vinculadas a estas inversiones.

No se han realizado permutas, ni existen compromisos de venta en firme.

No se han producido bajas durante el gjercicio 2019.

El valor de las construcciones y terrenos para las inversiones inmobiliarias ascienden a, (en euros):

CONCEPTO 2019 2018

TERRENOS 9.843.966,65 1.963.078,62
CONSTRUCCION 8.449.541,47 1.687.334,85
TOTAL 18.293.508,12| 3.650.413,47

A partir de la valoracién de inmuebles realizada por Gesvalt a 31/12/2019 (entidad independiente)
y sin que existan o se tenga conocimiento de elementos que pudieran alterar la valoracion
realizada, se ha confeccionado el siguiente cuadro que pone de relevancia la consistencia de los
activos e inversiones del Grupo, por lo que no se consideran escenarios de incertidumbre (las
cifra estédn expresadas en euros);
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. Fecha de . 5 Valor del Valor de la Amort. Valor neto =
Dikgcclfn adquisicion Stcledad, propletaria terreno construccién | acumulada contable Valar.tasacion
Calle Pamplona, 59 Barcelona REIT PAMPLONA 59,
(6 pisos del inmueble) 01/10/2018 SLU 505.030,46 | 1.112.856,01| 25.976,79 1.591.909,68 1.700.000,00
Calle Pie de la Cruz, 14
Valencia 05110/2018 | REIT PIE DE LA 1.458.048,16 | 578.198,52 000| 2036.246,68| 1.975.000,00
. . CRUZE, SLU
(6 pisos del inmueble)
Calle Lepanto, 28 Valencia LEPANTO
(8 pisos del inmueble) 15/02/2019 ALBERIQUE, SLU 684.553,00 202.988,72 0,00 887.541,72 950.000,00
Calle Alberique, 10 Valencia LEPANTO
(8 pisos del inmueble) 13/03/2019 ALBERIQUE, SLU 592.283,97 176.925,85 0,00 769.209,82 850.000,00
Calle Ribera, 3 Valencia
(20 pisos del inmueble) 18/06/2019 | REIT RIBERA, SLU 3.696.725,58 | 2.543.990,13 0,00 6.240.715,71 6.260.000,00
Calle Virgen del Puig, 24
Valencia (11 pisos del| 30/05/2019 | REIT VIRGEN, SLU 556.751,73 558.852,39 0,00 1.115.604,12 910.000,00
inmueble)
Calle Virgen del Puig, 28
Valencia (11 pisos del| 30/05/2019 { REIT VIRGEN, SLU 556.751,42 558.852,61 0,00 1.115.604,03 1.050.000,00
inmueble) ) :
Calle San Cristobal, 7 Valencia
(11 pisos del inmueble) 16/10/2019 | REIT VIRGEN, SLU 518.079,58 518.879,42 0,00 1.036.959,00 1.112.000,00
Ronda Carril, 78 VIV BUILDINGS 1,
La Garriga (Ben) 18/11/2019 SLU 298,738,32 530.709,14 1.268,94 829.178,52 1.420.000,00
Josep Tarradellas, 44 VIV BUILDINGS 1,
Blanes (Girona) 18/11/2019 SLU 270.709,85 | 1.107.418,22 2.647,83 1.375.480,24 1.750.000,00
VIV BUILDINGS 1,
Varsovia, 16 Barcelona 18/11/2019 SLU 472.700,59 446.702,07 1.068,07 918.334,59
181172019 | VIV BUILDINGS 1, 232.503.00| 416.33353| 99536 647.932,16 S
Varsovia, 18 Barcelona SLU e RS ! T
TOTALES 9.843.966,65 | 8.752.706,61 | 31.956,99 18.564.716,27 | 19.677.000,00
DETERIORO INMUEBLE CALLE VIRGEN DEL PUIG, 24 -205.604,12
DETERIORO INMUEBLE CALLE VIRGEN DEL PUIG, 28 -65.604,03

[ TOTAL VALOR NETO CONTABLE

18.293.508,12 |

Los inmuebles propiedad de las sociedades REIT PAMPLONA 59, S.L.U. y VIV BUILDINGS 1,
S.L.U. son los que actualmente se encuentran arrendados.

a) Las inversiones inmobiliarias estan destinadas al arrendamiento operativo sin opcion de
compra.
b) Los ingresos procedentes de estas inversiones ascienden a 121.885,02 euros a 31 de
diciembre de 2019 (15.932,24 euros a 31 de diciembre de 2018).
c) Los gastos, incluidos los tributos que gravan estas inversiones, ascienden a 215.623,38
euros durante el ejercicio 2019 (73.209,85 euros a 31 de diciembre de 2018).
d) Existen bienes con garantia real, segtin el siguiente detalle:
INMUEBLE HIPOTECADO TOTAL EUROS
Calle Pampiona, 59 Barcelona (6 pisos del inmueble) 800.000,00
Calle Ribera, 3 Valencia (20 pisos del inmueble) (o) 4.190.000,00
Ronda Carril, 78 La Garriga (Bcn)
Josep Tarradellas, 44 Blanes (Girong) 1.740.000,00
Varsovia, 16 Barcelona
Varsovia, 18 Barcelona
TOTAL 6.730.000,00

(o) Si bien el préstamo total firmado es de 4,19 millones de euros, el importe dispuesto a 31 de
diciembre de 2019 es de 1,69 miliones de euros: este préstamo se ird disponiendo contra

certificaciones cuando empiecen las obras
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En fecha 28 de febrero de 2020 se ha firmado financiacién hipotecaria para los inmuebles Virgen 24
y Virgen 28 de REIT Virgen SLU, por importe de total de 2.200.000 euros. Habiendo dispuesto a
fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales la cantidad de 700 mil euros, el tramo
pendiente de 1.500 miles de euros se dispondra en funcién de las certificaciones de obras. El plazo
del vencimiento es a 5 afios, es decir, 28 de febrero de 2026, con un afio de carencia de intereses.
Bullet final del 80% y un tipo de interés del 2,25% Variable (Euribor + 0,25% con un floor del 0%).

El saldo pendiente a 31 de diciembre de 2019 por préstamos hipotecarios asciende a 4.085.902,35
euros a largo plazo y a 135.961,67 euros a corto plazo.

INMOVILIZADO INTANGIBLE

Los movimientos habidos en este epigrafe durante el periodo de seis meses terminado a 31 de
diciembre de 2019 han sido los siguientes (en euros):

- Importe
Movimientos del INMOVILIZADO INTANGIBLE a31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Entradas 1.680,00
(-) Salidas 0,00
SALDO FINAL BRUTO 1.680,00
Movimientos de la amortizacion del INMOVILIZADO Importe
INTANGIBLE a 31-12-2019
SALDO INICIAL BRUTO 0,00
(+) Aumento dotaciones 0,00
(+) Aumento por adquisiciones o traspasos 0,00
(-) Salidas, bajas o traspasos 0,00
SALDO FINAL BRUTO 0,00
VALOR NETO CONTABLE INMOVILIZADO INTANGIBLE A 1.680.00
30 DE DICIEMBRE DE 2019 RS

No existia inmovilizado intangible a 31 de diciembre de 2018.

Las inversiones en aplicaciones informaticas corresponden al desarrollo de la pagina web
corporativa que se amortizan linealmente a razén de un 20% anual, aunque en el presente ejercicio
aun no se ha iniciado su amortizacion ya que se puesta en marcha total no es hasta el ejercicio
2020.

No existen inmovilizados intangibles totalmente amortizados.

No existen subvenciones vinculadas a estos bienes.

ARRENDAMIENTOS

Arrendamientos financieros

El Grupo no tiene arrendamientos financieros como tales.

Arrendamientos operativos
a) No se ha producido ninguna cuota de caracter contingente durante el ejercicio.
b) No existen opciones de compra de los inmuebles alquilados a terceros.

c) Los plazos de renovacién de los contratos de alquiler formalizados por la entidad con
terceros tienen una duracién establecida no superior a los 10 afios.

28



1.

NEXT POINT

SOCIMI

d) La actualizacion de las rentas pactadas en los inmuebles alquilados acostumbra a tener

caréacter anual, a partir de la fecha del contrato.

De los contratos de arrendamiento formalizados con terceros no se derivan restricciones de ningun
tipo, nuevos contratos de arrendamientos, endeudamientos adicionales o cualquier otra
restriccion. A 31 de diciembre de 2019, el Grupo tiene contratadas con los arrendatarios de sus
inmuebles las siguientes cuotas de arrendamiento minimas (ver en Nota 20 de Hechos posteriores,
la posible afectacion por el COVID-19), de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener
en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactas contractualmente (en euros):

Euros
344.544,60

| Hasta 1 afio

La cifra es renovable anualmente considerando incrementos IPC y por otros conceptos
asimilables.

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el
arrendador, en la mayoria de los contratos, quien, adicionalmente, se encarga de contratar y
gestionar los servicios asociados a los inmuebles objeto de alquiler.

El Grupo nho tiene gastos por arrendamientos operativos relevantes.

ACTIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros, de conformidad con la
norma de registro y valoracién (NRV) noventa de instrumentos financieros es el siguiente, (en
euros):

Activos financieros a largo plazo
Instrumentos Valores Créditos /
del representativos derivados
patrimonio de deuda / otros
Importe Importe Importe
2019 2019 2019

Activos valor razonable con cambios en PYG 0,00 0,00 0,00
1. Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2. Otros 0,00 0,00 0,00
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 0,00 0,00 428.000,00
Préstamos y partidas a cobrar 0,00 0,00 4.088,00
Activos disponibles para la venta 0,00 0,00 0,00
1.- Valorados a valor razonable 0,00 0,00 0,00
2.- Valorados a coste 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 0,00 0,00 432.088,00

Los activos a largo corresponden a Fianzas a largo plazo constituidas por el Grupo, los vencimientos
estan en funcién de cada contrato, los cuales pueden ser prorrogables, ademés de dos imposiciones
a plazo en entidades bancarias, por importe de 79.000 euros (REIT Pamplona) como prenda del
préstamo hipotecario y vencimiento 2031, y de 349.000 euros (REIT RIBERA) con vto :14/10/2022.
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Activos financieros a largo plazo
Instrumentos Valores Créditos /
del representativos derivados
patrimonio de deuda / otros
Importe Importe Importe
2018 2018 2018

Activos valor razonable con cambios en PYG 0,00 0,00 0,00
1. Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2, Otros 0,00 0,00 0,00
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 0,00 0,00 0,00
Préstamos y partidas a cobrar 0,00 0,00 738,00
Activos disponibles para la venta 0,00 0,00 0,00
1.- Valorados a valor razonable 0,00 0,00 0,00
2.- Valorados a coste 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 0,00 0,00 738,00

Activos financieros a corto plazo
Instrumentos Valores Créditos /
del representativos derivados
patrimonio de deuda / otros
Importe Importe Importe
2019 2019 2019
Activos valor razonable con cambios en PYG 0,00 0,00 0,00
1. Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2. Otros 0,00 0,00 0,00
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 0,00 0,00 0,00
Préstamos y partidas a cobrar 0,00 0,00 538.674,80
Activos disponibles para la venta 0,00 0,00 0,00
1.- Valorados a valor razonable 0,00 0,00 0,00
2.- Valorados a coste 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 0,00 0,00 538.674,80
Activos financieros a corto plazo
Instrumentos Valores Créditos /
del representativos derivados
patrimonio de deuda / otros
Importe iImporte Importe
2018 2018 2018
Activos valor razonable con cambios en PYG 0,00 0,00 0,00
1. Mantenidos para hegociar 0,00 0,00 0,00
2. Otros 0,00 0,00 0,00
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento 0,00 0,00 0,00
Préstamos y partidas a cobrar 0,00 0,00 63.839,79
Activos disponibles para la venta 0,00 0,00 0,00
1.- Valorados a valor razonable 0,00 0,00 0,00
2.- Valorados a coste 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 0,00 0,00 63.839,79
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No existen correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito.

El importe de la tesoreria asciende a 804.337,05 euros a 31 de diciembre de 2019 (98.993,49

euros a 31 de diciembre de 2018).

12 PASIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de pasivos financieros, de conformidad con la
norma de registro y valoraciéon (NRV) noventa de instrumentos financieros, es el siguiente:

Pasivos financieros a larg

o plazo

Deudas con | Obligaciones y .
entidades de | otros valores Deg\;?gsos J
crédito negociables
Importe 2019 | Importe 2019 | Importe 2019
Débitos y partidas a pagar 4.085.902,35 0,00 17.739.600,00
Pasivos a valor razonable con cambios en pérdidas 0,00 0,00 0,00
y ganancias
1.- Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2.~ Otros 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 4.085.902,35 0,00 ]17.739.600,00
Pasivos financieros a largo plazo
Obligaciones
gﬁ;&gﬂigﬂ; y otros Derivados /
crédito valores Otros
negociables
Importe 2018 | Importe 2018 | Iimporte 2018
Débitos y partidas a pagar 0,00 0,00 3.907.100,00
Pasivos a valor razonable con cambios en pérdidas 0,00 0,00 0,00
y ganancias
1.- Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2.- Otros 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 0,00 0,00| 3.907.100,00
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Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con O:"gifr'g:e
entidades de vgl arés Derivados / Otros
gregito hegociables
Importe
Importe 2019 2019 Importe 2019
Débitos y partidas a pagar 135.961,67 0,00 1.359.992,51
Pasivos a valor razonable con cambios en
pérdidas y ganancias 0,00 0:00 0;00
1.- Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2.- Otros 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 135.961,67 0,00 1.359.992,51
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Obl)i,g;cr::)osnes
entlda'd_es de - Valores Derivados / Otros
crédito g
negociables
Importe 2018 Importe 2018 Importe 2018
Débitos y partidas a pagar 0,00 0,00 868.461,53
Pasivos a valor razonable con cambios en :
pérdidas y ganancias 0i00 Q8% 0,00
1.- Mantenidos para negociar 0,00 0,00 0,00
2.- Otros 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00
TOTAL 0,00 0,00 868.461,53

Existen deudas con partes vinculadas indicadas en la Nota 21 de operaciones con partes

vinculadas.

El Grupo tiene deudas con garantia hipotecaria detallados en la Nota 8 de Inversiones inmobiliarias.

Existen fianzas recibidas a largo plazo por importe de 500 euros y 13.900 euros a corto plazo.

No existen lineas de descuento ni pélizas de crédito.

No existen impagos sobre los préstamos pendientes de pago.

Los importes de los instrumentos financieros de pasivo, segun clasificacién por afio de vencimiento, son

los siguiente por cada una de las partidas:
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Vencimiento en afios
1 2 3 4 5 Mas de 5 TOTAL

Deudas con entidades de crédito 135.961,67 | 437.420,50 438.527,22 440.897,88 443.312,70 | 2.325.744,05| 4.221.864,02
Acreedores por arrendamiento financiero 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otras deudas 699.257,85 0,00 902.500,00 | 2.244.600,00 | 14.592.000,00 500,00 | 18.438.857,85
Deudas con empresas vinculadas 507.124,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 507.124,12
Acreedores comerciales no corrientes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreed. comerciales y otras ctas. a pagar

Proveedores 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Oftros acreedores 153.610,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 153.610,54
Deuda con caracteristicas especiales 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL 1.495.954,18  437.420,50 | 1.341.027,22| 2.685.497,88 | 15.035.312,70 | 2.326.244,05 | 23.321.456,53

Para las otras deudas que corresponden a las fianzas por arrendamientos, los vencimientos estan en funcién
de cada contrato, los cuales pueden ser prorrogables, por tanto, todos se estiman a mas de 5 afios.

El tipo de interés medio de endeudamiento bancario es el de mercado, que oscila entre un 2,25% y un 2,50%
de tipo de interés dependiendo del tipo de préstamo.

El Grupo ha recibido préstamos a largo y a corto plazo de terceros, de los que destacamos que son
préstamos participativos todos los gue tienen vencimiento a largo plazo, segun el siguiente detalle:

Para REIT PIE DE LA CRUZE, S.L.U.:

Préstamos a largo plazo TOTAL

FECHA FORMALIZACION: 26/03/2019
PRESTAMISTA ROI 360 PIE CRUZ 14 LP
LIMITE 2.250.000

fijo 8% + variable 50% del
TIPO INTERES beneficio

neto del proyecto

VENCIMIENTO 05/10/2023
SALDO A LARGO PLAZO 2.244.600,00 2.244.600,00
SALDO A CORTO PLAZO 221.118,15 221.118,15
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 221.118,15 221.118,15

La fecha de formalizacién del préstamo participativo fue el 26/03/2019, aunque la fecha efectiva
a partir de la cual se devengan intereses es el 05/10/2018.

Hay saldos pendientes con ofras sociedades a corto plazo que ascienden a 2,90 euros con
Property B&J.
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Para REIT PAMPLONA 59, S.L.U.:

Préstamos a largo plazo TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 13/12/2018 26/03/2019 (a)
ROI360 ROI360

FRESTAMISTA PAMPLONALTD  PAMPLONA LTD
LIMITE 49.166,66 1.662.500,00

fijo 6% + variable
TIPO INTERES 6% 60% del beneficio

neto del proyecto
VENCIMIENTO 13/12/2019 01/04/2022
SALDO A LARGO PLAZO 0,00 902.500,00 902.500,00
SALDO A CORTO PLAZO 2.651,92 34.668,50 37.320,42
INTERESES EJERCICIO
31/12/19 2.651,92 34.668,50 37.320,42

(a) La fecha de formalizacion del préstamo participativo fue el 26/03/2019 pero la fecha efectiva
a partir de la cual se devengan intereses es el 01/10/2018.

Para REIT RIBERA, S.L.U.:

Préstamos a largo plazo TOTAL

FECHA FORMALIZACION: 12/01/2020
PRESTAMISTA ROI360 RIBERA LP
LIMITE 5.952.000,00

. fijo 6% + variable 60%
TIPO INTERES del beneficio neto del

proyecto

VENCIMIENTO 18/06/2024
SALDO A LARGO PLAZO 5.952.000,00 5.952.000,00
SALDO A CORTO PLAZO 190.721,75 190.721,75
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 190.721,75 190.721,75

La fecha de formalizacion del préstamo participativo fue el 12/01/2020 pero la fecha efectiva a
partir de la cual se devengan intereses es el 18/06/2019.

Para LEPANTO ALBERIQUE, S.L.U.:

Préstamos a largo plazo TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 18/03/2019
PRESTAMISTA ROI360 LEP 28 ALB 10 LP
LIMITE 2.544.000,00

fijo 6% + variable 60% del

TIPO INTERES beneficio neto del proyecto

VENCIMIENTO 15/03/2024

SALDO A LARGO PLAZO 2.544.000,00 2.544.000,00
SALDO A CORTO PLAZO 126.510,25 126.510,25
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 126.510,25 126.510,25

La fecha de formalizacién del préstamo participativo fue el 18/03/2019 pero la fecha efectiva a partir
de la cual se devengan intereses es el 15/03/2019.
Hay saldos pendientes de pasivo a corto plazo que ascienden a 52,00euros con Property B&J.
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Para REIT VIRGEN, S.L.U.:

Préstamos a largo plazo TOTAL

FECHA FORMALIZACION: 12/01/2020
PRESTAMISTA ROI360 VILIT:GEN 24 28
LIMITE 3.696.000,00

fijo 6% + variable 60%
TIPO INTERES del beneficio neto del

proyecto

VENCIMIENTO 16/10/2024
SALDO A LARGO PLAZO 3.696.000,00 3.696.000,00
SALDO A CORTO PLAZO 106.007,67 106.007,67
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 106.007,67 106.007,67

La fecha de formalizacion del préstamo participativo fue el 12/01/2020 pero la fecha efectiva a partir
de la cual se devengan intereses es el 16/10/2019.

Para VIV BUILDINGS 1, S.L.U.:

Préstamos a largo plazo TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 12/01/2020
PRESTAMISTA ROY 360 VOSTRA YR 1
LTD

LIMITE 2.400.000,00

] fijo 6% + variable 60%
TIPO INTERES del beneficio neto del

proyecto

VENCIMIENTO 18/11/2024
SALDO A LARGO PLAZO 2.400.000,00 2.400.000,00
SALDO A CORTO PLAZO 17.358,90 17.358,90
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 17.358,90 17.358,90

La fecha de formalizacién del préstamo participativo fue el 12/01/2020 pero la fecha efectiva a partir
de la cual se devengan intereses es el 18/11/2019.

PATRIMONIO NETO

13.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2019 el capital social de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. asciende a
63.000 euros y esta representado por 63.000 acciones ordinarias, de 1 euro de valor nominal cada
una de ellas, todas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, otorgando a sus
titulares los mismos derechos.

Las acciones de la Sociedad Dominante ain no estan admitidas a cotizacion oficial a fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas.

Al 31 de diciembre de 2019 los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital
social de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.. tanto directas como indirectas, superiores al 10%
del capital social, son los siguientes:
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e Participacién
Accionistas directa (%)
Omer Rabinovitz 99,05%
13.2 Prima de emision
No existe como tal.
13.3 Reservas
El detalle de las reservas es el siguiente:
Euros
31/12/2019 31/12/2018
OTRA RESERVAS -13.016,52 -4.559,53
TOTAL RESERVAS -13.016,52 -4.659,53

Reserva legal

La reserva legal se dotara de conformidad con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio
del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan
otras reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene dotada esta reserva con el limite minimo que
establece el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del
20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna
otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Dividendos

Por acuerdo de las Juntas y dada la trayectoria de pérdidas acumuladas desde su creacion no se
han repartido dividendos. Caso de procederse a su reparto se realizaria segun el criterio descrito
en la Nota 4, apartado de Limitaciones a la distribucién de dividendos.

Acciones propias

La Sociedad Dominante no posee acciones propias.

13.4 Ajustes de valor
No existen como tales.

13.5 Calculo del Patrimonio Neto considerando el efecto de los préstamos participativos

Los Fondos Propios considerando los préstamos participativos informados en las Notas 2.6y 12,
ascienden segun al siguiente detalle a (en euros):
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2019 2018
TOTAL FONDOS PROPIOS SEGUN BALANCE -1.666.507,17 -33.226,38
PRESTAMOS PARTICIPATIVOS (Nota 12) 17.739.100,00 3.907.100,00
TOTAL FONDOS PROPIOS RECALCULADOS 16.072.592,83 3.873.873,62

MONEDA EXTRANJERA

La moneda funcional en la cual se expresan las presentes cuentas anuales consolidadas es el
euro, y no existen transacciones con moneda extranjera.

IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y OTROS TRIBUTOS

15.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre 2019 es la
siguiente (en euros):

A 31/12/2019
DEUDORES | ACREEDORES
POR IVA 681.929,17
IRPF + SEG. SOCIAL 54.933,17
TOTAL 681.929,17 54.933,17

15.2 Gasto por Impuesto sobre Sociedades

El gasto por impuesto sobre beneficios corriente; en el presente gjercicio (ni en el cierre del
ejercicio 2018) no se ha registrado ninglin importe en concepto de gasto por impuesto sobre
beneficios.

La Sociedad Dominante, en el ejercicio no ha registrado activos ni pasivos por impuestos
diferidos originados este ejercicio dado que todos los ajustes fiscales sefialados en Ia
conciliacion entre el resultado contable y el resultado fiscal tributan a un tipo de gravamen
del 0% (bajo la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI).

La Sociedad Dominante en el afio 2018 aprobé acogerse al régimen fiscal especial establecido
en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), y aproboé optar por la aplicacion en el Impuesto
sobre sociedades y en cualquier otro tributo del régimen fiscal especial regulado en la citada Ley
desde el periodo impositivo iniciado en fecha 1 de enero de 2018. Y al cumplir con los requisitos
exigidos el tipo impositivo aplicable es “0". Por lo que no resulta gasto por el impuesto.

15.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del
gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019. El Grupo tenia abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. El Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones d ellos
mencionados impuestos, por lo que, alun en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion 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.
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156.4 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacién exigida es
detallada en la Nota 25.

15.5 Bases Imponibles Negativas
No existen bases imponibles negativas pendientes de compensacion anteriores a la entrada de
la sociedad en el régimen de SOCIMI.

15.6 Otra informacion
No existen otros datos relevantes a revelar.

INGRESOS Y GASTOS

a. Consumos
No existen consumos ni compras de aprovisionamientos como tales.

b. Resultados por enajenaciones, permutas y otros resultados
En el presente ejercicio no se ha producido ninguna permuta, ni enajenacién de bienes,
tampoco se han registrado resultados originados fuera de la actividad normal de la
empresa incluidos en la partida de “Otros resultados”.

¢. Gastos de personal y plantilla media

31M12/2019 31/12/2018
SUELDOS Y SALARIOS 84.899,38 1.011,11
SEGURIDAD SOCIAL A CARGO EMPRESA 21.509,96 319,00
TOTAL EUROS 106.409,34 1.330,11
Plantilla media:
2019 2018
Categorias y niveles Mujer Hombre Mujer Hombre
Administradores 0,00 1,50 0,00 1,00
Otro personal 0,83 1,68 0,20 0,00
Total 0,83 3,08 0,20 1,00

No existe personal con discapacidad reconocida.

PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante considera que no existen provisiones ni
contingencias relevantes registradas o revelar.

ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

Dada la actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos al respecto en las presentes cuentas anuales consolidadas.
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DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

El Grupo, dada su actividad, no tiene derechos de emisién de gases de efecto invernadero
asignados, ni se han producido movimientos de derechos durante el ejercicio. Tampoco figuran
contabilizados gastos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero ni se han dotado
provisiones por este concepto.

HECHOS POSTERIORES

1. Con posterioridad al cierre del ejercicio, pero antes de la formulacion de las cuentas anuales,
la Sociedad Dominante ha constituido dos nuevas sociedades dependientes: VIV BUILDING 4,
S.L.y VIVBUILDING 5, S.i.

2. En fecha 28 de febrero de 2020 se ha firmado financiacién hipotecaria para los inmuebles
Virgen 24 y Virgen 28 de REIT Virgen SLU, por importe de total de 2.200.000 euros. Habiendo
dispuesto a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales la cantidad de 700 mil euros,
el tramo pendiente de 1.500 miles de euros se dispondra en funcion de las certificaciones de
obras. El plazo del vencimiento es a 5 afios, es decir, 28 de febrero de 2026, con un afo de
carencia de intereses. Bullet final del 80% y un tipo de interés del 2,25% Variable (Euribor +
0,25% con un floor del 0%).

3. En Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 2 de marzo de 2020 de la
Sociedad Dominante se toman los siguientes acuerdos:

(a) Aumentar el capital social por importe de 437.192 euros, fijando el capital social en
la cuantia de 500.192 Euros. Estas nuevas acciones son emitidas sin prima de emision.

Como resultado de este incremento de capital los accionistas titulares con participaciones
significativas, tanto directas como indirectas, superiores al 10%, son los siguientes:

- Participacién
Accionistas directa (%)
Omer Rabinovitz 34,09%
Nir Tuvia Goldberg 12,50%
Ofer Lior (*) 25,00%
Liron Sason (*) 25,00%

(*) Administradores solidarios de la sociedad hasta 2 de marzo de 2020 en que fueron sustituidos por el Consejo de
Administracién que firman las presentes cuentas anuales.

(b)  Aceptacion de la dimision de los antiguos administradores solidarios y nombramiento
de un Consejo de Administracion

(c) Adaptar los estatutos sociales para cumplir con los requisitos establecidos para
cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil

4. Elpasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud calificé al COVID-19
con la categoria de pandemia.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante esta realizando una supervision
constante de la evolucién de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales
impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan producirse.

No se prevé que pueda afectar de forma relevante debido a que sdlo dos inmuebles se
encuentran en alquiler.

A la fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales Consolidadas es prematuro realizar
una valoracién detallada o cuantificacion de los posibles impactos que tendra el COVID-19
sobre el Grupo, debido a la incertidumbre sobre sus consecuencias, a corto, medio y largo
plazo.
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OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, los accionistas, el Consejo de Administracién, asi como
las entidades sobre las que éstos puedan ejercer una influencia significativa o tener su control.

La sociedad ROI 369 LTD se considerada parte vinculada porque tiene una participacion indirecta
propiedad del Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante y la sociedad
INVEST 360 LTD se considera también parte vinculada porqué esté participada al 100% por
Omer Rabinovitz (presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante).

El detalle de las operaciones entre la Sociedad Dominante o entidades de su grupo, y las partes
vinculadas es:

Para NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A..:

Otras deudas con otras partes vinculadas TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 29/11/2018
PRESTAMISTA ROI360 LTD
LIMITE 240.000,00
TIPO INTERES 6%
VENCIMIENTO 29/11/2019
SALDO A CORTO PLAZO 256.122,74 256.122,74
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 16.122,74 16.122,74

Hay saldos pendientes con partes vinculadas de pasivo a corto que ascienden a 399,04 euros con
Property BJ.

Los préstamos a corto plazo son renovables anualmente.

Para REIT PIE DE LA CRUZE, S.L.U.:

Otras deudas con otras partes vinculadas TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 09/09/2018
PRESTAMISTA INVEST 360 LTD
LIMITE 197.500

6%

TIPO INTERES
VENCIMIENTO 09/03/2019
SALDO A CORTO PLAZO 218.391,52 218.391,52
INTERESES EJERCICIO 31/12/19 20.891,52 20.891,52

El prestamista ha pagado por cuenta del acreditado gasto asociados a la adquisicion y mejora del
inmueble de la ¢/ Pie de la Cruz 14 (Valencia), y aportara los fondos con el limite mencionado.

Los préstamos a corto plazo son renovables anualmente.
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En relacién con los préstamos y cuentas corrientes indicados en este apartado:

* no se han recibido ni ofrecido garantias;

« la contraprestacion de todos ellos ha sido dineraria;

* no se han realizado correcciones por saldos de dudoso cobro;
» no se han reconocido gastos por deudas incobrables.

Existen saldos con otras partes vinculadas por importe de (en euros):

2018 2018
NIR TUVIA GOLBERG 21.165,98 71,97
OMER RABINOVITZ 11.443,88 0,00
TOTAL 32.609,86 71,97

El resumen de los saldos con partes vinculadas es (en euros):

2019 2018
PASIVOS A LARGO PLAZO 0,00 0,00
PASIVOS A CORTO PLAZO 507.124,12 651.429,28
INT. DEVENGADOS EN P&G 23.511,58 16.567,28

Se han formalizado cuatro contratos en concepto de Corporate Management Fee por los servicios
prestados por la Sociedad por los gastos incurridos en la incorporacion del grupo en el MAB, y
adicionalmente servicios de contabilidad y administracién con cuatro de las SOCIMIS
dependientes (Reit Virgen, S.L., Reit Ribera, S.L., VIV 1 Builiding, S.L. y Lepanto Alberique, S.L.).

2019 (en euros)
Importe devengado 413.253,81
Importe facturado 551.005,08
Importe periodificado 137.751,27

El volumen de transacciones con la Sociedad Value B and J RE, S.L. asciende a 698.938 euros
(359.055 euros en el gjercicio 2018).

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no ha incurrido en ninguna situacién de
conflicto de intereses que haya tenido que ser objeto de comunicacion de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 229 de la Ley de Sociedades del Capital.

No existe personal de alta direccién distinto del Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante.

E! Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante no han percibido ninguna remuneracion
ni en el presente ejercicio ni en el anterior.

22, INFORMACION SEGMENTADA

La informacién segmentada respecto a las actividades del Grupo, en euros, es la siguiente:

Cifra de negocios por categoria de actividades

. - EJERCICIO EJERCICIO
Descripcion de la actividad CNAE 2019 2018
Alquiler de bienes inmuebles 682 121.885,02 15.932,24

Total actividades 121.885,02 15.932,24
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Cifra de negocios por mercados geograficos
EJERCICIO EJERCICIO
2019 2018
Mercado Nacional 121.885,02 15.932,24
Resto UE 0,00 0,00
Resto del mundo (EEUU) 0,00 0,00
TOTAL 121.885,02 15.932,24
_OTRA INFORMACION

Garantias

No existen garantias ni acuerdos con terceros relevantes no detaliados en las presentes cuentas
anuales consolidadas.

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores, disposicion adicional tercera “deber
de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 julio

En cumplimiento de lo dispuesto en la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 20186, a continuacién
se detalla la informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales para la Sociedad Dominante del Grupo (el resto carecen de relevancia):

CONCEPTO 2019 2018
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 26,83 15

Durante el presente ejercicio y el anterior el Grupo ha cumplido, en sus aspectos mas significativos,
con el RDL 4/2013, de 22 de Febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo al
crecimiento y de la creacién de empleo (que modifica la Ley 3/2014, de 29 de diciembre, por la
que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales), que
establece un plazo legal méximo de 30 dias, ampliable, si se pacta con el proveedor, a 60 dias.

Honorarios de los auditores de cuentas anuales

Los honorarios devengados por Auren Auditores SP, S.L.P. por la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2019 ascienden a 3.800 euros (4.250 euros para el ejercicio 2018) y los
honorarios devengados por la auditoria de las cuentas anuales individuales de la Sociedad
Dominante y las sociedades dependientes ascienden a 36.500 euros (16.150 euros en el ejercicio
2018). AUREN ha prestado otros servicios relacionados con la auditoria durante el ejercicio por
importe de 4.750 euros a la Sociedad Dominante (0,00 euros en el ejercicio anterior). Los
honorarios devengados por otras sociedades de la marca AUREN durante el ejercicio 2019 a todas
las sociedades del grupo han ascendido a 43.784,40 euros (4.825 euros en el ejercicio 2018).
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INFORMACION EXIGIDA DERIVADA DE LA CONDICION DE SOCIMI DE CONFORMIDAD CON LA
LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmabiliario ("SOCIMI"™), se detalla a continuacion la siguiente
informacion:

a)

Reservas procedentes de ejercicios
anteriores a la aplicacién del régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, No existen
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.

b)

Reservas de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley:

« Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo general

* Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del 19%
» Beneficios procedentes de rentas Durante los ejercicios en que la sociedad ha tributado en
sujetas al gravamen del tipo del 0% el régimen de SOCIMI no ha obtenido beneficios por lo
Reservas de _cada ejercicio en que ha que no se dispone de Reservas

resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley

+ Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo general
*» Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del 19%
+ Beneficios procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del 0%

c)

Dividendos distribuidos con cargo a
beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal

establecido en dicha Ley: C . .
- Dividendos procedentes de rentas Durante los ejercicios en que la sociedad ha tributado en

sujetas al gravamen del tipo general el régimen de SOCIMI no ha obtenido beneficios por lo
« Dividendos procedentes de rentas que no ha distribuido dividendos

sujetas al gravamen del tipo del 18%
(2009) y 19% (2010 a 2012)

» Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del 0%

d)

Dividendos distribuidos con cargo a
reservas:

+ Distribuciéon con cargo a reservas
sujetas al gravamen del tipo general.
« Distribucion con cargo a reservas reservas
sujetas al gravamen del tipo del 19%
« Distribucién con cargo a reservas
sujetas al gravamen del tipo del 0%

El Grupo no ha distribuido dividendos con cargo a

Fecha de acuerdo de distribucion de los
dividendos a que se refieren las letras e)
y d) anteriores

N/A
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Fecha de adquisicion de los inmuebles

f) | destinados al arrendamiento que Ver nota 8 de inversiones inmobiliarias de la presente
producen rentas acogidas a este régimen memoria
especial
Fecha de adquisicion de las I g ]
participaciongs en el capital de entidades Ver constitucién sociedades dependientes en Nota 1 de
g) a que se refiere el apartado 1 del articulo la presente memoria
2 de esta Ley
Ver nota 8 de inversiones inmobiliarias de la presente
Identificacién de los activos que memoria
h) computan en el 80% a que se refiere el Por ofro lado, los inmuebles destinados al arrendamiento

apartado 1 del articulo 3 de la Ley
referenciada

que producen rentas acogidas a este régimen son las
sociedades Reit Pamplona 59, S.L., Sociedad
Unipersonal y VIV BUILDING 1, SL Sociedad Unipersonal
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Reservas procedentes de ejercicios en
que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo
impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas.
Debera identificarse el ejercicio del que
proceden dichas reservas

N/A
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En Barcelona, a 31 de marzo de 2020, quedan formuladas las Cuentas Anuales Consolidadas,
que se componen del Balance de Situacién Consolidado, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
Consolidada, el Estado de Cambios de Patrimonio Neto Consolidado, el Estado de Flujos de
Efectivo Consolidado y la Memoria Consolidada del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2019,
que se componen de 46 paginas, firmando el Consejo de Administracion:

D. Omer Rabinovitz D. Liron Sason

( residente) (Vocal)
x&)i)’\

i

D. Nir Tuvia Goldberg D. Ofer Lior
(Vocal) (Vocal)
_—f/“ s P e

46



NEXT POINT

SOCIMI

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

y Sociedades Dependientes

Informe de Gestion Consolidado

Ejercicio 2019



NEXT POINT

SOCIMI

NEXTPOINT CAPITAL SOMICI, S.A. y Sociedades Dependientes (grupo consolidado)

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2019

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y SITUACION DEL GRUPQO

La Sociedad Dominante y el resto de Sociedades Dependientes empezaron su actividad en el
segmento del alquiler de bienes inmuebles en el ejercicio 2018, la cual se ha empezado a
consolidar en el presente ejercicio 2019 y futuros, adaptando sus estatutos y acogiéndose al
régimen fiscal de SOCIMI. Se dispone de un periodo transitorio de dos afios para cumplir las
condiciones establecidas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el mercado Inmobiliario, de acuerdo con la
disposicion transitoria primera de esta ley.

La evolucion de los negocios del Grupo queda expuesta, principalmente, a través de los datos
que se desprenden de las Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio.

Las relaciones que ha mantenido el Grupo con terceros -proveedores-, acreedores, clientes,
deudores, entidades financieras- han sido estables y correctas.

Las inversiones realizadas han sido decididas con criterios de rentabilidad y oportunidad,
ajustandose, por tanto, a las necesidades actuales y futuras del Grupo.

Los principales riesgos del Grupo son los propios de la actividad y del sector en que éste opera.

Las cifras y resultados, descritos en la memoria consolidada del Grupo, aseguran una adecuada
posicion econémica-financiera y proyeccion futura.

Por otro lado, en la misma memoria consolidada se describen los principales aspectos en relacion
al personal y medioambiente.

2. HECHOS POSTERIORES

1. Con posterioridad al cierre del ejercicio, pero antes de la formulacién de las cuentas
anuales, la Sociedad Dominante ha constituido dos nuevas sociedades dependientes: VIV
BUILDING 4, S.L. y VIV BUILDING 5, S.L.

2. Enfecha 28 de febrero de 2020 se ha firmado financiacién hipotecaria para los inmuebles
Virgen 24 y Virgen 28 de REIT Virgen SLU, por importe de total de 2.200.000 euros. Habiendo
dispuesto a fecha de formulacién del presente informe de gestién la cantidad de 700 mil euros,
el tramo pendiente de 1.500 miles de euros se dispondra en funcién de las certificaciones de
obras. El plazo del vencimiento es a 5 afios, es decir, 28 de febrero de 2026, con un afio de
carencia de intereses. Bullet final del 80% y un tipo de interés del 2,25% Variable (Euribor +
0,25% con un floor del 0%).

3. En Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el
2 de marzo de 2020 se toman los siguientes acuerdos:

(a) Aumentar el capital social por importe de 437.192 euros, fijando el capital social
en la cuantia de 500.192 Euros. Estas nuevas acciones son emitidas sin prima de
emision.
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Como resultado de este incremento de capital los accionistas titulares con
participaciones significativas, tanto directas como indirectas, superiores al 10%, son los

siguientes:
Accionistas P;:gziza(?,zn
Omer Rabinovitz 34,09%
Nir Tuvia Goldberg 12,50%
Ofer Lior (*) 25,00%
Liron Sason (*) 25,00%

(*) Administradores solidarios de la sociedad hasta 2 de marzo de 2020 en que
fueron sustituidos por el Consejo de Administracién que firman las presentes
cuentas anuales.

(b)  Aceptacion de la dimisibn de los antiguos administradores solidarios y
nombramiento de un Consejo de Administracion

(c)  Adaptar los estatutos sociales para cumplir con los requisitos establecidos para
cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil

4. El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud calificé al COVID-19 con
la categoria de pandemia.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante esta realizando una supervision
constante de la evolucion de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos,
tanto financieros como no financieros, que puedan producirse.

No se prevé que pueda afectar de forma relevante debido a que so6lo dos inmuebles se
encuentran en alquiler.

A la fecha de formulacidon de estas Cuentas Anuales Consolidadas es prematuro realizar una
valoracion detallada o cuantificacion de los posibles impactos que tendra el COVID-19 sobre el
Grupo, debido a la incertidumbre sobre sus consecuencias, a corto, medio y largo plazo.

3. EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO.

La evolucion prevista del Grupo se ha basado en el conocimiento del plan de actuacién, de las
condiciones econdmico-financieras propias y del entorno de actuacién en que se encuentra el
Grupo.

La proyeccion realizada de los parametros presenta del Grupo, a nuestro entender, expectativas
muy favorables que hacen prever ia continuidad del incremento de presencia en el mercado
inmobiliario, asi como un equilibrio econémico y financiero del Grupo con un rendimiento
adecuado.

El Business Plan se adaptara a la situacion actual en cada momento que pueda generarse en el
futuro en funcién de los efectos derivados del COVID-19.
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4. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

El Grupo no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante el 2019 ni en el
ejercicio anterior.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Los saldos por operaciones que ha realizado el Grupo con instrumentos financieros se
encuentran debidamente detallados en la memoria consolidada.

6. ADQUISICIONES DE ACCIONES PROPIAS

La Sociedad Dominante no ha realizado operaciones con acciones propias durante el ejercicio
2019 ni en el ejercicio anterior.

7. INFORMACION SOBRE EL MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES. DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA "DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, a
continuacion, se detalla la informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales para la Sociedad Dominante del Grupo (el resto carecen de relevancia):

CONCEPTO 2019 2018
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 26,83 15

Durante el presente ejercicio y el anterior el Grupo ha cumplido, en sus aspectos mas
significativos, con el RDL 4/2013, de 22 de Febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de
estimulo al crecimiento y de la creacién de empleo (que modifica la Ley 3/2014, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales), que establece un plazo legal maximo de 30 dias, ampliable, si se pacta con el
proveedor, a 60 dias.
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En Barcelona, a 31 de marzo de 2020, queda formulado el Informe de Gestién Consolidado
cerrado el 31 de diciembre de 2019, que se componen de 4 paginas, firmando el Consejo de
Administracion:

D ) -
D. Zé%mnovitz D. Liron Sason

(Presidente) (\,_lgcal)\
{ i/‘,/"ﬂ/
-', /771'
7 |
D. Nir Tuvia Goldberg D. Ofer Lior
(Vocal) (Vocal)
/- =
== B4 LF
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INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes (grupo consolidado)

Informe de auditoria

Cuentas anuales consolidadas a 31 de
diciembre de 2018

e Informe de Gestién consolidado del ejercicio
2018
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Investor360REIT SOCIMI, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance
a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, 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 2018, asi como de sus resultados, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacioén financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2
de la memoria consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opiniéon

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaifa. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor
en relacién 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 Espana, segln 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.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 1 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas adjuntas,
donde se indica que la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se han acogido al
régimen de SOCIMI regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Entre los requisitos exigidos
para acogerse a dicho régimen esta la obligacion, por parte de la Sociedad Dominante, de
negociacién de las acciones en un mercado regulado y de disponer de un capital social minimo de
5 millones de euros. A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales la Sociedad Dominante
se encuentra en proceso de cumplir las condiciones establecidas por la Ley 11/2009: de acuerdo
con la disposicién transitoria primera de esta Ley, se dispone de un periodo de 2 afios, desde la
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fecha de solicitud de acogimiento a este régimen, para subsanar dicho incumplimiento. Nuestra
opinidn no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria 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 consolidadas del periodo actual.
Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opiniéon sobre éstas, y no
expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Integridad y valoracion de los saldos con partes vinculadas

Descripcién Tal y como se informa en la memoria consolidada adjunta, los saldos deudores y
acreedores con partes vinculadas son de cuantia significativa, y, por tanto,
susceptible de incorreccién material, motivo por el que hemos considerado este
aspecto como relevante para nuestra auditoria.

Nuestra Nuestros procedimientos de auditoria han incluido el andlisis de los contratos

respuesta firmados entre las partes, verificando que los saldos e intereses devengados
contabilizados corresponden a los términos pactados. Asi mismo hemos aplicado
procedimientos sustantivos de circularizacién de dichos saldos con el objetivo de
confirmar la razonabilidad de los mismos.

Por dltimo, hemos verificado que la memoria consolidada adjunta incluye los
desgloses de informacidén que requiere el marco de informacion financiera
aplicable.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestiéon consolidado del
ejercicio 2018, cuya formulacion es responsabilidad del Administrador Gnico de la Sociedad
dominante y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinidn de auditorfa sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestién 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 gestién
consolidado con las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién
consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicaciéon. 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, segtn 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 2018 y su contenido y presentacidon son conformes a la normativa

Member of AUE resulta de aplicacion.
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Responsabilidad del Administrador Gnico de la Sociedad dominante en relacion con
las cuentas anuales consolidadas

El Administrador Unico de la Sociedad dominante es responsable de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio , de la
situacion financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparaciéon de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, el Administrador Unico de la Sociedad
dominante es responsable de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si el citado administrador tiene intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién 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 incorreccidon material, debida a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccibn material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdémicas que los usuarios toman basdndose 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 Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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
incorreccién material debida a fraude es mds elevado que en el caso de una incorreccién
material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion, 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
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias,
y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del
Grupo.

ntea

Alliance of
independent firms
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INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el Administrador
Unico de la Sociedad dominante.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el Administrador Unico de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y baséndonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre
material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad 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
informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia 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 presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacidon 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 relacién con la informacién financiera de
las entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinion
sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidén, supervision
y realizacién de la auditoria del grupo. Somos los (nicos responsables de nuestra opinién
de auditoria.

Nos comunicamos con el Administrador Gnico de la Sociedad dominante en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacidén de la auditoria planificados y

los

hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del

control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a el Administrador Unico

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 consecuencia,

los

riesgos considerados mas significativos.

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

REN AUDITORES SP, SL¢.P.
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INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes (grupo consolidado)

CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

DEL 8/5/2018 AL 31/12/2018




INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes (grupo consolidado)

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

DEL 8/5/2018 AL 31/12/2018




BALANCE CONSOLIDADO

BC1.1

BALANC CONSOLIDAT
NIF dominante:
NIF dominant- | 67218867 UNIDAD / UNITAT (1)
Euros:
NOMBRE DEL GRUPOQ: \ .
NOM DEL GRUP: { X \ / Euros: o001 | X
‘ \ / Miles:
GRUPO INVESTOR360REIT Miers: | 03002
f Millones:
SOCIMI, S.A. Milions: 09003
Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors
NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
ACTIVO NOTES DE 201 8
ACTIU LA MEMORIA EXERCICI 2) EXERCICI 3)
A) ACTIVO NO CORRIENTE
ACTIUNO CORRENT . ..o oo 11000 4.550.372,87
1. Inmovilizado intangible
Immobilitzat intangible. . . ... ... ....... . ... ... 11100
1.  Fondo de comercio de consolidacién
Fons de comerg de consolidacio . . ...........c. i 11141
2. Investigacion
INVESHGACIO. . . . o\ s e e et ettt e e e 11160
3.  Propiedad intelectual
Propietat intel-lectual . .. ... ... 11180
4.  Otro inmovilizado intangible
Altre immobilitzat intangible . . .. ........ ... 11171
I.  Inmovilizado material
Immobilitzat material . . ...... . ... . . ... ... 11200 5 899.221,40
1. Terrenos y construcciones
Terrenys i CONSHUCCIONS. . . .. ..\ttt et et et e s 11210
2. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 2 936.00
Instal-lacions técniques i altre immobilitzat material ....................... 11220 - ’
3. Inmovilizado en curso y anticipos
Immobilitzat en curs F anticipis . . .. .. .. 11230 896 '985’40
lll. Inversiones inmobiliarias
Inversions immobiliaries . . ........ ... . ... ... 11300 6 3.650.413,47
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Inversions en empreses del grup i associades a llarg termini ... ...... ... 11400
1.  Participaciones puestas en equivalencia
Participacions posades en equivaléncia . ................. i iiiin. 11411
2. Créditos a sociedades puestas en equivalencia
Crédits a societats posadesenequivaléncia. .. .......................... 11421
3.  Otros activos financieros
AHres actiuS fiNANCEIS . . .« .ot ittt ettt e 11451
4.  Ofras inversiones
AHrE@S INVEISIONS . . . o\ et ettt et e e 11460
V. Inversiones financieras a largo plazo
Inversions financeres allargtermini . . .. ... ... ... ... .. ... ........ 11500 8 738’00
VI. Activos por impuesto diferido
Actius perimpostdiferit .. ... ... ... ... . ... 11600
VIl. Deudores comerciales no corrientes
Deutors comercials N0 COrents . . ... ......oouuuuuuanannaneneennn. 11700
(1) Marque la casilla correspondiente segun exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma unidad. /

()
3)

Marqueu la casella corresponent segons expressi les xifres en unitats, milers o milions d'euros. Tots els documents que integren els comptes anuals han d'elaborar-se en la mateixa unitat.

Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a qué van referits els comptes anuals.

Ejercicio anterior. / Exercici anterior.




BALANCE CONSOLIDADO BC1.2
BALANC CONSOLIDAT

NIF dominante:
NIF dominant: AB7218867

NOMBRE DEL GRUPO: I\ A\ N\
NOM DEL GRUP: \

GRUPQO INVESTOR360RFEIT
SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
ACTIVO NOTES DE 2018
ACTIU LA MEMORIA EXERCICI ==~ (1) EXERCICI_________ (2)
B) ACTIVO CORRIENTE
ACTIU CORRENT . . ... e e 12000 191 962’28
l. Activos no corrientes mantenidos para la venta
Actius no corrents mantinguts peralavenda.......................... 12100
IIl. Existencias
EXISIONCIOS . . . . ot 12200 25306’40
Il. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Deutors comercials i altres comptesacobrar. .. ....................... 12300 63.839,79
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 702.86
Clients per a vendes i prestacions de serveis . ........................... 12310 ’
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo
Clients per a vendes i prestacions de serveis a llargtermini . . ............... 12311
b)  Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo 8 702.86
Clients per a vendes i prestacions de serveis a curttermini. .............. ... 12312 '
2. Sociedades puestas en equivalencia
Societats posades en equivValBnica . ... .......... ... 12321
3. Activos por impuesto corriente
ACHUS PerimpoSt COMTENE . . .. .ottt e 12350
4. Ofros deudores
AHIES QOUIOIS . . . ettt et e e e e s 12361 63.1 36’93
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Inversions en empreses del grup i associades a curttermini . ............ 12400
1.  Créditos a sociedades puestas en equivalencia
Crédits a societats posades enequivaléncia . . ............. .. ... ... ..., 12411
2. Oftros activos financieros
AHres actius fiINANCEIS. . . . ..ot et e e 12451
3. Otras inversiones
AHIES INVEISIONS . . . o oo e e e ettt et et e e 12460
V. Inversiones financieras a corto plazo
Inversions financeresacurtfermini. . ............. ... ... .. ... ... 12500
VIi. Periodificaciones a corto plazo
Periodificacions acurttermini . ........... ... ... ... ... 12600 3.822,66
Vil. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Efectiu i altres actius liquids equivalents . ............................ 12700 8 98993’49
TOTAL ACTIVO (A + B)
TOTALACTIU(A+B). . o e e i 10000 4'742'335’1 5

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a que van referits els comptes anuals.
(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.




B BALANCE CONSOLIDADO BC2.1

BALANC CONSOLIDAT
NIF dominante: AB7218867
NIF dominant: ; Y
NOMBRE DEL GRUPO: \ N / 1
NOM DEL GRUP: / \ 4 \ / \/
G RU PO I NVESTOR360 REIT Espacio destinado para las firmas de los administradores
S OC] M I S A Espai destinat per a les signatures dels administradors
y OLAL
NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOTES DE 2018
PATRIMONI NET | PASSIU LA MEMORIA EXERCICI =~ '~ (1) EXERCICI________ (2)

A) PATRIMONIO NETO

PATRIMONI NET . e 20000 33 226’38
A-1) Fondos propios

FOMS PRODIS « -« .+ e e e e 21000 |9 33.226,38
1. Capital

CAPHAL oo 21100 63.000,00
1. Capital escriturade

Capital @SCAPHITAL. . . .. oo ottt e et 21110 63000’00
2. (Capital no exigido)

(Capital DO XIGIt) . .. . oo 21120
. Prima de emision .

Prima d'emissiO. . . ......... ... s 21200
ll.  Reservas

RESEIVES . ..\ttt et e e e 21301
1. Reserva de revalorizacion

Reserva de revalorizacit . ... .......c.oiu i 21330
2. Reserva de capitalizacion

Reserva de capitalitzacid .............. ... o 21350
2. Otras reservas

AHIBS FESEIVES . . . o ittt e et e 21302 -4.559 s 53
IV.  (Acciones y participaciones de la sociedad dominante)

(Accions i participacions de la societatdominant) . . ................... 21400
V. Otras aportaciones de socios

Altres aportacions de SOCIS . . .. ............ .. il 21600
V1. Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 91.666 85

Resultat de I'exercici atribuit a la societat dominant. . .. ................ 21700 - '
VIl. (Dividendo a cuenta)

(Dividend @a compte) . . ......... ... 21800
VIIi. Otros instrumentos de patrimonio neto

Altres instruments de patrimoninet . .. ............. ... .............. 21900
A-2) Ajustes por cambios de valor

Ajustos percanvisdevalor............. ... ... ... ... i 22000
I Activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para la venta

Actius no corrents i passius vinculats, mantinguts peralavenda........ 22300
1N Diferencia de conversion

Diferéncia de conversio . ................. ...t 22400
ll.  Otros ajustes por cambios de valor

Altres ajustos percanvisdevalor. . ............... ... ... ... . ... ..., 22500
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos

Subvencions, donacions illegatsrebuts . . .. ......................... 23000
A-4) Socios externos

SOCIS @XIOINS. .. .. . . e 24000
B) PASIVO NO CORRIENTE .

PASSIUNO CORRENT ... ..\ 31000 | 8 12 3.907.100,00
I Provisiones a largo plazo

Provisions allargtermini .. .. ....................ciiiiiiaiaaiiiiia, 31100
. Deudas a largo plazo

Deutesallargtermini . ...... ... ... ... ... iiiiiiiiii 31200 3.907.1 00’00
1. Obligaciones y otros valores negociables

Obligacions i altres valorsnegociables. . .......... ... ... ............... 31210
2. Deudas con entidades de crédito

Deutes amb entifats de Crédit . . . . ... ..ot 31220
3. Acreedores por arrendamiento financiero

Creditors per arrendament financer .. ............ oottt 31230
4. Otros pasivos financieros

Altres passiuS fINANCEIS .. .. ... it i 31251 3.9071 00’00
Ill. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Deutes amb empreses del grup i associats a llargtermini. .. .. .......... 31300
1. Deudas con sociedades puestas en equivalencia

Deutes amb societats posades en equivaléncia. .. ....................... 31380
2. Otras deudas

AMrES JBUIBS . . . . oot e 31390
IV.  Pasivos por impuesto diferido

Passius perimpostdiferit . ........... .. .. . . .. i 31400
V. Periodificaciones a largo plazo

Periodificacions allargtermini . . ............ ... .. .. .. ... . ... 31500

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a que van referits els comptes anuals.
(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.




BALANCE CONSOLIDADO BC2.2

BALANC CONSOLIDAT
NIF dominante:
NIF dominant: A67218867 ) .
NOMBRE DEL GRUPO: J\ > /,/
NOM DEL GRUP: J 7\ /
—(;—BUED—I-NMESI-QRB-G—O'REJI Espacio destinado para las firmas de los administradores
S OC | M l S A Espai destinat per a les signatures dels administradors
, W.A
NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOTES DE 2 0 18
PATRIMONI NET | PASSIU LA MEMORIA EXERCICI <Y ' (1) EXERCICI ________(2)
VI.  Acreedores comerciales no corrientes
Creditors comercialsno corrents . .. ...t 31600 868.461 153
VIl. Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo
Deute amb caracteristiques especials allargtermini . .. ................ 31700

C) PASIVO CORRIENTE

PASSIUCORRENT . . .. e e i e e 32000
L. Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta

Passius vinculats amb actius no corrents mantinguts peralavenda . . . ... 32100
1. Provisiones a corto plazo

Provisions acurttermini . .. ... ... ... ... .. s 32200
1. Provisiones por derechos de emision de gases de efecto invernadero

Provisions per drets d'emissio de gasos d'efecte hivernacle . . ............... 32210
2.  Ofras provisiones

AlfreS ProvisSions. . .. ... .. 32220
. Deudas a corto plazo

Deutesacurttermini .......... ... ... i 32300 8 8351 1 2’62
1.  Obligaciones y otros valores negociables

Obligacions i alfres valors negociables. . . ....... .. ... ... ... ... 32310
2. Deudas con entidades de crédito

Deutes amb enfitats de crédit. . .. .. ... 32320
3.  Acreedores por arrendamiento financiero

Credifors per arrendament financer ... .. ... ... . i 32330
4.  Otfros pasivos financieros

Altres passius financers .. .. ... .. e 32351 835.11 2,62
IV. Deudas con empresas def grupo y asociadas a corto plazo

Deutes amb empreses del grup i associades acurttermini . ............. 32400
1. Deudas con sociedades puestas en equivalencia

Deutes amb societats posades enequivaléncia. . ...... ... ... . ... . ... 324380
2.  Ofras deudas

Afres deUlES. . . . .. e e 32490
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Creditors comercials i altres comptesapagar . ........................ 32500 8 23 848’91
1. Proveedores

ProveIdOrS . .. e 32510
a) Proveedores a largo plazo

Proveidors allargtermini .. ... ...t 32511
b)  Proveedores a corto plazo

Proveidors acurttermini. . . ... ... 32512
2. Proveedores, sociedades puestas en equivalencia

Proveidors, sociefats posades enequivaléncia .. .......... ... ... ... 32521
3.  Pasivos por impuesto corriente

Passius perimpostcorrent. ... ... ... 32550
4.  Ofros acreedores

Alfres credifors . . ... oo e 32561 23.848 ’ 91
VI. Periodificaciones a corto plazo

Periodificacionsacurttermini ........... ... ... .. .. .. .. i 32600 9 -500700
Vil. Deuda con caracteristicas especiales a corto plazo

Deute amb caracteristiques especialsa curttermini .. .................. 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+ B + C)
TOTAL PATRIMONINETIPASSIU(A+B+C). .. ... ... ... s 30000 4742335, 15

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a qué van referits els comptes anuals.
(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.




INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes (grupo consolidado)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

DEL 8/5/2018 AL31/12/2018




B CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA PC1.1
COMPTE DE PERDUES | GUANYS CONSOLIDAT

NIF dominante:
NIF dominant- | -\67218867

NOMBRE DEL GRUPO: / ANC /O \
NOM DEL GRUP: ) g ’ N

GRUPO INVESTORS60REIT

Espacio destinado para las firmas de los administradores

SOCIMI . S.A. Espai destinat per a les signatures dels administradors
NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
(DEBE)HABER NOTES DE 2018
(DEURE)/HAVER LA MEMORIA EXERCICI (1) EXERCICI _________(2)
A) OPERACIONES CONTINUADAS
OPERACIONS CONTINUADES
1. Importe neto de la cifra de negocios
Import netde la xifrade negocis. . . ............... ... .. 40100 11 1 5932’24
a) Ventas
VBAES . . o ettt et 40110
b) Prestaciones de servicios
Prestacions de SEIVEIS ... .. ... e 40120 15.932 ’24
2. Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion
Variacié d'existéncies de productes acabats i en curs de fabricacié . . . . .. 40200
3. Trabajos realizados por el grupo para su activo
Treballs realitzats perel grup peral seuactiu. ........................ 40300
4. Aprovisionamientos
AProvisionaments. . . .. ........ ...t 40400
a) Consumo de mercaderias
Consum de MercaderieS. . .. ..o ov ettt e 40410
b) Consumo de materias primas y otras materias consumibles
Consum de matéries primeres i altres materies consumibles. . .. ............ 40420
c) Trabajos realizados por otras empresas
Treballs realitzats per alfres @mMpPreSes . . . .. ... cou i et 40430
d) Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos
Deteriorament de mercaderies, matéries primeres i altres aprovisionaments ... | 40440
5. Otros ingresos de explotacion
Altres ingressos d’'explotaci6 .. .................. . . i, 40500
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
Ingressos accessoris i altres de gestiécorrent. .. ... ... .. oo 40510
b) Subvenciones de explotacién incorporadas al resultade del ejercicio
Subvencions d'explotacié incorporades al resultat de l'exercici . ... .......... 40520
6. Gastos de personal
Despesesdepersonal .. ... ... .. ... ... . ...l 40600 11 ~1 330’1 1
a) Sueldos, salarios y asimilados
Sous, salaris [ aSsimilats. . .. . ... 40610 -1.011 ’1 1
b) Cargas sociales
CAITegues SOCIAIS . . . .\ et e et et e e e e 40620 -31 9’00
c) Provisiones
PrOVISIONS . . . oo oot e e e 40630
7. Otros gastos de explotacién
Altres despeses d'explotacié. . ......... ... i 40700 11 —69490!1 7
a) Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales
Pérdues, deteriorament i variacié de provisions per operacions comercials . ... | 40730
b) Otros gastos de gestién corriente
Altres despeses de gestibcoment. . ... ... .. 40741 69'49011 7
c) Gastos por emision de gases de efecto invernadero
Despeses per emissié de gasos d'efecte hivernacle . ..................... 40750
8. Amortizacion del inmovilizado
Amortitzacié de I'immobilitzat . . .. ............... .. ... .0 0. 40800 -3.71 9!68
9. Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras
Imputacié de subvencions d'immobilitzat no financerialtres. . .......... 40900
10. Excesos de provisiones
EXcés de provisions .. ........... ... i 41000
11.  Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 2 000
Deteriorament i resultat per alienacions de I'immobilitzat . . ... .......... 41100 -
a) Deterioros y pérdidas
DeterforamentS i PEIaUSS . ... .. .. e e 41110 -2.000
b) Resultados por enajenaciones y otras
Resultats per alienacions i @lires. . . .. ...t 41120
12, Resultado por la pérdida de control de participaciones consolidadas
Resultat per la pérdua de control de participacions consolidades ... ... .. 43000
a) Resultado por la pérdida de contro! de una dependiente
Resultat per la pérdua de control d'unadependent . ...................... 43010
b} Resultado atribuido a la participacidn retenida
Resultat atribuit a la participacid retinguda . . . ... ....... ... ... . ... . ... 43020
13. Diferencia negativa en combinaciones de negocios
Diferéncia negativa en combinacions denegocis...................... 41200
14. Otros resultados 4 98
Ares resultals ... ... ... . .. ... 41300 T
A.1) RESULTADO DE EXPLOTAQION (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11+12+13+14) 60 602 74
RESULTAT D'EXPLOTACIO (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11+12+13+14) ... | 49100 - - ’

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a que van referits els comptes anuals.
(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA PC1.2
COMPTE DE PERDUES | GUANYS CONSOLIDAT

NIF dominante:
NIF dominant: AB7218867 ) )
NOMBRE DEL GRUPO: / /
NOM DEL GRUP:
W Espacio destinado para las firmas de los administradores
S OC | M l S A Espai destinat per a les signatures dels administradors
s OWAL
NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
(DEBE)/HABER NOTES DE
(DEURE)/HAVER LA MEMORIA EXERCICI 2018 (M EXERCICI__________(2)
15. Ingresos financieros
Ingressos fiNANCers . ... ... .. ....uee e 41400 1.515 160
a) De participaciones en instrumentos de patrimonio
De participacions en instruments de patrimoni . . .. ....................... 41410
b) De valores negociables y ofros instrumentos financieros 1.515.60
De valors negociables i altres instruments financers . ..................... 41420 . ’
c) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de caréacter financiero
Imputacié de subvencions, donacions i llegats de caracter financer .......... 41430
16. Gastos financieros
Despeses financeres. . . .. ... ...t 41500 -32.579 ’ 7"
17. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros
Variacié de valor raonable en instruments financers ................... 41600
a) Cartera de negociacion y otros
Cartera de negociacio i altres . . ... ... 41610
b) Imputacion al resultado del ejercicio por activos financieros disponibles para la venta
Imputacid al resultat de 'exercici per actius financers disponibles per a la venda . | 41620
18. Diferencias de cambio
Diferéncies de canvi......... ... .. .. ..o 41700
a) Imputacion al resultado del ejercicio de la diferencia de conversién
Imputacio al resultat de I'exercici de la diferencia de conversié . ............. 41710
b) Otras diferencias de cambio
Alfres diferéncies de CaNVI .. ...........uououuiiinn e 41720
19. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros
Deteriorament i resultat per alienacions d'instruments financers. . . ... ... 41800
a) Deterioros y pérdidas
DeterioramentS i PEIaUBS . . . .. .ot e 41810
b) Resultados por enajenaciones y otras
Resultats per alienacionS i altres. . ... ... v 41820
20. Otros ingresos y gastos de caracter financiero
Altres ingressos i despeses de caracterfinancer...................... 42100
a) Incorporacion al activo de gastos financieros
Incorporaci6 a l'actiu de despesesfinanceres ........................... 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores
Ingressos financers derivats de convenis de credifors .. .. ................. 42120
c) Resto de ingresos y gastos
Resta dingressos i eSPeSES . .. v v i vttt 42130
A.2) RESULTADO FINANCIERO (15 + 16 + 17 + 18 + 19 + 20) 31.064.11
RESULTAT FINANCER (15 + 16 +17+18+19+20) .................... 49200 - - ’
21. Participacién en beneficios {pérdidas) de sociedades puestas en equivalencia
Participacié en beneficis (pérdues) de societats posades en equivaléncia. . | 43100
22, Deterioro y resultado por pérdida de influencia significativa de participaciones
puestas en equivalencia o del controf conjunto sobre una sociedad muitigrupo
Deteriorament i resultat per pérdua d'influéncia significativa de participacions
posades en equivaléncia o del control conjunt sobre una societat multigrup . . | 43200
23. Diferencia negativa de consolidacion de sociedades puestas en equivalencia
Diferéncia negativa de consolidaci6 de societats posades en equivaléncia. . | 43300
A3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2+21+ 22 + 23) 91 866 85
RESULTAT ABANS D'IMPOSTOS (A1 +A.2+21+22+23) .............. 49300 - - 4
24. Impuestos sobre beneficios
Impostos sobre beneficis. .. ... .. ... .. ... 41900
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS (A.3 + 24)
RESULTAT DE L'EXERCICI PROCEDENT D'OPERACIONS CONTINUADES -91.666.85
(A3+24) et 49400 . !
B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS
OPERACIONS INTERROMPUDES
25. Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas neto de
impuestos
Resultat de I'exercici procedent d'operacions interrompudes net d'impostos. . | 42000
A.5) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (A.4 + 25) _91 666 85
RESULTAT CONSOLIDATDE L'EXERCICI (A4 +25). . .................. 49500 : ?
Resultado atribuido a la sociedad dominante
Resultat atribuit a la societat dominant . ... .......... .. ... ... ... 49510 -91 666’85
Resultado atribuido a socios externos
Resultat atribuit a SOCIS eXterns ... ................ ..o 49520

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a qué van referits els comptes anuals.
(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO

DEL 8/5/2018 AL31/12/2018




ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO
ESTAT DE CANVIS EN EL PATRIMONI NET CONSOLIDAT
A) Estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado / Estat d'ingressos i despeses reconeguts consolidat

PNC1

NIF dominante:

NIF dominant: | A67218867

NOMBRE DEL GRUPO:
NOM DEL GRUP:

GRUPO INVESTOR360REIT
SOCIMI|, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
NOTES DE
LA MEMORIA EXERCIC! 201 8 (1) EXERCIC! 2)
A) Resultado consolidado del ejercicio
Resultat consolidatde I'exercici . .. ......... ..o 59100 -91 666!85
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO
INGRESSOS | DESPESES IMPUTATS DIRECTAMENT AL PATRIMONI NET
l. Por valoracién instrumentos financieros
Per valoracié instruments financers. ... ............... ... ......... 50010
1. Activos financieros disponibles para la venta
Actius financers disponiblesperalavenda ............. ... ... . ... ... .. 50011
2. Otros ingresos/gastos
Alres ingressoS/deSPeSeS . .. ... 50012
. Por coberturas de flujos de efectivo
Per cobertures de fluxos d'efectiu ............... ... .. ... ... ..., 50020
ll. Subvenciones, donaciones y legados recibidos
Subvencions, donacionsillegatsrebuts . . ........................... 50030
IV.  Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes
Per guanys i pérdues actuarials i altres ajustos .. ..................... 50040
V. Por activos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para la venta
Per actius no corrents i passius vinculats, mantinguts peralavenda. . . .. 50050
VI. Diferencia de conversién
Diferéncie de conversio . ... .......c.c.uuiuau it 50060
VIl. Efecto impositivo
Efecte imPOSItit. . .. ... .. .. 50070
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
consolidado (1+ 11+ lIf + IV +V + VI + VII)
Total ingressos i despeses imputats directament en el patrimoni net
consolitat (I +H+ M+ IV+V+VI+VI). ... .. ... ... ... ............ 59200
TRANSFERENCIAS ALA CUENTA DE EERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA
TRANSFERENCIES AL COMPTE DE PERDUES | GUANYS CONSOLIDAT
VIli. Por valoracién instrumentos financieros
Per valoracié instruments financers. . .................... ..o 50080
1. Activos financieros disponibles para la venta
Actius financers disponibles peralavenda ........ ... .. ... ... .. ... .. 50081
2. Otros ingresos/gastos
AHres iNgresSoS/UESPESES . ...\ v i it e 50082
IX. Por coberturas de flujos de efectivo
Per cobertures de fluxos d'efectiu .................... ... iiiiann. 50090
X. Subvenciones, donaciones y legados recibidos
Subvencions, donacions illegatsrebuts . .. .......................... 50100
XI. Poractivos no corrientes y pasivos vinculados, mantenidos para la venta
Per actius no corrents i passius vincultats, mantinguts pera lavenda . ... | 50110
XIl. Diferencia de conversion
Diferénciade CoOnVersio ... ..............oouiiiiiiiiiiii i 50120
XHI. Efecto impositivo
Efecte imposSitith. . ... ... ..o 50130
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
(VI + X + X + X1+ X1+ XI1)
Total transferéncies al compte de pérdues i guanys consolfidat 91.666 8 5
(VIT+IX+ X+ X XHEXUD) . . oo i 59300 . s
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS (A + B + C) 91.666.85
TOTAL D'INGRESSOS | DESPESES CONSOLIDATS RECONEGUTS (A+B+(C) ... 59400 - - 7
Total de ingresos y gastos atribuidos a la sociedad dominante
Total d'ingressos i despeses atribuits a la societat dominant . . ............... 59410
Total de ingresos y gastos atribuidos a socios externos
Total d'ingressos i despeses atribuits asocisexterns. ...................... 59420

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a qué van referits els comptes anuals.
{2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.




ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO
ESTAT DE CANVIS EN EL PATRIMONI NET CONSOLIDAT
B) Estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado / Estat total de canvis en el patrimoni net consolidat

PNC2.1

NIF dominante:
NIF dominant: AB7218867

NOMBRE DEL GRUPO:
NOM DEL GRUF:

GRUPQ INVESTOR360REIT
SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

CONTINUA EN LA PAGINA PN2.2 / CONTINUA A LA PAGINA PN2.2

RESERVAS Y RESULTADOS
i DE EJERCICIOS ANTERIORES
CAPITAL PRIMA DE EMISION RESERVES | RESULTATS
CAPITAL PRIMA D'EMISSIO D'EXERCICIS ANTERIORS
01 03 20
A. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L'EXERCICI (4} 511
1. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio y anteriores
Ajustos per canvis de criteri de I'exercici (1) i anteriors . . ... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio y anteriores
Ajustos per errors de I'exercici (1)ianteriors................ 513
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI (2) o 514
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos
Total ingressos i despeses consolidats reconeguts. . ................ 515
Il. Operaciones con socios o propietarios
Operacions amb socis o propietaris. . . ............................ 516
1. Aumentos (reducciones) de capital
Augments (reduecions) de CaPIAL. . . ... ... v v vt 550
2. Conversién de pasivos financieros en patrimonio neto
Conversié de passius financers en patimoninet. . ..................... 519
3. (-) Distribucion de dividendos
(—) Distribuci6 de dividends. . . ... ... ot 520
4. Operaciones con acciones o participaciones de Ia sociedad dominante (netas)
Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . .. 521
5. Incremento (reduccidn) de patrimonio neto resultante de una combinacién de
negocios
Increment (reducci6) de patrimoni net resultant d'una combinacié de negocis. . 522
6. Adquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos
Adquisicions (vendes) de participacions de socisexterns ................ 551
7. Otras operaciones con socios o propietarios
Altres operacions amb SOGIS 0 Propietarnis . . ...........cooveeineain . 523
Hl. Otras variaciones del patrimonio neto
Altres variacions del patrimoninet. . ....................c...cooio.. 524
1. Movimiento de a Reserva de Revalorizacion
Moviment de la reserva de revalonitzacio (4) .. ............. ... ... . 531
2. Ofras variaciones
AHIES VAIACIONS . . . . . .o\ttt et ettt et e et 532
C. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L'EXERCICI (73 J 511
1. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
Ajustos per canvis de criteri de I'exercici @ 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio
Ajustos per errors de I'exercici [ P 513
D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI 2018 [6) T 514
I. Total ingresos y gastos lidados r ido:
Total ingressos i desy lidats reconeguts. . ................ 515
Il. Operaciones con socios o propietarios
Operacions amb socis o periZtaris ............................... 516 63.000 !00
1. Aumentos (reducciones) de capital
Augments (reduccions) decapital. .. .. ... . 550
2. Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto
Conversid de passius financers en patimoninet. ...................... 519
3. (-) Distribucion de dividendos
(~) Distribucio de dividends. . . . ........ouueii i 520
4. Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas)
Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . . . 521
5. Incremento (reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacion de
negocios
Increment (reduccid) de patrimoni net resultant d'una combinaci6 de negocis. . 522
6. Adquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos
Adquisicions (vendes) de participacions de socisexterns .. .............. 551
7. Otras operaciones con socios o propietarios
Altres operacions amb socis 0 pfopi):taris ............................ 523 63.000 ’ 00
Ill. Otras variaciones del patrimonio neto
Altres variacions del :atrimoni REL. ... 524 -4.559 ’ 53
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion
Moviment de la reserva de revalorizacio (4) .. .. ...t 531
2. Otras variaciones
ABS VAIACIONS . . ... ..o\ttt et 532 -4.559,53
E. SALDO, FINAL DEL. EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L'EXERCICI 2018 () 525 63.000,00 ’4-559,53
(1) Ejercicio N-2. / Exercici N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1). / Exercici anterior al qual van referits els comptes anuals (N-1).
(3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N). / Exercici al qual van referits els comptes anuals (N).
(4) Reserva de Revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberdn detallar la norma legal en la que se basan. /

Reserva de revaloritzacié de la Liei 16/2012, de 27 de desembre. Les empreses acoliides a disposicions de revaloritzacié diferents de la Liei 16/2012 hauran de detallar la norma legal en la qual es basen.




VIENE DE LA PAGINA PN2.1 / VE DE LA PAGINA PN2.1

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO
ESTAT DE CANVIS EN EL PATRIMONI NET CONSOLIDAT
B) Estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado / Estat total de canvis en el patrimoni net consolidat

PNC2.2

NIF dominante:
NIF dominant: A67218867

NOMBRE DEL GRUPO: / /

NOM DEL GRUP:

W Espacio destinado para las firmas de los administradores

S OC I M I S A Espai destinat per a les signatures dels administradors
, DA
(ACCIONES O PARTICIPACIONES OTRAS APORTACIONES RESULTADO DEL EJERCICIO ATRIBUIDO
DE LA SOCIEDAD DOMINANTE) DE SOCIOS ALASOCIEDAD DOMINANTE
(ACCIONS O PARTICIPACIONS ALTRES APORTACIONS RESULTAT DE L'EXERCICI ATRIBUIT
DE LA SOCIETAT DOMINANT) DE socis A LA SOCIETAT DOMINANT
05 07 08

A. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L’EXERCICI (G0 I 511

1. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio y anteriores

Ajustos per canvis de criteri de I'exercici (1) ianteriors . . ... 512
il. Ajustes por errores del gjercicio y anteriores

Ajustos per errors de ['exercici (1)ianteriors................ 513
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI (2) e 514
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos

Total ingressos i despeses consolidats reconeguts. . ................ 515
Il. Operaciones con socios o propietarios

Operacions amb SOCIS 0 ProPietaris. . . ................c..oeeunvuns 516
1. Aumentos (reducciones) de capital

Augments (reduccions) de capital. .. ... . . i 550
2. Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto

Conversid de passius financers en patrimoninet ... .................... 519
3. (-) Distribucion de dividendos

(=) Distribucio de dividends. . .. ... ...t 520
4. Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas)

Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . .. 521

5. Incremento (reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacion de

-91.666,85

CONTINUA EN LA PAGINA PN2.3 / CONTINUA A LA PAGINA PN2.3

negocios

Increment (reduccié) de patrimoni net resultant d'una combinacis de negocis. . 522
6. Adquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos

Adquisicions (vendes) de participacions de Socis extems .. .............. 551
7. Ofras operaciones con socios o propietarios

Altres operacions amb SOCIS O Propietans ... ..........ooeueeuouaun . 523
1ll. Otras variaciones del! patrimonio neto

Altres variacions del patrimoninet. . ............. ... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién

Moviment de la reserva de revalonitzacié (4) .. ... 531
2. Otras variaciones

AHIES VAIACIONS . . . . o oottt e et et ettt e 532
C. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO

SALDO, FINAL DE L'EXERCICI (2) e 511
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

Ajustos per canvis de criteri de I'exercici [ I, 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio

Ajustos per errors de I'exercici [ T 513
D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI 2018 (<) J 514
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos

Total ingressos i desp consolidats reconeguts. ................. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios

Operacions amb Socis 0 propietaris. .. ............................ 516
1. Aumentos (reducciones) de capital

Augments (reduccions) de Capital. .. ... ... o 550
2. Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto

Conversié de passius financers en patrimoninet....................... 519
3. (-) Distribucion de dividendos

(—) Distribucié de dividends. . ... ... 520
4. Operaciones con acciones o participaciones de [a sociedad dominante (netas)

Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . . . 521

5. Incremento (reduccidn) de patrimonio neto resultante de una combinacion de

negocios

Increment (reduccio) de patrimoni net resuftant d'una combinacié de negocis. . 522
6. Adquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos

Adquisicions (vendes) de participacions de socisexterns .. .............. 551
7. Otras operaciones con socios o propietarios

Altres operacions amb S0CiS 0 propietars .. ....... ... . ... 523
li. Otras variaciones del patrimonio neto

Altres variacions del patrimoninet. ............................... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion

Moviment de la reserva de revalomtzacié (8) . ... ... ... i 531
2. Otras variaciones

AKIES VAMACIONS . . . . o\t e e et e et 532
E. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO

SALDO, FINAL DE L'EXERCICI 2018 [ 525

-91.666,85

(1) Ejercicio N-2. / Exercici N-2.
(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1). / Exercici anterior al qual van referits els comptes anuals (N-1).
(3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N). / Exercici al qual van referits els comples anuals (N).

(4) Reserva de Revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberén detallar la norma legal en la que se basan. /
Reserva de revaloritzacié de fa Llei 16/2012, de 27 de desembre. Les empreses acollides a disposicions de revaloritzacio diferents de la Llei 16/2012 hauran de detallar la norma legal en la qual es basen.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO
ESTAT DE CANVIS EN EL PATRIMONI NET CONSOLIDAT
B) Estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado / Estat total de canvis en el patrimoni net consolidat

PNC2.3

NIF dominante:| A z70 13367

NIF dominant:

NOMBRE DEL GRUPO:
NOM DEL GRUP:

GRUPO INVESTOR360REIT
SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

{DIVIDENDO A CUENTA}
(DIVIDEND A COMPTE)

OTROS INSTRUMENTOS
DE PATRIMONIO NETO
ALTRES INSTRUMENTS
DE PATRIMON! NET

AJUSTES POR CAMBIOS
DE VALOR
AJUSTS PER CANVIS
DE VALOR

09

10

11

. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO

SALDO, FINAL DE L'EXERCICI () o

Ajustes por cambios de criterio del ejercicio y anteriores
Ajustos per canvis de criteri de 'exercici (1) i anteriors . . ...

. Ajustes por errores del ejercicio y anteriores

Ajustos per errors de ['exercici {(1)ianteriors................

. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI 2) o
Total ingresos y gastos consolidados r id.

Total ingressos i despeses consolidats reconeguts. . ................
Operaciones con socios o propietarios

Operacions amb SOCIS O Propietaris. . ... ...........c.ooiiiieaaean..
Aumentos (reducciones) de capital

Augments (reduccions) decapital. ... ... ... ... ..ol
Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto

Conversié de passius financersen patimoninet . ......................
(-) Distribucién de dividendos

(—) Distribucié de dividends. . ... ....... ... .. . i
Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas)
Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . . .

Incremento (reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacion de
negocios

Increment (reducci6) de patrimoni net resulfant d'una combinacit de negocis. .
Adgquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos

Adquisicions (vendes) de participacions de socisexterns .. ..............
Otras operaciones con socios o propietarios

Altres operacions amb sociso propietaris . ... ... ... i iiiiie
Otras variaciones del patrimonio neto

Altres variacions del patrimoninet. . ... .................. ... . ...
Movimiento de la Reserva de Revalorizacion

Moviment de la reserva de revalonitzaci6 (4) . ............... ... ...
Otras variaciones

Alfresvaniacions . . .......... ...

. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO

SALDO, FINAL DE L'EXERCICI (2) e

Ajustes por cambios de criterio del ejercicio

Ajustos per canvis de criteri de I'exercici @) o
. Ajustes por errores del ejercicio

Ajustos per errors de I'exercici ()
. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO

SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI [ F

Total ingresos y gastos consolidados reconocidos

Total ingressos i desp lidats r S ..

Operaciones con socios o propietarios

Operacions amb socisopropietaris. . . ... ...................... ...
Aumentos (reducciones) de capital

Augments (reduccions) decapital. .. ....... ... ..
Conversién de pasivos financieros en patrimonio neto

Conversio de passius financersen patimoninet. . .....................
(-} Distribucion de dividendos

(~) Distribuci6 de dividends. .. .......... ... . i il
Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas)
Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . . .

Incremento (reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacién de
negocios

Increment (reducci6) de patrimoni net resuftant d'una combinacio de negocis. .
Adquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos

Adquisicions (vendes) de participacions de socisexterns .. ..............
Otras operaciones con socios o propietarios

Altres operacions amb sociso propietans .. ... ... ... i
Otras variaciones del patrimonio neto

Altres variacions del patrimoninet. . .. ... ... ... .. ... . ... . ...
Movimiento de la Reserva de Revalorizacion

Moviment de la reserva de revaloritzacio (4) ............. .. ...
Otras variaciones

Alffres vanacions . ... ... .. s

. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO

SALDO, FINAL DE L'EXERCICI [

511

512

513

514

515

516

550

519

520

521

522

551

523

524

531

532

511

512

513

514

515

516

CONTINUA EN LA PAGINA PN2.4 / CONTINUA A LA PAGINA PN2.4

550

519

520

521

522

551

523

524

531

532

525

(1)
)

4)

Ejercicio N-2. / Exercici N-2.

Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1). / Exercici anterior al qual van referits els comptes anuals (N-1).

Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N). / Exercici al qual van referits els comptes anuals (N).
Reserva de Revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberan detallar la norma legal en la que se basan. /
Reserva de revaloritzacic de fa Llei 16/2012, de 27 de desembre. Les empreses acoliides a disposicions de revaloritzacié diferents de la Liei 16/2012 hauran de detallar la norma legal en la qual es basen.
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NIF dominante:

NIF dominant: | A67218867

NOMBRE DEL GRUPO:
NOM DEL GRUP:

-GRUPOINVESTOR3BOREM
SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

SUBVENCIONES, DONACIONES
Y LEGADOS RECIBIDOS
SUBVENCIONS, DONACIONS | SOCIOS EXTERNOS TOTAL
LLEGATS REBUTS SOCIS EXTERNS TOTAL
12 21 13
A. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L'EXERCICI (6 511
. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio y anteriores
Ajustos per canvis de criteri de I'exercici (1) i anteriors . . ... 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio y anteriores
Ajustos per errors de I'exercici (1)ianteriors................ 513
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI (2) 514
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos
Total ingressos i desp cc ] rec S, o 515
Ii. Operaciones con socios o propietarios
Operacions amb SOCIS 0 PrOPIEtariS. . . ............o.oueeennenno.. 516
1. Aumentos (reducciones) de capital
Augments (reduccions) de capital. . . ... ... ..o 550
2. Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto
Conversié de passius financers en patimoningt. . ..................... 519
3. (-) Distribucién de dividendos
(=) Distribuci6 de dividends. ... ........... ... i 520
Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas)
Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . . . 521
Incremento (reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacién de
negocios
Increment (reducci6) de patrimoni net resultant d'una combinacié de negocis. . 522
Adaquisiciones (ventas) de participaciones de socios extemos
Adquisicions (vendes) de participacions de socisexterns . ............... 551
Otras operaciones con socios o propietarios
Altres operacions amb SOCIS O Propietans .. .............c.o.ooeuoen.. 523
|. Otras variaciones del patrimonio neto
Altres variacions del patimoninet. ............................... 524
Movimiento de la Reserva de Revalorizacién
Moviment de la reserva de revalonitzacié (4) .. ...t 531
Otras variaciones
ANIES VAIIACIONS . . .. .ot e ettt e 532
C. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L'EXERCICI [ D 511
Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
Ajustos per canvis de criteri de I'exercici @ e 512
. Ajustes por errores del ejercicio
Ajustos per errors de ['exercici [ P 513
D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
SALDO AJUSTAT, INICI DE L'EXERCICI 2018 [ P 514
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos
Total ingressaz ig' P consolidats r GUES. .. 515 -91.666,85
Operaciones con socios o propietarios
Ozeracions amb socis o prl::pi:taris ............................... 516 63.000 s 00
Aumentos (reducciones) de capital
Augments (reduccions) de Capital. . . ... ... ...\ .iii i 550
Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto
Conversid de passius financers en patrimoninet ... ................... 519
(-} Distribucion de dividendos
(=) Distribucid de dividends. .. .. .. ........coiuiieiii s 520
Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas)
Operacions amb accions o participacions de la societat dominant (netes) . . . 521
Incremento (reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacion de
negocios
Increment (reduccid) de patrimoni net resultant d'una combinacié de negocis. . 522
Adaquisiciones (ventas) de participaciones de socios externos
Adquisicions (vendes) de participacions de socis externs .. .............. 551
Otras operaciones con socios o propietarios
Altres oi)eracions amb socis 0 pfopiitaﬁs ............................ 523 63.000 y 00
I. Otras variaciones del patrimonio neto
Altres variacions del ;ratrimoni NEt. ... 524 -4.559 s 53
Movimiento de la Reserva de Revalorizacién
Moviment de la reserva de revalonitzacio (4) .. ... ia 531
Otras variaciones
AIES VAIACIONS . . . . .o e ettt 532 -4.559 ¥ 53
E. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO
SALDO, FINAL DE L'EXERCICI (B) et 525 -33.226 ’ 38

(1) Ejercicio N-2. / Exercici N-2.

(2) Ejercicio anterior al que van referidas las cuentas anuales (N-1). / Exercici anterior al qual van referits els comples anuals (N-1).

(3) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales (N). / Exercici al qual van referits els comptes anuals (N).

(4) Reserva de Revalorizacion de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las empresas acogidas a disposiciones de revalorizacion distintas de la Ley 16/2012 deberan detallar la norma legal en la que se basan. /
Reserva de revaloritzaci6 de fa Liei 16/2012, de 27 de desembre. Les empreses acoliides a disposicions de revaloritzaci6 diferents de la Liei 16/2012 hauran de detallar la norma legal en la qual es basen.
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B ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO FC11
ESTAT DE FLUXOS D'EFECTIU CONSOLIDAT

NIF dominante:
NIF dominant- | 071218867

NOMBRE DEL GRUPO: \
NOM DEL GRUP: / \ O\

GRUPQ INVESTOR360REIT
SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
NOTES DE
LA MEMORIA EXERCICI 2018 (1 EXERCICI 2)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLQTACIC)N

FLUXOS D'EFECTIU DE LES ACTIVITATS D'EXPLOTACIO
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos

Resuitat de I'exercici abans d'impostos. .. ..o 61100 -91 666,85
2. Ajustes del resultado

Ajustsdelresultat. . ... ...... .. ... . ... ... 61200 36 783,79
a) Amortizacion del inmovilizado (+)

Amortitzaci6 de Iimmobilizat (+) .. ... ... 61201 3.7 9s68
b} Correcciones valorativas por deterioro (+/-)

Correccions valoratives per deteriorament (+/-). .. ........uuuiiniinana s 61202
c) Variacién de provisiones (+/~)

Variacio de provisions (/=) .. ... e 61203
d) Imputacion de subvenciones (-)

Imputacio de SUBVENCIONS (=). . . .« oot e e 61204
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-) 2.000.00

Resultats per baixes i alienacions de limmobilitzat (+/~) . . .. ... .............. 61205 . ’
f) Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros (+/-)

Resultats per baixes i alienacions d'instruments financers (+/=) . .............. 61206
g) Ingresos financieros (-)

INGressos fINANCEIS (=) . o oo vt et e s 61207 -1.515 760
h) Gastos financieros (+)

DeSpeses fINanCeres (). . ... oo et e 61208 32.579 17 1
i) Diferencias de cambio (+/-)

Diferéncies de canvi (+/=). . . . ..o e 61209
j) Variacién de valor razonable en instrumentos financieros (+/-)

Variacié de valor racnable en instruments financers (+/=) . . .. ................ 61210
k) Otros ingresos y gastos (—/+)

Altres ingressos i deSPESES (—/4+) . ..« v v vt e 61211
) Participacion en beneficios (pérdidas) de sociedades puestas en equivalencia

neto de dividendos (—/+)

Participacié en beneficis (pérdues) de societats posades en equivaléncia neta de

AIVIJBNAS (/) o e e e e 61220
3. Cambios en el capital corriente

Canvisenelcapital corrent. . ............. .. ..o iuueiuiniiineiananans 61300 -59.61 9,88
a) Existencias (+/-)

EXISIENCIES (/=) . . o oottt e et e e e e 61301 -25.306 :40
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/—}

Deutors i alfres comptes a Cobrar (4/=) .. . ... e 61302 '63-839179
c) Ofros activos corrientes (+/-)

Altres actius COMeNtS (/=) ... ..o e e 61303 -3 -822,60
d) Acreedores y ofras cuentas a pagar (+/~)

Creditors i altres comptes @ pagar (/=) . . . ... oo 61304 23 -848191
e) Ofros pasivos corrientes (+/-)

AMHres passius COMTeNtS (+/=). . . .. ..ottt 61305 9.5 00’00
f) Ofros activos y pasivos no corrientes (+/-)

Alfres actius i passius N0 COMENES (+/=) . . .. et et 61306
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 31.064.11

Altres fluxos d'efectiu de les activitats d'explotacio. . . ................... 61400 —o 1. ’
a) Pagos de intereses (-)

Pagaments dinteressos (=) .. ...ttt e 61401 -32.579 y 71
b) Cobros de dividendos (+)

Cobraments de dividends (+£) . . ... ...ttt e 61402
c} Cobros de intereses (+)

Cobraments dinteressos (£). . . ...t 61403 1.515 ,60
d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (+/-)

Cobraments (pagaments) per impost sobre beneficis (+/=) . .. ................ 61404
e) Otros pagos (cobros) (—/+)

Altres pagaments (cobraments) (/) . . ... ..o 61405
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 +2 +3 + 4) 145.567.05

Fluxos d'efectiu de les activitats d'explotacio (1+2+3+4) .. ............. 61500 - . ’

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici @ qué van referits els comptes anuals.
(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO
ESTAT DE FLUXOS D'EFECTIU CONSOLIDAT

FC1.2

NIF dominante:
NIF dominant: A67218867
NOMBRE DEL GRUPO: A \
NOM DEL GRUFP: A\ R
! = Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors
NOTAS DE
LA MEMORIA EJERCICIO EJERCICIO
NOTES DE
tamemoria | Exercict 2018 (1) EXERCICI @)

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE IN\[ERSION

FLUXOS D'EFECTIU DE LES ACTIVITATS D'INVERSIO
6. Pagos porinversiones (=)

Pagaments perinversions (=) . .. .........uuiu i 62100 '4554092,65
a) Sociedades del grupo, neto de efective en sociedades consolidadas

Societats del grup, net d'efectiu en societats consolidades . .. ................ 62120
b) Sociedades multigrupo, neto de efectivo en sociedades consolidadas

Societats mulfigrup, net d'efectiu en societats consofidades . ... .............. 62121
c) Socledades asociadas

SoCietats 8SSOCIBUBS . . . ... vt e 62122
d) Inmovilizado intangible

Immobilitzat infangible ... .. ... . ... .. 62102
e) Inmovilizado material

Immobilitzat material. . ........ ... 62103 5 -899.221 s40
f) Inversiones inmobiliarias

Inversions immoBIlIEITES . . .. ... . 62104 6 -3.654.1 33,1 5
g) Oftros activos financieros

Altres actius finanCers. . . ... ..ot 62105 8 '738,00
h) Activos no corrientes mantenidos para venta

Actius no corrents mantinguiS Peravenda. . .. ...... .. i 62106
iy Unidad de negocio

Unifat de NEGOCT . . . . oottt e et et 62107
j) Otros activos

AHrES ACHUS .. .. . i e 62108
7. Cobros por desinversiones (+)

Cobraments per desinversions (¥) . . ......... ..., 62200 -2.000 ’ 00
a) Sociedades del grupo, neto de efectivo en sociedades consolidadas

Societats del grup, net d'efectiu en societats consolidades . . ................. 62220
b) Sociedades multigrupo, neto de efectivo en sociedades consolidadas

Societats mulfigrup, net d'efectiu en societats consolidades . .. ............... 62221
¢) Sociedades asociadas

SOCIetats aSSOCIATES . . . . ...\ i 62222
d) Inmovilizado intangible

Immobilitzat infangible . .. ... ... ... 62202
e) Inmovilizado material

Immobilitzat matenial. . ........ ... 62203 -2.000,00
f) Inversiones inmobiliarias

Inversions ImmobilIAIIES . . ... .. .. . 62204
g) Otros activos financieros

AMtres @ctUS fINANCEIS. . . ...\ttt et e et e 62205
h) Activos no corrientes mantenidos para venta

Actius no corrents mantinguiS peravenda. . .. ... ... i 62206
i) Unidad de negocio

Unitat de MBGOCT . . ..o oot 62207
j) Ofros activos

ANreS @CHUS . . ..o e e e 62208
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7) ~

Fluxos d'efectiu de les activitats d'inversi6 (6 +7) . ...................... 62300 4556092’55

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a qué van referits els comptes anuals.

(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.
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ESTAT DE FLUXOS D'’EFECTIU CONSOLIDAT
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NIF dominante:
NIF dominant- | /67218867

NOMBRE DEL GRUPO:
NOM DEL GRUP:

GRUPO INVESTOR3GOREIT
SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores
Espai destinat per a les signatures dels administradors

NOTAS DE
LA MEMORIA
NOTES DE
LA MEMORIA

EJERCICIO

exercici 2018 (4

EJERCICIO

EXERCICI

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
FLUXOS D'EFECTIU DE LES ACTIVITATS DE FINANCAMENT

9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

Cobraments i pagaments per instruments de patrimoni. . ..............

a) Emision de instrumentos de patrimonio (+)

Emissié dinstruments de pafimoni (+) .. ... ... ... ... . ..

b) Amortizacion de instrumentos de patrimonio (-)

Amortitzaci6 dinstruments de patiimoni (=). . ... ... .. .

c) Adquisicién de instrumentos de patrimonio de la sociedad dominante ()

Adquisicié dinstruments de patrimoni de la societat dominant (-) . ..........

d) Enajenacién de instrumentos de patrimonio de la sociedad dominante (+)

Alienaci6 dinstruments de patrimoni de la societat dominant (+) . ...........

e) Adquisicién de participaciones de socios externos (—)

Adquisicié de participacions de socisextems (=) ...... ... ... .. . 0.

f) Venta de participaciones a socios externos (+)

Venda de participacions a socis externs (+) . ... .o i i i

g) Subvenciones, donaciones y legados recibidos (+)

Subvencions, donacionsillegatsrebuts (+) ...... ... .. . . . ...

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero

Cobraments i pagaments per instruments de passiu financer. ..........

a) Emisién

EMISSIO . .o e

1. Obligaciones y otros valores negociables (+)

Obligacions i altres valors negociables (+) .. ........................

2. Deudas con entidades de crédifo (+)

Deutes ambentitatsdecrédit (+) . . ........... ... o il

3. Deudas con caracteristicas especiales (+)

Deutes amb caracteristiques especials (+). . . .. ... i

4. Ofras deudas (+)

Altresdeutes (£) ... ... e

b) Devolucién y amortizacién de

Devolucié i amortifzacio de . . ..... ... .. i i e

1. Obligaciones y otros valores negociables (-)

Obligacions i altres valors negociables (=) . .........................

2. Deudas con entidades de crédito (—)

Deutes amb entitatsde crédit (=) . ...... ... i

3. Deudas con caracteristicas especiales (-)

Deutes amb caracterisques especials (-). ... ... ol

4. Ofras deudas (—)

Altresdeutes (—) ... ... e

11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de
patrimonio
Pagaments per dividends i remuneracions d'altres instruments de

PArimMONI. . . .. e

a) Dividendos (-)

DIVIJEeNdS (=) . oo s

b) Remuneracion de otros instrumentos de patrimonio (—)

Remuneraci6 d'altres instruments de patrimoni (=) . . ... ... . i

12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9 + 10 + 11)

Fluxos d'efectiu de les activitats de finangament (9 +10+11)........ ...

D} EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO

EFECTEDE LES VARIACIONS DELS TIPUSDECANVI. ... ... ... ... ...

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
(5+8+12+D) ]
AUGMENT/DISMINUCIO NETA DE L'EFECTIU O EQUIVALENTS

(BHBF12H D) . . o it

Efectivo y equivalentes al comienzo del ejercicio

Efectiu i equivalents al comengamentde I'exercici. . ......................

Efectivo y equivalentes al final del ejercicio

Efectiu i equivalents al final de I'exercici .. ......... .. ... ... .. ...c.c....

63100

58.440,47

63101

63.000,00

63102

-4.559,53

63103

63104

63120

63121

63105

63200

4.742.212,62

63201

4.742.212,62

63202

63203

63205

63206

4.742.212,62

63207

63208

63209

63211

63212

63300

63301

63302

63400

4.800.653,09

64000

65000

98.993,49

65100

65200

98.993,49

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales. / Exercici a qué van referits els comptes anuals.

(2) Ejercicio anterior. / Exercici anterior.
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INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A.

y sociedades dependientes (grupo consolidado)

INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes {grupo consolidado)

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO DE OCHO
DE MAYO A TREINTA Y UNO DE DICIEMBRE DE DOS MIL DIECIOCHO

Que tiene por objeto completar, ampliar y comentar el Balance y la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias consolidadas del ejercicio comprendido de 8 de mayo a 31 de diciembre de 2018.

1 SOCIEDADES DEL GRUPO

1.1 SOCIEDAD DOMINANTE

Investor360REIT SOCIMI, S.A. {en adelante, Sociedad Dominante) es la matriz del Grupo, en
adelante, GRUPO INVESTOR360REIT, y tiene su domicilio social en la calle Conquista, 60, CP
08912, Badalona.

La Sociedad Dominante fue constituida el 8 de mayo de 2018 bajo la denominacién de Virtual
Business Development, S.L.. Con fecha 2 de julio de 2018 fue elevado a publico el cambio de
denominacidn a Investor360, Sociedad Limitada, y con fecha 16 de julio de 2018 fue elevado el

cambio de denominacion al actual, INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A.

Actividad de la Sociedad

La Sociedad se dedica a la actividad de promocién inmobiliaria.
Y su objeto social, seglin se describe en sus estatutos, es, literalmente, como sigue:

“a) La adquisicion y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocidn incluye la rehabilitacidn de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Aiadido, tal y como pueda ser modificada en cada momento.

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes
en territorio espafiol que tengan en el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“Ley de
SOCIMIs”)

ol ]
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y sociedades dependientes (grupo consolidado)

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2009, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

CNAE: 4110”.

1.2 SOCIEDADES DEPENDIENTES

La Sociedad Dominante es matriz de un grupo de sociedades dependientes, que presentan el
siguiente detalle. El método de consolidacion para todas las empresas es el de integracién global:

- Porcentaje Tipo de
R L Fecha de ST 8 g A Capital AT
Denominacion social i Domicilio social Objeto social . de participacion de la
constitucion social LN £
participacion | sociedad matriz
REIT PAMPL(_)NA 59, S.L. 07/09/2018 ¢/Congquista, 60 | Arrendamiento de bienes 3.000,00 100,00% Directa
Sociedad Unipersonal (Badalona) de naturaleza urbana
REIT PIE DE (_IRUZE, S.L. 07/09/2018 ¢/ Conquista, 60 | Arrendamiento de bienes 3.000,00 100,00% Directa
Sociedad Unipersonal (Badalona) de naturaleza urbana
REIT VIRGEN, S.L. Sociedad 04/12/2018 ¢/ Conquista, 60 | Arrendamiento de bienes 3.000,00 100,00% Directa
Unipersonal (Badalona) de naturaleza urbana
REIT RIBERA, S.L. Sociedad 04/12/2018 ¢/ Conquista, 60 | Arrendamiento de bienes 3.000,00 100,00% Directa
Unipersonal (Badalona) de naturaleza urbana
LEP:ANTO AL!BERIQUE, S.L. 04/12/2018 ¢/ Conquista, 60 | Arrendamiento de bienes 3.000,00 100,00% Directa
Sociedad Unipersonal (Badalona) de naturaleza urbana

1.3. LEGISLACION APLICABLE

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes han presentado
escrito de acogimiento al Régimen Fiscal especial de SOCIMI ante la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria, con efecto desde el ejercicio 2018.

Las SOCIMI se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial,
teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacidn de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversién Colectiva.

2. Obligacién de inversion

e Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado 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 consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el
resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.
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Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computard la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos
activos siempre que no se superen los periodos maximos de reinversién establecidos.

e Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de
que la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo
42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por
las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

e Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afos (para el
cdmputo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres aiios.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacién en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio
de informacidn tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.

4. Obligacién de Distribucidon del resultado. Las SOCIMI deberan distribuir como dividendos, una
vez cumplidos los requisitos mercantiles:

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

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

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

5. Obligacién de informacién. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podréd optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de
que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por
aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondrd pasar a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que result6 de
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aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los
intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participaciéon
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida 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 resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucién del dividendo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la
Sociedad Dominante y de las sociedades dependientes, y se presentan de acuerdo con la
legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Real Decreto 1159/2010 de 17 de
septiembre, por el que se aprueban las Normas para la Formulacién de las Cuentas Anuales
Consolidadas, con las resoluciones del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) y el
Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados del
grupo consolidado habidos durante el ejercicio.

2.2 Principios contables no obligatorios aplicados

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracién de la entidad, la
aplicacién de principios contables facultativos distintos a los obligatorios. Se han aplicado los
principios contenidos en el Real-Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

2.3 Aspectos criticos de la valoracidn vy estimacién de la incertidumbre

En la elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por
los Administradores de la Sociedad Dominante para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios
criticos se refieren a:

a) La vida (til de las inversiones inmobiliarias.
b) El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja)
en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Las principales hipétesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las
estimaciones a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas que podrian tener
un efecto significativo sobre los estados financieros en el préximo ejercicio, se muestran a
continuacion.
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Vidas utiles del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

Lla Direccion de la Sociedad Dominante determina las vidas Utiles estimadas y los
correspondientes cargos por amortizacién para su inmovilizado material e inversiones
inmobiliarias. En el caso de los inmuebles destinados al arrendamiento, esta estimacién se basa
en los ciclos de vida generalmente aceptados en el sector inmobiliario, teniendo en cuenta
ademas si se trata de un inmueble nuevo o usado y del estado en que se encuentra en el
momento de comenzar a amortizarse

Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias vy los inmovilizados materiales

La valoracién del posible deterioro de los activos no corrientes, distintos de los financieros,
requiere la realizacion de estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos
de evaluar un posible deterioro, siendo la mejor evidencia del mismo los precios de activos
similares. En caso de no disponer de dicha informacidén ante la situacion actual del mercado, se
aplican los siguientes criterios: se establece un intervalo de valores razonables determinados en
base a precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad;
precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambios en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion; y descuentos de los
flujos de efectivo futuros esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de
las que forman parte, basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales y proyectadas, empleando una tasa de descuento apropiada para calcular
el valor actual de esos flujos de efectivo.

Cdlculo de los valores razonables, de los valores en uso y de los valores actuales.

El célculo de valores razonables, valores en uso y valores actuales implica el calculo de flujos de
efectivo futuros la asuncion de hipétesis relativas a los valores futuros de los flujos, asi como las
tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan
basadas en la experiencia histérica y en otros factores diversos que son entendidos como razones
de acuerdo con las circunstancias.

Dado que las adquisiciones de los inmuebles del Grupo se ha realizado durante el ejercicio 2018, y
ha sido efectuada a terceros con los que no se tenfa vinculos, se considera que son a valor de

mercado al cierre del ejercicio.

2.4 Comparacion de la informacién

No se ha podido comparar los estados financieros del ejercicio actual con los del ejercicio
anterior, ya que la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes, tal y como se indica en la
nota 1.1.2, han sido constituidas en el ejercicio 2018.

2.5 Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del
Balance.
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2.6 Cambios en criterios contables

La Sociedad Dominante y las sociedades dependientes, tal y como se indica en la nota 1.1.2, han
sido constituidas en el ejercicio 2018, por lo que no se han realizado ajustes en las Cuentas
Anuales consolidadas por cambios de criterio contable.

2.7 Correccién de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
Cuentas Anuales consolidadas: los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian
aconsejar ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentados en sus
apartados correspondientes.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

3.1 CRITERIOS DE HOMOGENEIZACION EN CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES

Las cuentas de las Sociedades del grupo se refieren al mismo periodo y fecha de cierre que las
cuentas anuales consolidadas. Los elementos del activo y del pasivo, asi como los ingresos y
gastos de las sociedades incluidas en la consolidacién, estan valorados siguiendo métodos
uniformes, de acuerdo con la legislacién vigente. Cuando las partidas derivadas de operaciones
internas no son coincidentes o exista alguna pendiente de registrar, se han efectuado los ajustes
que proceden para practicar las correspondientes eliminaciones.

3.2 FONDO DE COMERCIO Y DIFERENCIA NEGATIVA DE CONSOLIDACION

Se reconoce como “Fondo de comercio de consolidacién”, en la fecha de adquisicidn, la diferencia
positiva entre:

- La contraprestacion transferida para obtener el control de la sociedad adquirida, mas, en el
caso de adquisiciones sucesivas de participaciones, el valor razonable en la fecha de
adquisicién, de cualquier participacidn previa en el capital de la sociedad adquirida.

- La parte proporcional del patrimonio neto, representativa de la participacién en el capital
de la sociedad dependiente, una vez incorporados los ajustes derivados del reconocimiento
y valoracién de los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos de la sociedad
dependiente.

- En el supuesto de que, en la fecha de adquisicion, la diferencia anterior sea negativa, se
reconocera en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un resultado positivo en
la partida “Diferencia negativa en combinaciones de negocios”.

Dado que las sociedades dependientes han sido constituidas durante el ejercicio 2018
directamente por la Sociedad Dominante, no se ha generado fondo de comercio ni diferencia

negativa de consolidacion.

3.3 TRANSACCIONES ENTRE SOCIEDADES INCLUIDAS EN EL PERIMETRO DE CONSOLIDACION

Se han eliminado todas las operaciones realizadas entre las sociedades del grupo, compensando,
a su vez, los créditos y débitos reciprocos por operaciones internas.

-
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3.4 INMOVILIZADO INTANGIBLE

El inmovilizado intangible se valora a su coste de adquisicién, neto de su correspondiente
amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

3.5. INMOVILIZADO MATERIAL

El inmovilizado material se valora a su coste de adquisicién, neto de su correspondiente
amortizacion acumulada y de las pérdidas por deterioro que hayan experimentado. Durante el
ejercicio no se han producido deterioros en el inmovilizado material.

Arrendamientos financieros:

Cuando alguna sociedad del grupo actla como arrendataria, clasifica como arrendamientos
financieros aquéllos en los que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato.

Se contabilizan en el momento inicial mediante el reconocimiento de un elemento de
inmovilizado seglin su naturaleza, y un pasivo financiero por el mismo importe, que es igual al
menor entre el valor razonable del activo arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento
de los pagos minimos acordados. Posteriormente la_carga financiera se distribuye a lo largo del
plazo del arrendamiento y se imputa a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias aplicando el método del
tipo de interés efectivo. Por su parte, a los activos arrendados se les aplican los criterios
correspondientes de amortizacion, deterioro y baja de balance.

Al 31 de diciembre de 2018, ninguna sociedad del grupo mantiene arrendamientos de caracter
financiero.

Arrendamiento operativo:

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del

arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

3.6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Los terrenos y construcciones destinados a la obtencién de ingresos por alquileres, o los que se
posee con la intencién de obtener plusvalias a través de venta, se incluyen en el epigrafe de
“inversiones inmobiliarias”.

Estos bienes, se han valorado por el precio de adquisicidn o coste de produccion.

|
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Forman parte de la inversidn inmobiliaria los costes financieros correspondientes a la financiacion
de los proyectos de instalaciones técnicas cuyo periodo de construccién hasta su puesta en
funcionamiento es superior al afio.

Los costes de renovacidn, ampliacién o mejora son incorporados en el activo como mayor valor
del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
prolongacidn de su vida util.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacién y reparacién se imputan a resultados,
siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

3.7 ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

3.7 a) Activos financieros

Se reconoce un activo financiero en el balance cuando se convierta en una parte obligada del
contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los activos financieros se clasifican en corrientes y no corrientes en funcién de que su
vencimiento sea inferior o superior a doce meses respectivamente.

A los efectos de su valoracién, se han clasificado los activos financieros en las siguientes
categorias:

e Activos financieros a coste amortizado: son los créditos y partidas a cobrar de naturaleza
comercial (clientes y deudores varios) o no comercial, originados o no por las operaciones
de trafico de la empresa, y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable.

Se valoran inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, es el
precio de transaccion. Posteriormente, se valoran a coste amortizado.

Las correspondientes pérdidas por deterioro se dotan en funcion del riesgo que presentan
las posibles insolvencias con respecto a su cobro.

e Activos financieros mantenidos para negociar: son los activos que se adquieren con el
propésito de venderlos a corto plazo y los derivados que no son instrumentos de
cobertura ni contratos de garantias financieras. Los activos no derivados incluidos son
tanto instrumentos de renta fija como instrumentos de renta variable, si bien son todos
cotizados, consiguiéndose una garantia de realizabilidad a corto plazo.

Se valoran inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, rd el de
la contraprestacion entregada. Los costes de transaccion son reconocidos directamente
en la cuenta de pérdidas y ganancias. En los instrumentos de patrimonio, se afiade al valor
inicial el importe de los derechos de suscripcién preferente adquiridos. Posteriormente,
se valoran a valor razonable, imputdndose los cambios producidos en ese valor a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio.

El deterioro de los activos forma parte del valor razonable, por lo que no se practican
correcciones valorativas mas alla de las modificaciones del valor razonable.
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e Activos financieros a coste: son todos los instrumentos de patrimonio que no se clasifican
como mantenidos para negociar.

Se valoran inicialmente por el valor razonable de la contraprestacion entregada mds los
costes de transaccion directamente atribuibles. A este valor inicial se le afiade el importe
de los derechos de suscripcidn preferente adquiridos. Posteriormente, se valoran al coste
menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

e Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: Se pueden incluir en esta categoria los
valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, cobros de cuantia
determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y que se tiene la
intencion efectiva y la capacidad de conservarlo hasta su vencimiento.

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccidn, que equivale
al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccidn que les
sean directamente atribuibles.

3.7 b) Pasivos financieros

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

Los pasivos financieros se clasifican en corrientes y no corrientes en funcién de su vencimiento
sea inferior o superior a doce meses respectivamente.

A efectos de su valoracion, se han clasificado los pasivos financieros en las siguientes categorias:

e Pasivos financieros a coste amortizado: son los débitos por operaciones comerciales
(proveedores y acreedores varios) o débitos no comerciales originados o no por las
operaciones de trafico de la empresa.

Se valoran inicialmente por su coste que equivaldrd al valor razonable de la
contraprestacion recibida. Posteriormente se valoran a coste amortizado.

e Pasivos financieros mantenidos para negociar: inicialmente se valoran por su valor
razonable que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion entregada. Los costes de transaccion que le sean
directamente atribuibles se reconocen directamente en la cuenta de pérdidas vy
ganancias.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, estos pasivos se valoran por su valor
razonable, sin deducir los costes de transaccién en que se pueda incurrir en su
enajenacién. Los cambios en el valor razonable se imputan en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

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

QO
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3.8 EXISTENCIAS

Las existencias se valoran por su precio de adquisicion o coste de produccidn. Se incluye en el
precio de adquisicién los impuestos indirectos que no son recuperables de la Hacienda Publica.

3.9 IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

La Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se hayan acogidas al régimen fiscal especial
de las SOCIMI. Este régimen se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del O por
ciento en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre
ellos, merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté
constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento y adquiridos en plena propiedad
o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de inversion y de
distribucion de resultados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en mercados organizados.
Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir del mercado
inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un periodo minimo de
alquiler o de las rentas procedentes de la participacién en entidades de similares caracteristicas.
No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de
dividendos. Los dividendos percibidos por los socios estaran exentos, salvo que el perceptor sea
una persona juridica sometida al Impuesto sobre Sociedades o un establecimiento permanente de
una entidad extranjera, en cuyo caso se establece una deduccién en la cuota integra, de manera
que estas rentas tributen al tipo de gravamen del socio. Sin embargo, el resto de las rentas no
seran gravadas mientras no sean objeto de distribucidn a los socios.

Tal y como establece el articulo noveno de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversiéon en el Mercado Inmobiliario, la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes estdn
sometidas a un tipo de gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de
sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. El gravamen
especial no resultara de aplicacion cuando los dividendos sean percibidos por otras SOCIMI,
cualquiera que sea su porcentaje de participacién.

En este sentido, la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes tienen establecido el
procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los accionistas de su
tributacién procediendo, en su caso, a retener el 19% del importe del dividendo distribuido a los
accionistas que no cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

Ni la Sociedad Dominante ni las sociedades dependientes han repartido dividendos a sus socios
con posterioridad a su acogimiento al Régimen Fiscal Especial de SOCIMI.

3.10 INGRESOS Y GASTOS

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio del devengo.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacidon recibida o por recibir por los
bienes o servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, deducidos los descuentos,
1.V.A. y otros impuestos relacionados con las ventas.
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Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen cuando el resultado de la transaccién
puede ser estimado con fiabilidad, considerando para ello el porcentaje de realizacidn del servicio
en la fecha de cierre del ejercicio.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio de imputacion temporal.

3.11 SUBVENCIONES, DONCIONES Y LEGADOS

Las subvenciones concedidas por terceros no socios de caracter monetario se valoran por el valor
razonable del importe concedido.

3.12 OPERACIONES ENTRE SOCIEDADES DEL PERIMETRO DE LA CONSOLIDACION

Las operaciones comerciales o financieras con partes vinculadas se realizan a precio de mercado.

4. COMBINACIONES DE NEGOCIO

La toma de control de las sociedades dependientes por parte de la Sociedad Dominante coincide
con la constitucion de las mismas (ver nota 1.2).

5. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle de este capitulo, asi como del movimiento experimentado durante el ejercicio, es el
siguiente:

Saldo a

Coste de adquisicidn

Altas 31/12/2018
Otras instalaciones 2.236,00 2.236,00
Inmovilizado en curso y anticipos 896.985,40 896.985,40

899.221,40 899.221,40
Resumen del inmovilizado material Saldo a

31/12/18
Total Activo 899.221,40
Total Amortizaciones (- )
899.221,40

En el apartado de “Inmovilizado en curso y anticipos” se incluyen los anticipos, para comprar
inmuebles que se destinardn al alquiler -y, por tanto, se clasificardn como inversiones
inmobliarias-, pagados por las sociedades dependientes REIT RIBERA, S.L.U., REIT VIRGEN, S.L.U. Y
LEPANTO ALBERIQUE, S.L.U. por importes de 541.345,40 euros, 216.950 euros, y 138.600 euros,
respectivamente.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle de este capitulo, asi como del movimiento experimentado durante el ejercicio, es el
siguiente:
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L Saldo a
Coste de adquisicion
Altas 31/12/2018
Terrenos y bienes naturales 1.963.078,62 1.963.078,62
Construcciones 1.691.054,53 1.691.054,53

3.654.133,15 3.654.133,15

s g, Saldo a
Amortizacién acumulada =—
Dotacion 31/12/2018
Construcciones 3.719,68 3.719,68
3.719,68 3.719,68
. . . o Saldo a
Resumen de las inversiones inmobiliarias
31/12/2018
Total Activo 3.654.133,15
Total Amortizaciones 3.719,68
3.650.413,47

El detalle de los inmuebles que el Grupo mantiene a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

e Con fecha 1 de octubre de 2018, la sociedad dependiente REIT Pamplona, S.L.U. adquirié
seis pisos en un inmueble situado en la Calle Pamplona n259 de Barcelona. El coste de
adquisicion de este inmueble asciende a 1.617.886,47 €. Los ingresos generados por este
inmueble durante el ejercicio 2018 han ascendido a 15.932,24 €.

e Con fecha 5 de octubre de 2018 la sociedad dependiente REIT Pie de la Cruze, S.L.U.
adquirio seis pisos de un inmueble situado en la Calle Pie de la Cruz 14 de Valencia. El
coste de adquisicién de este inmueble asciende a 2.036.246,68 €. Este inmueble no ha
estado alquilado desde su adquisicién. Los gastos financieros activados por este inmueble
ascienden a 69.569,20 €.

7. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

Arrendamiento operativo:

El importe total, por plazos, de los pagos futuros minimos del arrendamiento operativo no
cancelable, es:

EJERCICIO 2018 | EJERCICIO 2017

Hasta un afio 1.038,97 0,00
Entre 1y 5 afos 0,00 0,00
Mas de 5 anos 0,00 0,00
Total 1.038,97 0,00

Pagos minimos por arrendamiento reconocidos como

gastos del periodo 1.038,97 0,00




8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Activos Financieros
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CLASES
. . . Créditos, derivados
Activos financieros a largo plazo reaIios, deny Total
y otros
CATEGORIAS 2018 2018
Activos financieros a coste amortizado (a) 738 738
Total 738 738
(a) Fianza
CLASES
Activos Financieros a corto plazo Créditos, derivados Total
y otros
CATEGORIAS 2018 2018
Préstamos y partidas a cobrar (b) 111.391,90 111.391,90
Total 111.391,90 111.391,90

(b) Incluye 98.993,49 € de Tesoreria.

Ni la Sociedad Dominante ni ninguna sociedad dependiente han repartido dividendos en el

ejercicio de 2018.

Pasivos Financieros

Pasivos financieros a largo plazo

CLASES

Créditos, derivados

y otros

Total

CATEGORIAS

2018

2018

Débitos y partidas a pagar (ver nota 12)

3.907.100,00

3.907.100,00

Total 3.907.100,00 3.907.100,00
CLASES
. . . Créditos, derivados
Pasivos Financieros a corto plazo Total
y otros
CATEGORIAS 2018 2018
Débitos y partidas a pagar (c) 856.617,38 856.617,38
Total 856.617,88 856.617,88
(c) incluye 759.970,02 € adeudados a otras partes vinculadas (ver nota 12)
Vencimiento de las deudas al cierre del ejercicio
— Total
DEUDAS 2019 2020 | 2021 2022 2023 Siguientes
Otras deudas a corto plazo 835.112,62 1.662.500,00| 2.244.600,00| -—-———- 4.742.212,62
Otros acreedores 21.505,26 21.505,26
Total | 856.617,88 1.662.500,00 | 2.244.600,00| --—-----—-- 4.763.717,88
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Gestidn del riesgo financiero

La gestidn de los riesgos financieros esta centralizada en el 6rgano de administracién, el cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos
de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales
riesgos financieros:
1. Riesgo de crédito
Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio. Asimismo, no existe una concentracién
significativa del riesgo de crédito con terceros.

2. Riesgo de liquidez
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se
derivan de su actividad, el Grupo dispone de la tesoreria y otros activos liquidos equivalentes
gue muestra su balance.

3. Riesgo de Mercado
El Grupo no tiene endeudamiento financiero. Respecto al riesgo de tipo de cambio, la
totalidad de las operaciones realizadas por el Grupo se realizan en euros, por lo que no esta
expuesto a riesgo por este concepto.

9. FONDOS PROPIOS

El capital social de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2018 estd representado por
63.000 acciones de 1 € de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital
social.

De acuerdo con el apartado 42 de la norma de registro y valoracién 92, Instrumentos Financieros,
y de acuerdo con el apartado 7 de la Introduccién, ambos del RD1514/2007, que aprueba el PGC,
los gastos de constitucion y los gastos de ampliacion de capital se imputaran directamente al
patrimonio neto como menores reservas. Todas las reservas del Grupo a 31 de diciembre de 2018
corresponden a estos gastos: 1.174,31 € de la Sociedad Dominante y 3.385,22 € de las sociedades
dependientes.

En la nota 16 se detalla la informacién exigida por la normativa vigente derivada de la condicion
de SOCIMI de las sociedades del Grupo.

10. SITUACION FISCAL

La Sociedades del Grupo no presentan diferencias entre el resultado contable y la base imponible.

La Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se han acogido, con efecto para el ejercicio
2018, al Régimen fiscal especial de SOCIMI.
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11 INGRESOS Y GASTOS

Importe neto de la cifra de negocios

El importe de la cifra de negocios obtenidos por el Grupo en concepto de arrendamiento de los
bienes inmuebles que mantiene en cartera ha ascendido a 15.932,24 euros durante el ejercicio
2018.

Se han sido aplicados los criterios de valoracién, de acuerdo con la normativa vigente.

Gastos de personal

2018
Sueldos y salarios 1.011,11
Seguridad social a cargo de la empresa 319,00
Total 1.330,11
Otros gastos de explotacién
2018
Arrendamientos y canones 1.038,97
Reparacion y conservacion 1.398,97
Servicios profesionales independientes 45.427,32
Servicios bancarios y similares 11.617,38
Suministros 1.396,58
Otros servicios 2.645,81
Otros tributos 5.965,14
Total 69.490,17
12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
Saldos pendientes con otras partes vinculadas Otras partes vinculadas
B) PASIVO NO CORRIENTE
lil. Deudas a largo plazo -3.907.100,00
3. Otras deudas a largo plazo -3.907.100,00
D) PASIVO CORRIENTE
IIl. Deudas a corto plazo -759.970,02
3. Otras deudas a corto plazo -759.970,02

Con el siguiente desglose (las partes vinculadas que se detallan a continuacién corresponden a los
socios de la Sociedad Dominante y a otros socios vinculados con ellos):

Para Investor360REIT SOCIMI, S.A.:

Otras deudas con otras partes vinculadas TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 29/11/2018 10/12/2018
PRESTAMISTA ROI360 LTD NIR TUVIA GOLDBERG
LIMITE 240.000,00 19.900,00
TIPO INTERES 6% 6%
VENCIMIENTO 29/11/2019 10/12/2019
SALDO A CORTO PLAZO -241.762,19 -19.971,97 -261.734,16
INTERESES EJERCICIO 2018 -1.762,19 -71,97 -1.834,16
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Para REIT PIE DE LA CRUZE, S.L.U.:

Otras deudas con otras partes vinculadas TOTAL

FECHA FORMALIZACION: 07/09/2018 09/09/2018 26/03/2019
PRESTAMISTA NIR TUVIA GOLDBERG INVEST 360 LTD ROI 360 PIE CRUZ 14 LP
LIMITE 20.000 (b) 197.500 (b) 2.250.000 (a)

fijo 8% + variable 50%
TIPO INTERES 6% 6% del beneficio neto del

proyecto

VENCIMIENTO 07/07/2019 09/03/2019 05/10/2023
ZA;;(;;IL?RGO PLAZO 0 0 -2.244.600,00 -2.244.600,00
ZA;;S;/IC: BYQPLAZ0 -21.081,64 -206.541,51 -59.446,05 -287.069,20

(a) La fecha de formalizacion del préstamo participativo fue el 26/03/2019, aunque la fecha efectiva a partir
de la cual se devengan intereses es el 05/10/2018

(b) El prestamista ha pagado por cuenta del acreditado gastos asociados a la adquisicion y mejora del
inmueble de la ¢/ Pie de la Cruz 14 (Valencia), y aportard los fondos con el limite mencionado.

Para REIT PAMPLONA 59, S.L.U.:

Otras deudas a corto plazo con otras partes vinculadas TOTAL

FECHA FORMALIZACION: 13/12/2018 07/09/2018 26/03/2019 (c)
PRESTAMISTA ROI360 PAMPLONA LTD OMER RABINOVITZ ROI360 PAMPLONA LTD
LIMITE 49.166,66 162.000,00 1.662.500,00

fijo 6% + variable 60%
TIPO INTERES 6% 6% del beneficio neto del

proyecto

VENCIMIENTO 13/12/2019 07/09/2019 01/04/2022
SALDO A LARGO PLAZO 0 0 -1.662.500,00 -1.662.500,00
SALDO A CORTO PLAZO -49.166,66 -162.000,00 -0 -211.166,66
INTERESES EJERCICIO 2018 -198,08 -4.609,97 -24.891,95 -29.700,00

(c) La fecha de formalizacién del préstamo participativo fue el 26/03/2019 pero la fecha efectiva a partir de
la cual se devengan intereses es el 01/10/2018

13. OTRA INFORMACION

Distribucién por sexos del personal de la Sociedad al término del ejercicio

Categorias y niveles Mujer Hombre
Administradores 0 1
Administrativa 1 0

Total 1 1

Retribucién del Administrador Gnico

El Administrador Unico de la Sociedad Dominante no ha percibido ninguna clase de retribucién en
el ejercicio comprendido entre 8 de mayo de 2018 y 31 de diciembre de 2018.
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Honorarios auditores

Los honorarios devengados por AUREN AUDITORES S.P., S.L.P. por la auditoria de las cuentas
anuales consolidadas del Grupo ascienden a 4.250 €, y los honorarios devengados por la auditoria
de las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante y dos de las sociedades
dependientes ascienden a 16.150 €. Los honorarios devengados por otras sociedades de la marca
AUREN durante el ejercicio 2018 han ascendido a 4.825€.

14. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE Y DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO

No existen sistemas, equipos o instalaciones incorporados al inmovilizado material, cuyo fin sea la
minimizacién del impacto medioambiental y la proteccidn y mejora del medio ambiente.

Tampoco se ha incurrido en el ejercicio, en gastos cuyo fin sea la proteccién y mejora del medio
ambiente.

No existen riesgos ni gastos correspondientes a actuaciones medioambientales, ni contingencias
relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente.

15. INFORMACION SOBRE_EL_PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES, DISPOSICION

ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO

En cumplimiento de lo dispuesto en la Resoluciéon del ICAC de 29 de enero de 2016, a
continuacidén se detalla la informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales:

CONCEPTO 2018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 15

Durante el ejercicio el Grupo ha cumplido, en sus aspectos mas significativos, con el RDL 4/2013,
de 22 de Febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo al crecimiento y de la
creacién de empleo (que modifica la Ley 3/2014, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales), que establece un plazo
legal maximo de 30 dias, ampliable, si se pacta con el proveedor, a 60 dias.

16. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andénimas
cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”), se detalla a continuacién la
siguiente informacién:

Descripcidn Ejercicio 2018
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado n/a
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
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Descripcion Ejercicio 2018
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general n/a
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general n/a
e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012)
o Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
e Distribucidén con cargo a reservas sujetas al gravamen A
del tipo general.
e Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen e
del tipo del 19%
e Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
. n/a
del tipo del 0%
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se ala

refieren las letras c) y d) anteriores

Reit Pamplona 59, S.L.U.: Inmueble
Calle Pamplona, 59 (Barcelona):

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al 01/10/2018

arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen

especial

Reit Pie de la Cruze, S.L. U.:
Inmueble Calle Pie de la Cruz, 14
(Valencia): 05/10/2018

g) Fecha de adquisicidn de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley.

Ver fecha de constitucidn de las
sociedades dependientes en nota
1.12.

h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

Pamplona, 59: Valor neto

contable:1.614.166,79
Pie de la Cruz, 14: Valor neto

contable: 2.036.246,68

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea
para su distribucidn o para compensar pérdidas. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

n/a
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17. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE
Con posterioridad al cierre del ejercicio, pero antes de la formulacién de las cuentas anuales, la
Sociedad Dominante ha constituido dos nuevas sociedades dependientes: VIV BUILDING 1, S.L. y

VIV BUILDING 2, S.L..

No se han producido otros hechos con posterioridad al cierre del ejercicio que puedan afectar a
las cuentas anuales ni que afecten a la continuidad de la Sociedad.

Esta memoria consolidada es parte inseparable de las Cuentas Anuales consolidas del ejercicio
comprendido de 8 de mayo a 31 de diciembre de 2018 (Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias
y Memoria).

En Barcelona, a 30 de marzo de 2019.

El Administrador Unico de la Sociedad Dominante

D. Ofer Lior
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO DE
OCHO DE MAYO A TREINTA Y UNO DE DICIEMBRE DE DOS MIL DIECIOCHO

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y SITUACION DEL GRUPO

La Sociedad Dominante y el resto de sociedades dependientes empezaron su actividad en el segmento
del alquiler de bienes inmuebles en el ejercicio 2018, adaptando sus estatutos y acogiéndose al régimen
fiscal de SOCIMI. Se dispone de un periodo transitorio de dos afios para cumplir las condiciones
establecidas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, de acuerdo con la disposicién transitoria primera de
esta Ley.

La evolucién de los negocios del Grupo queda expuesta, principalmente, a través de los datos que se
desprenden de las Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio.

Las relaciones que ha mantenido el Grupo con terceros -proveedores, acreedores, clientes, deudores y
entidades financieras- han sido estables y correctas.

Las inversiones realizadas han sido decididas con criterios de rentabilidad y oportunidad, ajustandose,
por tanto, a las necesidades actuales y futuras del Grupo.

Los principales riesgos del Grupo son los propios de la actividad y del sector en que éste opera.

Las cifras y resultados, descritos en la memoria consolidada del Grupo, aseguran una adecuada posicién
econémico-financiera y proyeccidn futura.

Por otro lado, en la misma memoria consolidada se describen los principales aspectos en relacién al
personal y al medioambiente.

2. HECHOS POSTERIORES

Con posterioridad al cierre del ejercicio, pero antes de la formulacién de las cuentas anuales, la Sociedad
Dominante ha constituido dos nuevas sociedades dependientes: VIV BUILDING 1, S.L. y VIV BUILDING 2,
S.L.

No se han producido otros hechos con posterioridad al cierre del ejercicio que puedan afectar a las
cuentas anuales ni que afecten a la continuidad de la Sociedad.

3. EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO

La evolucién prevista del Grupo se ha basado en el conocimiento del plan de actuacién, de las
condiciones econdmico-financieras propias y del entorno de actuacién en que se encuentra el Grupo.

La proyeccion realizada de los parametros expresados presenta, a nuestro entender, expectativas muy
favorables que hacen prever la continuidad del incremento de presencia en el mercado inmobiliario, asi
como un equilibrio econdmico y financiero del Grupo con un rendimiento adecuado.
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4. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO
La Sociedad no ha realizado actividades de investigacién y desarrollo durante el 2018.

5. INSTRUMENTOS FINANCIERQS
Los saldos por operaciones que ha realizado el Grupo con instrumentos financieros se encuentran
debidamente detallados en la memoria consolidada. '

6. ADQUISICIONES DE ACCIONES PROPIAS

La Sociedad dominante no ha realizado operaciones con acciones propias durante el ejercicio 2018.

7. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES, DISPOSICION ADICIONAL
TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO

Durante el ejercicio 2018, la compaiiia ha cumplido la ley de morosidad obteniendo un periodo medio
de pago a proveedores de 15 dias, mostrando una vez mas su alta solvencia.

En Barcelona, a 30 de marzo de 2019.

El Administrador Unico de la Sociedad Dominante

D. Ofer Lior
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.
(anteriormente INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A.) (la Sociedad), que comprenden el balance
abreviado a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, y la memoria
abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas 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 2019, asi como de sus resultados 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 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién
con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas 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 abreviadas
en Espafia seglin 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 opinién.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidén sobre la nota 1 de la memoria de las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
donde se indica que la Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMI regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre. Entre los requisitos exigidos para acogerse a dicho régimen esta la obligacién
de negociacién de las acciones de la SOCIMI en un mercado regulado y de disponer de un capital
social minimo de 5 millones de euros. A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales la
Sociedad se encuentra en proceso de cumplir las condiciones establecidas por la Ley 11/2009: de
acuerdo con la disposicién transitoria primera de esta Ley, se dispone de un perfodo de 2 afios,
desde la fecha de solicitud de acogimiento a este régimen, para subsanar dicho incumplimiento.

Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.
Member of
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Integridad y valoracién de los saldos y transacciones con partes vinculadas

Descripcion Tal y como se indica en la memoria abreviada adjunta, los saldos deudores y
acreedores asf{ como las transacciones con partes vinculadas son de cuantia
significativa, y, por tanto, susceptible de incorreccién material, motivo por el que
hemos considerado este aspecto como relevante para nuestra auditoria.

Nuestra Nuestros procedimientos de auditoria para validar los saldos con partes

respuesta vinculadas han incluido el analisis de los contratos firmados entre las partes,
verificando que los saldos e intereses devengados contabilizados corresponden a
los términos pactados. Asi mismo hemos aplicado procedimientos sustantivos de
circularizacién de dichos saldos con el objetivo de confirmar la razonabilidad de
los mismos.

Respecto a los contratos formalizados por la Sociedad con cuatro subsocimis
dependientes en concepto de Corporate Management Fee, hemos revisado las
estipulaciones en el que se establecen las bases para el célculo de la retribucién.
Adicionalmente hemos realizado una revisidn aritmética de los calculos con el
objeto de comprobar la exactitud de los importes registrados en relacién a las
retribuciones devengadas, asi como la verificacion de la integridad de los datos
considerados para la realizacion del célculo, y la correcta imputacién temporal.

Por Ultimo, hemos verificado que la memoria abreviada adjunta incluye los
desgloses de informacién que requiere el marco de informacién financiera
aplicable.

Responsabilidad del consejo de administracién en relacion con las cuentas anuales
abreviadas

El consejo de administracion es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados
de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de
cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, el consejo de administracién es responsable
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 el consejo de
administracién tiene intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.

ntea

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién 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 elusion del control interno.

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el consejo de
administracion.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el consejo de administracion, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditorfa obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa 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.

e FEvaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con el consejo de administraciéon de la entidad en relacion con, entre otras

cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos

significativos de la auditorfa, asf como cualquier deficiencia significativa del control interno que
Member of identificamos en el transcurso de la auditoria.

ntea

Alliance of
independent firms



auren

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién al consejo de administracion
de la entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, |0s riesgos
considerados mas significativos.

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

AUREN AUDITORES SP, S.L.P.
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CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

DEL 01/01/2019 a 31/12/2019




PEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PA

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA1

NIF: AB7218867 UNIDAD (1)
DENOMINACION SOCIAL: Euros: 09001
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. [ Mies: 09002
Millones: 09003
Espacio destinado para las firmas de los administradores
ACTIVO L:?IIT?;ODREIA EJERCICIO _2019 _(2) | EJERCICIO 2018 (3)
A) ACTIVO NO CORRIENTE. ... ...........evverernarinennsn 11000 53.272,69 15.738,00
I Inmovilizado Intangible . . ... ..o\ oo e 1100 |5 1.680,00
I Inmovilizado material. . .......................oeiiiiiiinn, 1200 | % 17.504,89
Ili. Inversiones inmobiliarias ............... ... .. . ..ol 11300
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11400 B3 30.000,00 15.000,00
V. Inversiones financierasalargoplazo ........................ 11500 &1 4.088,00 738,00
Vl. Activos porimpuestodiferido ..................... .. ... ... 11600
VIi. Deudores comerciales nocorrientes. ........................ 11700
B) ACTIVO GORRIENTE .. ...........c0oiiniirinininaennns 12000 808.275,53 1.008.313,18
. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ............... 12100
o EXISEENCIAS . .\ o ettt oottt e 12200 4.036,78
Il. Deudores comerciales y otras cuentasacobrar ............... 12300 62 130.893,68 9.538,98
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios .. ................ 12380 122 109.607,16
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo .. .. .. .. 12381
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo.. ... ... 12382 109.607,16
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. .. ................ 12370
3. Otrosdeudores ............oiiiiiiiiii i i 12390 | %2 21.286,52 9.538,98
IV, Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400 82y122 390.635,33 927.789,18
V. Inversiones financierasacortoplazo ........................ 12500
VI. Periodificacionesacortoplazo ............... ... .. ... . ..., 12600 2.267,00
Vil. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. . ............... 12700 286.746,52 64.681,24
TOTALACTIVO (A# B « o\ e ene ettt 10000 861.548,22 1.024.951,18

(1) Marque las casillas comespondientes, segin exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todos los documentos que integran las cuentas anuales deben elaborarse en Ja misma uni~

dad.
2) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(3) Ejercicio anterior,




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.1
NIF: A67218867 4 )
DENOMINACION SOCIAL: { ﬂ
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. }'/ /! A «9 A
/ ’ ' ) D N v

Espacio destinado para las firmas de los administradores

wZ

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LR%@N?O%EA EJERCICIO _2019 (1) | EJERCICIO 2018 (2)
A)  PATRIMONIO NETO ..................ciiiiiieiiiiiiil, 20000 57.566,44 13.762,64
A1) Fondos propios . ..........cc.. it 21000 57.566,44 13.762,64
LGPl et 21100 63.000,00 63.000,00
1. Capitalescriturado . ... ... ... i e 21110 8 63.000,00 63.000,00
2. (Capitalnoexigido). ...t e 21120
l. Primadeemision.................. ... ... ... . . 21200
B RESEIVAS .................o\o\iii i 24300 -1.174,31 -1.174.31
1. Reservadecapitalizacion. ........... ... ... i, 21350
2. OWBSTESEIVES . ...ttt it e et i eaeae s 21360 -1.174,31 -1.174,31
IV.  (Acciones y participaciones en patrimonio propias) . .......... 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores......................... 21500 -48.063,05
VI. Otras aportacionesdesocios .............................. 21600
VIl Resultado del €]ercicio . .................................. 21700 | ° 43.803,80 ~48.063,05
Vill. (Dividendoacuenta) ..................ciiiiiiiiininn... 21800
IX. Otros instrumentos de patrimonioneto. ..................... 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor.............................. 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos . ............. 23000
B) PASIVONOCORRIENTE............ ... iiiiinniinns, 31000
I Provisionesalargoplazo..................... ... ... .... 31100
Il. Deudasatlargoplazo................. ... ... ..o iiini.. 31200
1. Deudascon entidadesde crédite. .................. ... ... 31220
2. Acreedores por arrendamiento financiero . ............... ... ... 31230
3. Ofrasdeudasalargoplazo ..............cooiiiiiiiiinn.... 31290
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . . .. 31300
IV. Pasivos porimpuestodiferido............................. 31400
V. Periodificacionesalargoplazo............................. 31500
VL. Acreedores comercialesnocorrientes .. .................... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales alargo plazo............ 31700

(1} Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.2

NiF:

DENOMINACION SOCIAL:

AB67218867 aip ™

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. “

Espacio destinado para las ﬁrmaé'de los administradores

1 ,/9

. & L
KN

PATRIMONIO NETO Y PASIVO LE?II?I\?C?FEA EJERCICIO_ 2019 () | EJERCICIO _2018 (9

C) PASIVOCORRIENTE .........'ieeriseseennaninnennnnn, 32000 803.981,78 1.010.288,54
L Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para

laventa.......... .. ... i 32100
ll. Provisionesacortoplazo .................... ...l 32200
M. Deudasacortoplazo....................c. i, 32300 71 20.459,63 36.436,38
1. Deudas conentidadesdecrédito. . ............. ... ..o e 32320
2. Acreedores por arrendamiento financiero ... ... ... . Lol 32330
3. Ofrasdeudasacortoplazo .......... ... iiiiiiiiiininis 32390 20.459,63 36.436,38
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo . . ... 32400 riyt22 584.338,84 957'272'19
V. Acreedores comerciales y otras cuentasapagar.............. 32500 61.432,04 16.579,97
1. Proveedores. . ...l e e e e 32580 3 1.290,20
a) Proveedoresalargoplazo.......... ... .o i 32581
b) Proveedoresacortoplazo.............iiiiiiiiiiiiiiiin 32582 1.290,20
2. OlOS ACIEBUOTES . ... ...\ o' es e e eee et 32500 |72 60.141,84 16.579,97
VI. Periodificacionesacortoplazo............................. 32600 123 137.751,27
Vil. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+ B+C) ...oooorronn. ... 30000 861.548,22 1.024.061,18

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
7
NIE: A67218867 )
DENOMINACION SOCIAL: ,
J / [ =
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. // A ' | N =
’!'/ [ - ‘,:jlj r )'\) “_/
Espacio destinado para las firifas de los administradores \
NOTAS DE
(DEBE) / HABER LA MEMORIA| EJERCICIO _2018 (1) | eJERCcicio 2018 (2
1. Importe neto de la cifra de negocios . ........................ 40100 | 123 413.253,81
2, Variacién de existencias de productos terminados y en curso de
fabricacion. ........ ...t e 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactivo .. ........... 40300
4. Aprovisionamientos. . ... ......... .. il 40400
5. Otros ingresos deexplotacion.............................. 40500
6. Gastosdepersonal ...............coiiiiiiiiinneiniiiinn, 40600 | ' -106.409,34 -1.330,11
7. Otros gastos deexplotacién. .................... ..ot 40700 | 02 -245.869,29 -44.419,36
8. Amortizacién delinmovilizado.............................. 40800 |° -4.112,21
9. Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y
L 2 Y- PP 40800
10. Excesos de provisiones ............c.couuerinnnaninnnnnneas 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. . ..... 41100 -2.000,00
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio .. ........... 41200
13, Otros resultados . ...........oviiriiiirrinrre i 41300 | 103 0,82 4,98
A) RESULTADO DE EXPLOTACION
T80 A E T84T BB 104 e 12413) .. ... ... 49100 56.863,79 -47.744,49
14. Ingresos financieros .. ...t 41400 7.760,32 1.515,60
a) Imputacién de subvenciones, donaciones y legados de carécter
BNBNCIBIO . . . . o\ et e e 41430
b) Otrosingresos fin@nCieros . .. ...covvv oo v, 41490 | 121¥122 7.760,32 1.515,60
15. Gastos fiNANCIBrOS. . .. .. ...vvi et eees 41500 -20.820,31 -1.834,16
16. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros. . .. . .. 41600
17. Diferenciasdecambio . ............. ... iiiiiiiiia 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos
fINANCIBIOS . .. oottt et e 41800
19. Otros ingresos y gastos de caracter financiero................ 42100
a) Incorporacion al activo de gastos financieros .................... 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores . ....... 42120
c) Restodeingresosy gastos ............ciiiiiivnnvenennaae, 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16 + 17 +18 +18) ......... 49200 -13.059,99 -318,56
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B) .. ................ 49300 43.803,80 -48.063,05
20. Impuestos sobre beneficios. .. ........... ... . oo i 41900
D) RESULTADO DELEJERCICIO(C+20). ... ...oonevnnnennn... 49500 |3 43.803,80 -48.063,05

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{2) Ejercicio anterior.
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NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO CERRADO

A TREINTA Y UNO DE DICIEMBRE DE DOS MIL DIECINUEVE

Que tiene por objeto completar, ampliar y comentar el Balance y la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias del ejercicio de 2019.

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

La Sociedad fue constituida el 8 de mayo de 2018 bajo la denominacién de VIRTUAL BUSINESS
DEVELOPMENT, S.L. Con fecha 2 de julio de 2018 fue elevado a publico el cambio de
denominacién a INVESTOR360, Sociedad Limitada, modificado posteriormente, a fecha de 16
de julio de 2018, por INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. Finalmente, con fecha 15 de enero de
2020 se elevd a publico la escritura de cambio de denominacién social al actual NEXTPOINT
CAPITAL SOCIMI, S.A., autorizada por el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Giierri
con el n2 62 de su protocolo.

1.1 Domicilio social

El domicilio social esta establecido en 08003 Barcelona, Via Laietana, n2 57, 39, 23,

La Sociedad tenia su domicilio establecido en Calle Conquista, n? 60, 08912, Badalona
(Barcelona), pero mediante escritura autorizada por el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel
Campo Glierri de fecha 22 de mayo de 2019 y con el n2 1556 de su protocolo se trasladé al
domicilio actual.

1.2 Actividad de la Sociedad

La Sociedad se dedica a la actividad de promocién inmobiliaria.
Y su objeto social es literalmente como sigue:

“a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebies de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afiadido, tal y como pueda ser modificada en cada momento.

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan en el mismo objeto social que aquéllas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las



NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

C.lL.F.: A-67218867

Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley de
SOCIMIs”);

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2009, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

CNAE: 4110”.

La Sociedad es la dominante del grupo SOCIMI y las filiales son:
e Reit Pamplona 59, S.L. Saciedad Unipersonal,

Reit Pie de la Cruze, S.L. Sociedad Unipersonal,

Reit Ribera, S.L. Sociedad Unipersonal,

Reit Virgen, S.L. Sociedad Unipersonal,

Lepanto Alberique, S.L. Sociedad Unipersonal,

VIV Buildings 1, S.L. Sociedad Unipersonal,

VIV Buildings 2, S.L. Sociedad Unipersonal,

VIV Buildings 3, S.L. Sociedad Unipersonal,

VIV Buildings 4, S.L. Sociedad Unipersonal (*)

VIV Buildings 5, S.L. Sociedad Unipersonal. (*)

(*) Sociedades constituidas en enero de 2020.

Esta Sociedad estd en tramites para su incorporacion en el Mercado Alternativo Bursétil para
dar cumplimiento a todos los requerimientos legales para su reconocimiento como Sociedad
Inmobiliaria (SOCIMI), por este motivo, NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. como entidad
holding del grupo ha de cumplir con los requerimientos de inversion y de distribucion de
dividendos establecidos en la ley fiscal.

1.3 Legislacién aplicable

Con fecha 30 de septiembre de 2018 se presentd escrito de admision de la Sociedad al
Régimen Fiscal especial de SOCIMI ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, con
efecto para el ejercicio 2018.

Las SOCIMI se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal
especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacidn de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de
participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo
régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacion de inversidn
e Deberdn invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,

en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI. ‘

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segtn los criterios establecidos en el articulo 42
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
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por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley 11/2009.

Existe la opcidn de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado.
No se computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisién de
dichos activos siempre que no se superen los periodos maximos de reinversién
establecidos.

e Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el
articulo 42 del Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

e Los bienes inmuebles deberdan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
computo, se podra afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
afios.

Obligacién de negociacidn en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a

negociacién en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista

intercambio de informacidn tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

Obligacion de Distribucidn del resultado. La Sociedad deberd distribuir como dividendos,

una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

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

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

Obligacion de informacidn. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacidn requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de
las SOCIMI.

Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn
por aplicar dicho régimen.

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

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

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1 Imagen fiel

El Balance y la Cuenta de Pérdidas y Ganancias cumplen con los requisitos necesarios para
mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad.

2.2 Principios contables no obligatorios aplicados

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracion de la entidad,
la aplicacidn de principios contables facultativos distintos a los obligatorios. Se han aplicado los
principios contenidos en el Real-Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

2.3 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, es necesario, para una
mejor interpretacion de las cuentas anuales, tener en cuenta el contenido de la nota 17 de
“Hechos posteriores” ya que es posible que dichos acontecimientos obliguen a maodificarlas en
los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.4 Comparacidn de la informacidn

No han existido razones excepcionales que justifiquen la modificaciéon de la estructura del
balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de cambios en el patrimonio neto
del ejercicio anterior.

No existe ninguna causa que impida la comparacion de los estados financieros del ejercicio
actual con los del ejercicio anterior.

2.5 Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mds de una partida
del Balance.
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2.6 Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se han realizado ajustes en las Cuentas Anuales por cambios de
criterio contable.

2.7 Correccidn de errores

No se han detectado errores existentes a! cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
Cuentas Anuales, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar
ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentados en sus apartados
correspondientes.

3. APLICACION DE RESULTADOS
El Consejo de Administracién propondrd a la Junta General de Accionistas la aprobacién del

resultado del presente ejercicio, que presenta un beneficio de 43.803,80€ y su distribucion en
la forma siguiente:

Base de reparto

Pérdidas y Ganancias 43.803,80
Total 43.803,80

Distribucion

A Compensacion de pérdidas de ejercicios anteriores  43.803,80
Total 43.803,80

4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION
Las principales normas de valoracidon utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
Cuentas Anuales para el ejercicio de 2019, de acuerdo con las establecidas por el Plan General

de Contabilidad han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado Intangible

El Inmovilizado Intangible se valora a su coste de adquisicién, neto de su correspondiente
amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

El Inmovilizado Intangible de la Sociedad estd compuesto por la cuenta de “propiedad
industrial”, valorada inicialmente por su precio de adquisicion y no se ha practicado

amortizacion alguna.

4.2 Inmovilizado Material

Ei Inmovilizado Material se valora a su coste de adquisicién, neto de su correspondiente
amortizacion acumulada y de las pérdidas por deterioro que hayan experimentado. Durante el
ejercicio no se han producido deterioros en el inmovilizado material de la compa#ifa.
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Y

El Inmovilizado Material estd compuesto por las cuentas “instalaciones técnicas”, “mobiliario”,
y “equipos para procesos de la informacién”, contabilizadas por su precio de adquisicién y
practicandose su correspondiente amortizacion.

Las dotaciones en concepto de amortizacion de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias y, equivalen a los porcentajes de
amortizacion determinados en funcion de la vida Util de acuerdo con el siguiente detalle:

%
Instalaciones técnicas 33,33
Mobiliario 10
Equipos para procesos de la informacion 25

4.2 a) Arrendamientos financieros

La Sociedad cuando actia como arrendataria clasifica los arrendamientos financieros aquélios
en los que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato.

Se contabilizan en el momento inicial mediante el reconocimiento de un elemento de
inmovilizado seglin su naturaleza, y un pasivo financiero por el mismo importe, que es igual al
menor entre el valor razonable del activo arrendado y el valor actual al inicio del
arrendamiento de los pagos minimos acordados. Posteriormente la carga financiera se
distribuye a lo largo del plazo del arrendamiento y se imputa a la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo. Por su parte, a los activos
arrendados se les aplican los criterios correspondientes de amortizacion, deterioro y baja de
balance.

Arrendamiento operativo:

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se
tratard como un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo
del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Sociedad no mantiene arrendamientos de caracter
financiero.

4.3 Inversiones Inmobiliarias

Los terrenos y construcciones que la empresa destina a la obtencién de ingresos por alquileres
o los que posee con la intencidn de obtener plusvalias a través de venta, se incluyen en el
epigrafe de “inversiones inmobiliarias”.

Estos bienes, se han valorado por el precio de adquisicion o coste de produccién.
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Forman parte de la inversién inmobiliaria, los costes financieros correspondientes a la
financiacion de los proyectos de instalaciones técnicas cuyo periodo de construccion hasta su
puesta en funcionamiento es superior al afio.

Los costes de renovacion, ampliacion o mejora son incorporados en el activo como mayor
valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o

prolongacion de su vida util.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacién y reparacidén se imputan a resultados,
siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

4.4 Activos y pasivos financieros

4.4 a) Activos financieros

La empresa reconoce un activo financiero en su balance cuando se convierta en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los activos financieros se clasifican en corrientes y no corrientes en funcién de que su
vencimiento sea inferior o superior a doce meses respectivamente.

A los efectos de su valoracion, la Sociedad ha clasificado los activos financieros en las
siguientes categorias:

e Activos financieros a coste amortizado: son los créditos y partidas a cobrar de
naturaleza comercial (clientes y deudores varios) o no comercial, originados o no por
las operaciones de trafico de la empresa, y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable. :
Se valorara inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, sera
el precio de transaccién. Posteriormente, se valoraran a coste amortizado.
Las correspondientes pérdidas por deterioro se dotan en funcién del riesgo que
presentan las posibles insolvencias con respecto a su cobro.

e Activos financieros mantenidos para negociar: son los activos que se adquieren con el
propdsito de venderlos a corto plazo y los derivados que no son instrumentos de
cobertura ni contratos de garantias financieras. Los activos no derivados incluidos son
tanto instrumentos de renta fija como instrumentos de renta variable, si bien son
todos cotizados, consiguiéndose una garantia de realizacién a corto plazo.

Se valorardn inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, sera
el de la contraprestacion entregada. Los costes de transaccién son reconocidos
directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias. En los instrumentos de patrimonio,
se aflade al valor inicial el importe de los derechos de suscripcidon preferente
adquiridos. Posteriormente, se valoraran a valor razonable, imputédndose los cambios
producidos en ese valor a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

El deterioro de los activos forma parte del valor razonable, por io que no se practican
correcciones valorativas mas alld de las modificaciones del valor razonable.



NEXTPOINT CAPITAL socimi, S.A. [[EEE

C.l.F.: A-67218867

e Activos financieros a coste: son todos los instrumentos de patrimonio de la Sociedad

que no se clasifican como mantenidos para negociar. Dentro de estos instrumentos se
encuentran las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, muitigrupo y
asociadas.
Se valoraran inicialmente por el valor razonable de la contraprestacién entregada mas
los costes de transaccién directamente atribuibles. A este valor inicial se le afiade el
importe de los derechos de suscripcidon preferente adquiridos. Posteriormente, se
valorarén al coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

e Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: Se pueden incluir en esta categoria los

valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, cobros de
cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y que la
empresa tenga la intencidn efectiva y la capacidad de conservarlo hasta su
vencimiento.
Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccién, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
transaccion que les sean directamente atribuibles.

4.4 b) Pasivos financieros

La empresa reconoce un pasivo financiero en su balance cuando se convierta en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los pasivos financieros se clasifican en corrientes y no corrientes en funcién de su vencimiento
sea inferior o superior a doce meses respectivamente.

‘A efectos de su valoracién, la sociedad ha clasificado los pasivos financieros en las siguientes
categorias:

e Pasivos financieros a coste amortizado: son los débitos por operaciones comerciales
(proveedores y acreedores varios) o débitos no comerciales originados o no por las
operaciones de trafico de la empresa.

Se valorardn inicialmente por su coste que equivaldrd al valor razonable de la
contraprestacion recibida. Posteriormente se valoran a coste amortizado.

e Pasivos financieros mantenidos para negociar:

Se valoraran por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la
transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada. Los
costes de transaccidn que le sean directamente atribuibles se reconocen directamente
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, estos pasivos se valoran por su valor
razonable, sin deducir los costes de transaccién en que se pueda incurrir en su
enajenacion. Los cambios en el valor razonable se imputan en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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La Sociedad da de baja los pasivos financieras cuando se extinguen fas obligaciones que los han
generado. '

4.5 Existencias

Las existencias se valoran por su precio de adquisicion o coste de produccidn. Se incluye en el
precio de adquisicién los impuestos indirectos que no son recuperables de la Hacienda Puablica.

4.6 Impuesto sobre Beneficios

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su maodificacién por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del O por ciento en el
Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos,
merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté
constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento y adquiridos en plena
propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de inversién
y de distribucién de resultados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en mercados
organizados. lgualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir
del mercado inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un
periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacién en entidades de
similares caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera
proporcional a la distribucidn de dividendos. Los dividendos percibidos por los socios estaran
exentos, salvo que el perceptor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre
Sociedades o un establecimiento permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se
establece una deduccién en la cuota integra, de manera que estas rentas tributen al tipo de
gravamen del socio. Sin embargo, el resto de las rentas no serén gravadas mientras no sean
objeto de distribucidn a los socios.

Tal y como establece en el articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de
la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. El gravamen
especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos sean percibidos por otras SOCIMI,
cualquiera que sea su porcentaje de participacion.

En este sentido, la Sociedad tiene establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la
confirmacion por parte de los accionistas de su tributacién procediendo, en su caso, a retener
el 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los
requisitos fiscales mencionados anteriormente.

La Sociedad no ha repartido dividendos a sus accionistas con posterioridad a su acogimiento al
Régimen Fiscal Especial de SOCIMI.
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4.7 Ingresos y Gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio del devengo.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir por
los bienes o servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, deducidos los
descuentos, 1.V.A. y otros impuestos relacionados con las ventas.

Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen cuando el resultado de la transaccion
puede ser estimado con fiabilidad, considerando para ello el porcentaje de realizacién del
servicio en la fecha de cierre del ejercicio.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio de imputacion temporal.

4.8 Subvenciones, donaciones vy legados

Las subvenciones concedidas a la Sociedad por terceros no socios de caracter monetario se
valoran por el valor razonable del importe concedido.

4.9 Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones comerciales o financieras con partes vinculadas se realizan a precio de
mercado.

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS

A continuacion, se detallan los movimientos habidos de las partidas de inmovilizado y de sus
correspondientes amortizaciones:

5.1 Inmovilizado Intangible

Saldo a
Altas 31/12/19
l Aplicaciones informaticas 1.680,00 1.680,00
1.680,00 1.680,00
5.1 a) Resumen del Inmovilizado Intangible
Saldo a
31/12/19
Total Activo 1.680,00
Total Amortizaciones (- )
1.680,00
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Saldo a
Altas 31/12/19
Instalaciones técnicas 15.047,10 15.047,10
Mobiliario 5.775,51 5.775,51
Equipos para procesos de informacién 794,29 794,29
21.616,90 21.616,90
5.2 a) Amortizacién del Inmovilizado Material
Saldo a
Dotacién 31/12/19
Instalaciones técnicas 3.666,54 3.666,54
Mobiliario 311,87 311,87
Equipos para procesos de informacion 133,80 133,80
4.112,21 4.112,21
5.2 a) Resumen del Inmovilizado Material
Saldo a
31/12/19
Total Activo 21.616,90
Total Amortizaciones (4.112,21)
17.504,69
6. ACTIVOS FINANCIEROS
6.1 Activos financieros a largo
CLASES
Créditos, derivados y Total
otros
CATEGORIAS 2018 2019 2018 2019
Activos financieros a coste amortizado 738,00 | 4.088,00 738,00 | 4.088,00
Total 738,00 4.088,00 738,00 4.088,00
6.2 Activos financieros a corto plazo
CLASES
Créditos, derivados y Total
otros
CATEGORIAS 2018 2019 2018 2019
Activos financieros a coste
amortizado (a) 994.576,19 | 807.819,99 | 994.576,19 | 807.819,99
Total | 994.576,19 | 807.819,99 | 994.576,19 | 807.919,99

(a) Incluye 500.242,49 € de saldos con empresas vinculadas (ver nota 12).
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6.3 Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

CLASES
Créditos Total
CATEGORIAS 2018 2019 2018 2019
Activos financieros a coste 15.000,00 30.000,00 15.000,00 30.000,00
Total 15.000,00 30.000,00 15.000,00 30.000,00

6.3 a) Detalle de las sociedades de grupo y asociadas

Las inversiones en empresas del grupo, realizadas en el momento de constitucién de
cada una de las sociedades, se detallan a continuacién:

Fecha Participacion Coste
constitucion
R R N
e B
30.000,00

{*) Tal como se informa en la nota 17 estas sociedades han sido formalmente constituidas
durante los primeros dias del ejercicio 2020, no obstante, se incluyen en este epigrafe al haber
sido desembolsado su capital antes del cierre del ejercicio.

Todas las sociedades se dedican a la actividad de alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta
propia. Ninguna de las sociedades de grupo o asociada cotiza en mercados organizados de

valores.

La Sociedades no han repartido dividendos en el ejercicio de 2019.
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Resultados
Capital social Reservas negativos de Resultado del
ejercicio ejercicio Total
anteriores
REIT PAMPLONA 59, S.L.
Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.890,37 -33.116,71 -112.026,87 | -144.033,95
REIT PIE DE CRUZE, S.L.
Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.494,85 -10.487,09 217.838,81 | -226.820,75
REIT VIRGEN, S.L. Sociedad
Unipersonal 3.000,00 -1.413,01| = meeeeeee- -585.126,38 | -583.539,39
REIT RIBERA, S.L. Sociedad
Unipersonal 3.000,00 -1.338,76| = e -411.476,71| -409.815,47
LEPANTO ALBERIQUE, S.L.
Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.413,01|  eeeeeeeee- 225.000,71 | -223.413,72
VIV BUILDINGS 1, S.L.
Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.394,51| = e -98.731,01| -97.125,52
VIV BUILDINGS 2, S.L
Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.394,51| = -memeeeee- -14.502,65| -12.897,16
VIV BUILDINGS 3, S.L.
Sociedad Unipersonal 3.000,00 -868,19( - -4.560,06 -2.428,25
7. PASIVOS FINANCIERQOS
7.1 Pasivos financieros a corto plazo
CLASES
Derivados y otros Total
CATEGORIAS 2018 2019 2018 2019
Pasivos financieros a coste
amortizado (a) 1.009.666,17 | 623.190,94 | 1.009.666,17 | 623.190,94
Total | 1.009.666,17 | 623.190,94 | 1.009.666,17 | 623.190,94
(a) Incluye 328.216,10€ de saldos con empresas del grupo y 277.288,72€ de saldos con
otras partes vinculadas (ver nota 12).
7.2 Vencimiento de las deudas al cierre del ejercicio
DEUDAS 2020 2021 2022 2023 2024 | Siguientes Total
Otras deudas 277.687,76 277.687,76
Deudas con empresas del grupo
y asociadas a corto plazo 328.216,10 328.216,10
Acreedores y otras cuentas a
pagar
e Proveedores 1.290,20 1.290,20
e Qtros acreedores 15.996,88 15.996,88
Total| 623.190,94 623.190,94
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8. FONDOS PROPI

El capital social a 31 de diciembre de 2019 estd representado por 63.000 participaciones de 1€
de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del
capital social.

De acuerdo con el apartado 42 de la norma de registro y valoracién 99, Instrumentos
Financieros, y de acuerdo con el apartado 7 de la Introduccién, ambos del RD1514/2007, que
aprueba el PGC, los gastos de constitucién y los gastos de ampliacién de capital se imputaran
directamente al patrimonio neto como menores reservas.

9. SITUACION FISCAL

La Sociedad no presenta diferencias entre el resultado contable y la base imponible.

La Sociedad se acogid en el ejercicio 2018, al Régimen fiscal especial de SOCIMI.

10. INGRESOS Y GASTOS
Han sido aplicados los criterios de valoracidn, de acuerdo con la normativa vigente.

10.1 Desglose de la partida “gastos de personal”

2018 2019
Sueldos y salarios 1.011,11 84.899,38
Seguridad social a cargo de la empresa 319,00 21.509,96
Total 1.330,11 106.409,34

10.2 Desglose de la partida “otros gastos de explotacién”

2018 2019
Arrendamientos y canones 1.038,97 19.049,89
Servicios profesionales independientes 30.947,29 204.454,54
Primasdeseguros | s 7.965,43
Servicios bancarios y similares 11.585,62 1.052,68
Suministros | e 767,95
Otros servicios 847,48 12.578,80
Total 44.419,36 245.869,29
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2018 2019
Ingresos excepcionales 5,00 0,82
Gastos excepcionales 0,02) | = —eeeee-
Total 4,98 0,85
11. SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS
No se han contabilizado subvenciones, donaciones o legados.
12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
12.1 Operaciones con partes vinculadas OTRAS PARTES VINCULADAS
2018 2019
Gastos por intereses de deudas con otras partes vinculadas 71,97 1.194,01
e NIRTUVIA GOLDBERG 71,97 1.194,01
e ROI360LTD 1.762,19 14.360,55
Gastos por intereses con empresasdelgrupo | ememeemee- 5.264,99

ROl 360 LTD es considerada parte vinculada porque el Presidente del Consejo de

Administracion tiene una participacion indirecta

EMPRESAS DEL GRUPO
2018 2019
Ingresos por intereses de deudas con otras partes vinculadas 1.515,60 7.760,32
e REITRIBERA,S.L.U 1.076,16 4.269,79
e REIT VIRGEN, S.L.U 71,97 814,31
e LEPANTO ALBERIQUE, S.L.U 373,15 421,00
e VIVBUILDINGS3,S.LLU. | T 206,05
e VIVBUILDINGSL,SLL. | T 1.761,86
e VIVBUILDINGS2,SLU. | T 149,53
e REITPAMPLONASS,SL. |~ m 137,78
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12.2 Saldos pendientes con partes vinculadas
2018 2019
OTRAS EMPRESAS OTRAS
E
Dgf_Pc?:Sﬁ(SJ PARTES DEL PARTES
VINCULADAS | GRUPO | VINCULADAS
B) ACTIVO CORRIENTE 927.789,18| «  ----—-—-- 500.242,49|  -----mereee-
lll. Deudores comerciales y otras 109.607,16|  ~--=-==-----
cuentas
IV. Inversiones en empresas del grupoy| 927.789,18| = - 390.635,33|  -----e--e--
asociadas
D) PASIVO CORRIENTE -716.974,41| -261.734,16|328.216,10| 277.288,72
. Deudasacortoplazc | ememmemee -261.734,16| -=m-mmmmmem- 277.288,72
3. Otras deudasacortoplazo | = ==e-meeme- -261.734,16 ]  --=--eeseem- 277.288,72
IV. Deudas con empresas del grupo y
. -716.974,41| = ----—--
asociadas 6.974,41 328.216,10| --—-----
Con el siguiente desglose:
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
FECHA FORMALIZACION: 04/12/2018 01/12/2018 04/12/2018 31/10/19
NEXTPOINT NEXTPOINT
PRESTAMISTA CAPITAL SOCIMI, NEX;;?::\\‘AT (;A:”AL NEX‘;’;%'II:A-I; CSAXHTAL CAPITAL
S.A.. P e SOCIM, S.A.
LEPANTO ALBERIQUE BEIT
ACREDITADO REIT RIBERA, SL REIT VIRGEN, SL st ’ PAMPLONA,
SL
LIMITE 600.000,00 260.000,00 170.000,00 e
OTROS (a) (b) {c) (d)
TIPO INTERES 1% 1% 1% 1%
VENCIMIENTO 04/12/2019 01/12/2019 04/12/2019 31/10/20
SALDOA31/12/19 - 66,29 373,15 80.137,78
INTERESES EJERCICIO 2019 4.269,79 814,31 421,00 137,78
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 04/03/2019 04/03/2019 24/05/2019
NEXTPOINT
NEXTPOINT CAPITAL  NEXTPOINT CAPITAL
PRESTAMISTA CAPITASLASOCIMI, SOCIMI, S.A. SOCIMI, S.A.
ACREDITADO Vv BUI;?INGS 5 VIV BUILDING 2, SL VIV BUILDINGS 3, SL
LIMITE 370.000 104.000 206.000
OTROS (e) (f) ()
TIPO INTERES 1% 1% 1%
VENCIMIENTO 04/03/2020 04/03/2020 24/05/2019
SALDOA31/12/19 - 104.096,06 205.962,05 390.635,33
INTERESES EJERCICIO 2019 1.761,86 149,53 206,05 7.760,32
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(a) El prestamista ha pagado, otorgado el crédito para gastos asociados a la adquisicién y
mejora del inmueble de la ¢/ Ribera 3 (Valencia), y aportard los fondos con el limite
mencionado.

{(b) El prestamista ha otorgado el crédito para gastos asociados a la adquisicién y mejora
de los inmuebles de la ¢/ Virgen 24 y 28 y San Cristdbal, 7 (Valencia), y aportara los
fondos con el limite mencionado.

(c) El prestamista ha otorgado el crédito para gastos asociados a la adquisicién y mejora
de los inmuebles de la ¢/ Lepanto 28 y ¢/ Alberique 10 (Valencia), y aportara los fondos
con el limite mencionado. '

(d) El prestamista ha otorgado un préstamo para gastos asociados al proyecto de
Pamplona 59 (Barcelona).

(e) E!l prestamista ha otorgado el crédito para gastos asociados a la adquisicién de los
inmuebles de Ronda Carril, 78 La Garriga, C/ Varsovia 16-18 (Barcelona) y Av losep
Tarradellas 44, Blanes (Gerona).

(f) El prestamista ha otorgado el crédito para gastos asociados a inversiones en estudio
por parte del acreditado.

(g) El prestamista ha otorgado el crédito para gastos asociados a la adquisicidn de un
inmueble en arras situado en Empuriabrava (Gerona).

(h) Nextpoint garantiza una operacidn de préstamo de REIT VIRGEN, S.L.U por un importe
de 1.500.000 euros que a 31 de marzo de 2020 estaba dispuesto en 700.000 euros.
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Otras deudas a corto plazo con otras partes vinculadas TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 10/11/2018 10/12/2018
PRESTAMISTA ROI 360 LTD NIR TUVIA GOLDBERG
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI,
PRESTATARIO S.A. S.A.
LIMITE 240.000,00 ) 19.900,00
TIPO INTERES 6% 6%
VENCIMIENTO 10/12/2019 10/12/2019
SALDO A 31/12/19 240.000,00 19.900,00 259.900,00
INTERESES EJERCICIO
2019 16.122,74 1.265,98 17.388,72
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 25/08/2018 07/09/2018
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, NEXPOINT CAPITAL SOCIMI,
PRESTAMISTA S.A. S.A.
PRESTATARIO REIT PAMPLONA 59, S.L. REIT PIE DE LA CRUZE, SL
DISPUESTO 324.362,01
TIPO INTERES 1% 1%
VENCIMIENTO 31/12/2019 31/12/2019
SALDO A 31/12/19 0,00 -328.216,10 -328.216,10
INTERESES EJERCICIO
2019 1.410,90 3.854,09 3.854,09

12.3 Transacciones con partes vinculadas

Se han formalizado cuatro contratos en concepto de Corporate Management Fee por los
servicios prestados por la Sociedad por los gastos incurridos en la incorporacién del grupo en
el MAB, y adicionalmente servicios de contabilidad y administracién con cuatro de las SOCIMIS
dependientes (Reit Virgen, S.L., Reit Ribera, S.L., VIV 1 Builiding, S.L. y Lepanto Alberique, S.L.).

2019
Importe devengado 413.253,81
Importe facturado 551.005,08
Importe periodificado 137.751,27

13. OTRA INFORMACION

13.1 Distribucidn por sexos del personal de la Sociedad al término del ejercicio de 2019

Categorias y niveles Mujer Hombre
Consejeros 0 4
Directivo 0 1
Administrativa 1 0

Total 1 5
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Ejercicio 2018
Categorias y niveles Mujer Hombre
Administradores 0 1
Administrativa 1 0
Total 1 1

13.2 Retribucidn del Administrador tnico

El drgano de Administracidn no ha percibido en el curso del ejercicio de 2019 ninguna clase de
retribucion.

13.3 Honorarios auditores

Los honorarios devengados por AUREN AUDITORES S.P., S.L.P. por la auditoria de las cuentas
anuales individuales del ejercicio 2019 ascienden a 4.200€ (4.250€ en el ejercicio anterior), la
sociedad ha prestado otros servicios relacionados con la auditoria durante el ejercicio por
importe de 4.750 €,

Los honorarios devengados por otras sociedades que utilizan la marca AUREN durante el
ejercicio 2018 han ascendido a 10.387,22 euros (4.825€ en el ejercicio anterior).

14. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE Y DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO

No existen sistemas, equipos o instalaciones incorporados al inmovilizado material, cuyo fin
sea la minimizacion del impacto medioambiental y la proteccion y mejora del medio ambiente.

Tampoco se ha incurrido en el ejercicio, en gastos cuyo fin sea la proteccién y mejora del
medio ambiente.

No existen riesgos ni gastos correspondientes a actuaciones medioambientales, ni
contingencias refacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente.

15. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES, DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO

En cumplimiento de lo dispuesto en la Resolucién del ICAC de 29 de Enero de 2016, a
continuacion se detalla la informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales:

CONCEPTO DIAS

2018 2019

Periodo medio de pago a proveedores 15 26,83

Durante el ejercicio la Sociedad ha cumplido, en sus aspectos mas significativos, con el RDL
4/2013, de 22 de Febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo al crecimientoy
de la creacion de empleo {(que modifica la Ley 3/2014, de 29 de diciembre, por la que se
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establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales), que
establece un plazo legal méximo de 30 dias, ampliable, si se pacta con el proveedor, a 60 dfas.

16. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”), se detalla a

continuacion la siguiente informacién:

Descripcion Ejercicio 2019
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado n/a
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general n/a
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general n/a
e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012)
o Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
e Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen nfa
del tipo general.
e Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen fifa
del tipo del 19%
o Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen n/a
del tipo del 0%
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se
refieren las letras ¢} y d) anteriores fifd
f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen n/a

especial

g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley.

Ver nota 5.2 a)

h) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

Por

Por

lo que se refiere a las
inversiones en empresas del grupo,
ver lanota 5.2 a).

otro

lado, los inmuebles
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2]

i)

destinados al arrendamiento que
producen rentas acogidas a este
régimen son las sociedades Reit
Pamplona 59, S.L, Sociedad
Unipersonal y VIV BUILDING 1, SL
Sociedad Unipersonal

para su distribucion o para compensar pérdidas. Deberd
identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

Descripcion Ejercicio 2019
i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea n/a

17. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

1. Con posterioridad al cierre del ejercicio, pero antes de la formulacidn de las cuentas anuales,
la Sociedad ha constituido dos nuevas sociedades dependientes: VIV BUILDING 4, S.L. y VIV

BUILDING 5, S.L. :

2. En Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 2 de marzo de 2020 se toman los

siguientes acuerdos:

(a} Aumentar el capital social por importe de 437.192 euros, fijando el capital social en la
cuantia de 500.192 Euros. Estas nuevas acciones son emitidas sin prima de emision.

Como resultado de este incremento de capital los accionistas titulares con
participaciones significativas, tanto directas como indirectas, superiores al 10%, son los

siguientes:

L Participacion
Accionistas directap(% )
Omer Rabinovitz 34,09%
Nir Tuvia Goldberg 12,50%
Ofer Lior (*) 25,00%
Liron Sason (*) 25,00%

(*) Administradores solidarios de la sociedad hasta 2 de marzo de 2020 en que fueron sustituidos por el
Consejo de Administracion que firman las presentes cuentas anuales.

(b)

de un Consejo de Administracién

Aceptacion de la dimisién de los antiguos administradores solidarios y nombramiento

(c) Adaptar los estatutos sociales para cumplir con los requisitos establecidos para cotizar

en el Mercado Alternativo Bursatil

3. El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de
la categoria de pandemia.

la Salud calificé al COVID-19 con

Los Administradores de la Sociedad estdn realizando una supervisién constante de la
evolucion de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto

financieros como no financieros, que puedan producirse.
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A la fecha de formulacidon de estas Cuentas Anuales es prematuro realizar una valoracion
detallada o cuantificacién de los posibles impactos que tendrd el COVID-19 sobre la Sociedad,
debido a la incertidumbre sobre sus consecuencias, a corto, medio y largo plazo.

Esta Memoria es parte inseparable de las Cuentas Anuales del ejercicio de 2019 (Balance,
Cuenta de Pérdidas y Ganancias y Memoria).

En Barcelona, a 30 de marzo de 2020.

D. Omer Rabinovitz

] ﬁ?"r}sidente)

D. Nir Tuvia Goldberg
{Vocal)

Consejo de Administracidn

D. Liron Sason

™ocal)

,':'/
D. Ofer Lior
(Vocal)
/
( }\‘ ’l\ /

22
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada, y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2018, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién
(que se identifica en la Nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinidon

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mds adelante en la seccidon Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas 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 abreviadas
en Espafia seguin 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.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn sobre la nota 1 de la memoria de las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
donde se indica que la Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMI regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre. Entre los requisitos exigidos para acogerse a dicho régimen estd la obligacion
de negociacién de las acciones de la SOCIMI en un mercado regulado y de disponer de un capital
social minimo de 5 millones de euros. A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales la
Sociedad se encuentra en proceso de cumplir las condiciones establecidas por la Ley 11/2009: de
acuerdo con la disposicién transitoria primera de esta Ley, se dispone de un periodo de 2 afios,
desde la fecha de solicitud de acogimiento a este régimen, para subsanar dicho incumplimiento.
Nuestra opinién no ha sido modificada en relacidon con esta cuestion.

Q( ntea

independent firms WwWw,Quren.com

Mallorca 260, 08008 Barcelona AUDITORIA | ASSURANCE

Alliance of Tel. +34 932 155 989
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Integridad y valoracion de los saldos con partes vinculadas

Descripcién Tal y como se desprende del balance abreviado a 31 de diciembre de 2018, los
saldos deudores y acreedores con partes vinculadas son de cuantia significativa,
y, por tanto, susceptible de incorreccion material, motivo por el gque hemos
considerado este aspecto como relevante para nuestra auditoria.

Nuestra Nuestros procedimientos de auditoria han incluido el analisis de los contratos

respuesta firmados entre las partes, verificando que los saldos e intereses devengados
contabilizados corresponden a los términos pactados. Asi mismo hemos aplicado
procedimientos sustantivos de circularizacion de dichos saldos con el objetivo de
confirmar la razonabilidad de los mismos.

Por dltimo, hemos verificado que la nota 12 de la memoria abreviada adjunta
incluye los desgloses de informacidon que requiere el marco de informacion
financiera aplicable.

Responsabilidad del administrador Ginico en relacidon con las cuentas anuales abreviadas

El administrador (nico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados
de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de
cuentas anuales abreviadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacidn de las cuentas anuales abreviadas, el administrador (nico es responsable de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador Unico
tiene 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
abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas

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

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:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, 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 incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

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

e Fvaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el administrador tnico.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacidon, por el administrador Unico, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos ¢ 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 atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidon modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con el administrador Gnico de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion al administrador tnico de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.
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Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pliblicamente la cuestion.
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BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA1

NIE: A67218867

DENOMINACION SOCIAL:
INVESTOR3B0REIT SOCIMI, S.A.

[ ,'\ /
/‘t\ /\/ / \/
/NS /

Espacio destinado para las firmas de los administradores

e

UNIDAD (1)
Euros:
Miles:

Millones:

09001

09002

03003

ACTIVO L:%E\nionlsm EJERCICIO _ 2018 (2) | EJERCICIO _ 2017 (3)

A) ACTIVONO CORRIENTE . . ...\ 11000 15.738,00
I. Inmovilizadointangible . .. ...... ... .. ... ... L 11100

. Inmovilizadomaterial. ........ ... ... ... .. . i, 11200

ll. Inversionesinmobiliarias ............... ... ... .. . L 11300

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo ... | 11400 52 15.000,00
V. Inversiones financierasalargoplazo ........................ nso0 | > 738,00
VL. Activos porimpuesto diferido ........ ... ... .. .. ... o ... 11600

VIi. Deudores comercialesnocorrientes. ... ..................... 11700

B) ACTIVO CORRIENTE .. ... ..ot 12000 1.008.313,18
I.  Activos no corrientes mantenidos paralaventa ............... 12100

Il Existencias......... .. ..ot 12200 4.036,78
lll. Deudores comerciales y otras cuentasacobrar . .............. 12300 9.538,98
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios .. ................ 12380

a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo . . .. .... 12381

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo. .. .. ... 12382

2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. . ... ... . ... ... 12370

3. Otros deudores ... ... it 12390 9.538,98
I\, Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400 51ys2 927.789,18
V. Inversiones financierasacortoplazo ........................ 12500

V1. Periodificacionesacortoplazo ............................. 12600 2.267,00
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. . . ... ........... 12700 51 64.681,24
TOTALACTIVO (A+B) - .ot ee oo 10000 1.024.051,18 0.00

(1) Marque las casillas corespondientes, segin exprese las cifras en unidades, miles o millones de euros. Todes los documentas que integran las cuentas anuales deben elaborarse en la misma uni-

dad.
(2) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(3) Ejercicio anterior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO BA2.1

NIF: AB7218867
i ]
DENOMINACION SOCIAL: "f /\ ) P
INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. [ NS S\
Espacio destinado para las firmas de los administradores
PATRIMONIO NETO Y PASIVO LE?IITEAI\?O%?A EJERCICIO 2018 (1) | EJERCICIO _ 2017 (2)
A) PATRIMONIO NETO .. ..ot 20000 13.762,64
A1) Fondos propios . ....... .. s 21000 13.762,64
T TP 21100 | 8 63.000,00
1. Capitalescriturado . ... ... . 21110 63.000,00
2. (Capital no exigido). .. ..o ii e, 21120
Il. Primadeemision..... ... ... .. ... .. . i 21200
| T £ 1 21300 -1.174,31
1. Reservadecapitalizacion. .. ...........c i 21350
2. QS IESEIVAS ottt ettt it ettt e 21360 -1.174,31
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio pi'opias) ........... 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores. . ....................... 21500
Vi. Otras aporfacionesdesocios .............. .. ... ... ... 21600
VII. Resultado del eJerciCio - . .. . ... o nvneeeeee e 21700 |° -48.063,05
VIIl. (Dividendoacuenta) ...............ciiiiiiiiinninnninnn 21800
IX. Otros instrumentos de patrimonioneto. ..................... 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor........... ... .. ... ... ... 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos . .. ........... 23000
B) PASIVONOCORRIENTE........ ... .cooiiiuiiii .. 31000
I. Provisiones alargoplazo............ ... .. .. ... ... .. ... 31100
Il. Deudasalargoplazo........ ... ... .. it 31200
1. Deudasconentidadesdecrédito............. ... ... il 31220
2. Acreedores por arrendamiento financiero . ... ... ... il 31230
3. Ofrasdeudasalargoplazo ............ . it 31290
ill. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . ... .. 31300
IV. Pasivos porimpuestodiferido . .............. ... .. ... ... 31400
V. Periodificacionesalargoplazo.......... ... ... ... ... .... 31500
Vi. Acreedores comercialesnocorrientes . ..................... 31600
Vil. Deuda con caracteristicas especiales alargoplazo............ 31700

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.2

AB7218867

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Lﬁn?nﬁonlfm EJERCICIO _2018 (1) | EJERCcICIO _ 2017 (2
C) PASIVO CORRIENTE . ... ..voooneee e 32000 1.010.288,54
I Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para
faventa. ... . ... ... 32100
Il. Provisionesacortoplazo ................. .. ... oL 32200
M. Deudasacorto Plazo. .. .........oooooeer o eenen, 32300 276.734,16
1. Deudasconentidadesdecrédito. ........... ... .ol 32320
2.  Acreedores por arrendamiento financiero ... ...... .. .o oL 32330
3. Ofrasdeudasacortoplazo ..........c.iiiiiiiiiiiiin, 32390 276.734,16
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... . .. 32400 71Y7.2 716.974,41
V.  Acreedores comerciales y otras cuentasapagar.............. 32500 16.579,97
1. Proveedores .. ... ...t e s 32580
a) Proveedoresalargoplazo........ ... ... i 32581
b) Proveedoresacorfoplazo............... . i ian. 32582
2. Otros aCreedorEs . . ...t vttt e 32590 16.579,97
VI. Periodificacionesacortoplazo............................. 32600
| VI. Deuda con caracteristicas especialesacortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B+C) ... \\ooevenn.... 30000 1.024.051,18 0.00

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA

DEL 8/5/2018 AL31/12/2018




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA PA
NIF: AB67218867
Vg o
DENOMINACION SOCIAL: / A S
/ |‘ “/ \ / l_/'
INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. /NS \_"
Espacio destinado para las firmas de los administradores
NOTAS DE
(DEBE) / HABER LAMEMORIA| EJERCICIO _ 2018 (1) | EJERCICIO_ 2017 (2

1. Importenetodelacifradenegocios . ........................ 40100
2. \Variacidén de existencias de productos terminados y en curso de

fabrcacion . .. ... ... .. 40200
3. Trabajos realizados porla empresaparasuactivo ............. 40300
4., Aprovisionamientos. ... ... .....uveerier e, 40400
5. Otrosingresosdeexplotacion.............................. 40500
6. Gastosdepersonal ................ciiiiiiiiiiii i 40600 | "% -1.330,11
7. Otros gastosdeexplotacién. ....................ccivunn... 40700 | 192 -44.419,36
8. Amortizacion del inmovilizado ... .......... ... . ... ... ... 40800
9. Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y

<1 == P 40800
10. Excesos de provisiones .................oiiiiiiiiieaiannn. 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. . . ... .. 41100 -2.000,00
12. Diferencia negativa de combinaciones denegocio ............. 41200
13. Otrosresultados ..............c.ciiiiiiiiii it 41300 4,98
A) RESULTADO DE EXPLOTACION

(1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+M+12+13)............. 48100 -47.744,49
14. Ingresosfinancieros .. .......... . ... . i, 41400 | 121 1.515,60
a) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de caracter

fiNanciero . . ... ... ... e 41430
b) Otrosingresos financieros .. .. .........oueiaeiaiaan .. 41490 1.515,60
15. Gastosfinancieros.......... ... ... ... ... .. ... ... ..., 41500 | 121 -1.834,16
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. . .. ... 41600
17. Diferenciasdecambia .............. ... ... iiiiiiiaann 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

fINANCIBrOS . .. ... . i e 41800
19. Oftros ingresos y gastos de caracter financiero................ 42100
a) Incorporacién al activo de gastos financieros .. .................. 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores ........ 42120
¢c) Restodeingresosygastos .. .. ... i e 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16 + 17 +18+19) ......... 49200 -318,56
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+ B) ... vvvnnenn. ... 49300 -48.063,05
20. Impuestos sobre beneficios. ... ............. ... .. ... .. ... 41900
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C #20) . . ... \\ooeeeeneeeeen.. 49500 -48.063,05

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.
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INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO DE

OCHO DE MAYO A TREINTA Y UNO DE DICIEMBRE DE DOS MIL DIECIOCHO

Que tiene por objeto completar, ampliar y comentar el Balance y la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias del ejercicio comprendido de 8 de mayo a 31 de diciembre de 2018.

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

La Sociedad fue constituida el 8 de mayo de 2018 bajo la denominacién de Virtual Business
Development, S.L. Con fecha 2 de julio de 2018 fue elevado a publico el cambio de
denominacién a Investor360, Sociedad Limitada, y con fecha 16 de julio de 2018 fue elevado el
cambio de denominacidn al actual, INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A.

1.1 Domicilio social

El domicilio social estd establecido en 08912 Badalona (Barcelona), ¢/Conquista, n? 60.

1.2 Actividad de la Sociedad

La Sociedad se dedica a la actividad de profnocién inmobiliaria.
Y su objeto social es literalmente como sigue:

“a) La adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocidn incluye la rehabilitacidn de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afnadido, tal y como pueda ser modificada en cada momento.

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafnol que tengan en el mismo objeto social que aquéllas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversidn a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley de
SOCIMIs”);

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2009, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversidn Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

CNAE: 4110".
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La Sociedad es la dominante del grupo SOCIMI y las filiales son Reit Pamplona 59, S.L. Sociedad
Unipersonal, Reit Pie de la Cruze, S.L. Sociedad Unipersonal, Reit Ribera, S.L. Sociedad
Unipersonal, Reit Virgen, S.L. Sociedad Unipersonal y Lepanto Alberique, S.L. Sociedad
Unipersonal.

1.3 Legislacion aplicable

Con fecha 30 de septiembre de 2018 se presentd escrito de acogimiento de la Sociedad al
Régimen Fiscal especial de SOCIMI ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, con
efecto para el ejercicio 2018.

Las SOCIMI se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal
especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de
participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo
régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversidn Colectiva.

2. Obligacién de inversidn
e Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,

en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicidn y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segtn los criterios establecidos en el articulo 42
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley 11/2009.

Existe la opcidn de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado.
No se computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisidn de
dichos activos siempre que no se superen los periodos méximos de reinversion
establecidos.

e Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso
de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el
articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley 11/2009.

e los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afios (para el
cémputo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
anos.

3. Obligacidn de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberdn estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista
intercambio de informacidn tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.
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4. QObligacion de Distribucién del resultado. La Sociedad deberd distribuir como dividendos,
una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

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

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. 7

5. Obligacién de informacién. Las SOCIMI deberdn incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de
fas SOCIMI.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podrda optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opci6n
por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que result6 de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en
su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida 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 resultar
aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucién del dividendo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
2.1 Imagen fiel
El Balance y la Cuenta de Pérdidas y Ganancias cumplen con los requisitos necesarios para

mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad.
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2.2 Principios contables no obligatorios aplicados

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracién de la entidad,
la aplicacién de principios contables facultativos distintos a los obligatorios. Se han aplicado los
principios contenidos en el Real-Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

No existen aspectos criticos de valoracién y estimacidn de incertidumbre.

2.4 Comparacion de la informacidn

No se ha podido comparar los estados financieros del ejercicio actual con los del ejercicio
anterior, ya que la Sociedad fue constituida en fecha 8 de mayo 2018 por el Notario de
Barcelona D. Diego de Duefias Alvarez, con el n2 1533 de su protocolo.

2.5 Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida
del Balance.

2.6 Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se han realizado ajustes en las Cuentas Anuales por cambios de
criterio contable.

2.7 Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
Cuentas Anuales, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar
ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentados en sus apartados
correspondientes.

3. APLICACION DE RESULTADOS

El Administrador tnico propondra al Socio Unico la aprobacién del resultado del presente
ejercicio, que presenta una pérdida de 48.063,05 € y su destinacién a una cuenta denominada
“resultado negativo del ejercicio comprendido de 8 de mayo de 2018 a 31 de diciembre de
2018”.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
Cuentas Anuales para el ejercicio comprendido entre 8 de mayo de 2018 a 31 de diciembre de
2018, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad han sido las
siguientes:
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4.1 Inmovilizado Intangible

El Inmovilizado Intangible se valora a su coste de adquisicién, neto de su correspondiente
amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro que hayan experimentado. Durante el
ejercicio no se han producido deterioros en el inmovilizado intangible de la compaiiia. La
Sociedad no posee inmovilizado intangible.

4.2 Inmovilizado Material

El Inmovilizado Material se valora a su coste de adquisicién, neto de su correspondiente
amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro que hayan experimentado. Durante el
ejercicio no se han producido deterioros en el inmovilizado material de la compafiia. La
Sociedad no posee inmovilizado material.

4.2 a) Arrendamientos financieros

La Sociedad cuando actlia como arrendataria clasifica los arrendamientos financieros aquéllos
en los que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato.

Se contabilizan en el momento inicial mediante el reconocimiento de un elemento de
inmovilizado segln su naturaleza, y un pasivo financiero por el mismo importe, que es igual al
menor entre el valor razonable del activo arrendado y el valor actual al inicio del
arrendamiento de los pagos minimos acordados. Posteriormente la carga financiera se
distribuye a lo largo del plazo del arrendamiento y se imputa a la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo. Por su parte, a los activos
arrendados se les aplican los criterios correspondientes de amortizacién, deterioro y baja de
balance.

Arrendamiento operativo:

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se
tratard como un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo
del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad no mantiene arrendamientos de caracter financiero.

4.3 Inversiones Inmobiliarias

Los terrenos y construcciones que la empresa destina a la obtencidn de ingresos por alquileres
o los que posee con la intencidn de obtener plusvalias a través de venta, se incluyen en el
epigrafe de “inversiones inmobiliarias”.

Estos bienes, se han valorado por el precio de adquisicidén o coste de produccion.
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Forman parte de la inversion inmobiliaria, los costes financieros correspondientes a la
financiacion de los proyectos de instalaciones técnicas cuyo periodo de construccién hasta su
puesta en funcionamiento es superior al afio.

Los costes de renovacién, ampliacion o mejora son incorporados en el activo como mayor
valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o

prolongacién de su vida (til.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacién y reparacion se imputan a resultados,
siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

4.4 Activos y pasivos financieros

4.4 a) Activos financieros

La empresa reconoce un activo financiero en su balance cuando se convierta en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los activos financieros se clasifican en corrientes y no corrientes en funcién de que su
vencimiento sea inferior o superior a doce meses respectivamente.

A los efectos de su valoracidn, la Sociedad ha clasificado los activos financieros en las
siguientes categorias:

e Activos financieros a coste amortizado: son los créditos y partidas a cobrar de
naturaleza comercial (clientes y deudores varios) o no comercial, originados o no por
las operaciones de trafico de la empresa, y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable.
Se valorara inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, serd
el precio de transaccidn. Posteriormente, se valoraran a coste amortizado.
Las correspondientes pérdidas por deterioro se dotan en funcidén del riesgo que
presentan las posibles insolvencias con respecto a su cobro.

e Activos financieros mantenidos para negociar: son los activos que se adquieren con el
propdsito de venderlos a corto plazo y los derivados que no son instrumentos de
cobertura ni contratos de garantias financieras. Los activos no derivados incluidos son
tanto instrumentos de renta fija como instrumentos de renta variable, si hien son
todos cotizados, consiguiéndose una garantia de realizabilidad a corto plazo.

Se valoraran inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, serd
el de la contraprestacién entregada. Los costes de transaccién son reconocidos
directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias. En los instrumentos de patrimonio,
se afiade al valor inicial el importe de los derechos de suscripcidon preferente
adquiridos. Posteriormente, se valoraran a valor razonable, imputdndose los cambios
producidos en ese valor a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

El deterioro de los activos forma parte del valor razonable, por lo que no se practican
correcciones valorativas més alld de las modificaciones del valor razonable.

e Activos financieros a coste: son todos los instrumentos de patrimonio de la Sociedad
que no se clasifican como mantenidos para negociar. Dentro de estos instrumentos se
encuentran las. inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y
asociadas.
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Se valorardn inicialmente por el valor razonable de la contraprestacidn entregada mas
los costes de transaccién directamente atribuibles. A este valor inicial se le afiade el
importe de los derechos de suscripcion preferente adquiridos. Posteriormente, se
valoraran al coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

e Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: Se pueden incluir en esta categoria los

valores representativos de deuda, con una fecha de vencimiento fijada, cobros de
cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y que la
empresa tenga la intencién efectiva y la capacidad de conservarlo hasta su
vencimiento.
Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccién, que
equivaldrd al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
transaccion que les sean directamente atribuibles.

4.4 b) Pasivos financieros

La empresa reconoce un pasivo financiero en su balance cuando se convierta en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los pasivos financieros se clasifican en corrientes y no corrientes en funcién de su vencimiento
sea inferior o superior a doce meses respectivamente.

A efectos de su valoracidn, la sociedad ha clasificado los pasivos financieros en las siguientes
categorias:

e Pasivos financieros a coste amortizado: son los débitos por operaciones comerciales
(proveedores y acreedores varios) o débitos no comerciales originados o no por las
operaciones de tréfico de la empresa.

Se valorardn inicialmente por su coste que equivaldrda al valor razonable de la
contraprestacién recibida. Posteriormente se valoran a coste amortizado.

e Pasivos financieros mantenidos para negociar:

Se valoraran por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la
transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada. Los
costes de transaccién que le sean directamente atribuibles se reconocen directamente
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, estos pasivos se valoran por su valor
razonable, sin deducir los costes de transaccidon en que se pueda incurrir en su
enajenacion. Los cambios en el valor razonable se imputan en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

4.5 Existencias

Las existencias se valoran por su precio de adquisicidn o coste de produccidn. Se incluye en el
precio de adquisicion los impuestos indirectos que no son recuperables de la Hacienda Publica.
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4.6 Impuesto sobre Beneficios

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacidon por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del O por ciento en el
Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos,
merece la pena destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté
constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento y adquiridos en plena
propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de inversién
y de distribucién de resultados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en mercados
organizados. Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir
del mercado inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un
periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacién en entidades de
similares caracteristicas. No obstante, e! devengo del Impuesto se realiza de manera
proporcional a la distribucién de dividendos. Los dividendos percibidos por los socios estardn
exentos, salvo que el perceptor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre
Sociedades o un establecimiento permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se
establece una deduccién en la cuota integra, de manera que estas rentas tributen al tipo de
gravamen del socio. Sin embargo, el resto de las rentas no serdn gravadas mientras no sean
objeto de distribucién a los socios.

Tal y como establece en el articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en heneficios distribuidos a los socios cuya participacidn en el capital social de
la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. El gravamen
especial no resultard de aplicacidén cuando los dividendos sean percibidos por otras SOCIM|,
cualquiera que sea su porcentaje de participacion.

En este sentido, la Sociedad tiene establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la
confirmacidn por parte de los accionistas de su tributacién procediendo, en su caso, a retener
el 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los
requisitos fiscales mencionados anteriormente.

La Sociedad no ha repartido dividendos a sus accionistas con posterioridad a su acogimiento al
Régimen Fiscal Especial de SOCIMI.

4.7 Ingresos y Gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn de! criterio del devengo.

Los ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir por
los bienes o servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, deducidos los
descuentos, [.V.A. y otros impuestos relacionados con las ventas.

Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen cuando el resultado de la transaccion
puede ser estimado con fiabilidad, considerando para ello el porcentaje de realizacién del

servicio en la fecha de cierre del ejercicio.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio de imputacién temporal.
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Las subvenciones concedidas a la Sociedad por terceros no socios de cardcter monetario se
valoran por el valor razonable del importe concedido.

4.9 Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones comerciales o financieras con partes vinculadas se realizan a precio de

mercado.

5. ACTIVOS FINANCIEROS

5.1 Activos financieros a largo v corto plazo

Activos Financieros a largo plazo

CLASES

Créditos, derivados

otros
" Total
CATEGORIAS 2018 2018
Activos financieros a coste amortizado 738 738
Total 738 738
CLASES
Activos Financieros a corto plazo Gregitos; defivaos
y otros
Total
CATEGORIAS 2018 2018
Activos financieros a coste amortizado (a) 994.576,19 994.576,19
Total 994.576,19 994.576,19
(a) Incluye 927.789,18 € de saldos con empresas vinculadas (ver nota 12)
5.2 Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo v asociadas
CLASES
Créditos Total
CATEGORIAS 2018 2018
Activos financieros a coste 15.000,00 15.000,00
Total 15.000,00 15.000,00

5.2 a) Detalle de las sociedades de grupo v asociadas

Las inversiones en empresas del grupo, realizadas en el momento de constitucién de
cada una de las sociedades, se detallan a continuacién:
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Fecha Participacion Coste
constitucidn
REIT PAMPLONA 59, S.L. Sociedad Unipersonal
2 9 B

C/ Conquista, n2 60, Badalona (Barcelona) 07,09/2018 100% 3.000,00
REIT PIE DE LA CRUZE, S.L. Sociedad Unipersonal o
C/ Conquista, n2 60, Badalona (Barcelona) 07/09/2018 100% 3.000,00
REIT RIBERA, S.L. Saociedad Unipersonal o
Via Laietana, n2 57, 38, 22, Barcelona. 04/12/2018 100% 3:000,00
REIT VIRGEN, S.L. Sociedad Unipersonal o
Via Laietana, n2 57, 38, 22, Barcelona. 04/12/2018 100% 3.000,00
LEPANTO ALBERIQUES, S.L. Sociedad Unipersonal
Via Laietana, n2 57, 38, 28, Barcelona. 04/12/2018 1605 3.0900,00

15.000,00

Todas las sociedades se dedican a la actividad de alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta
propia. Ninguna de las sociedades de grupo o asociada cotiza en mercados organizados de

valores.

La Sociedades no han repartido dividendos en el ejercicio de 2018.

El detalle de los fondos propios de las sociedades de grupo y asociadas a 31 de diciembre de

2018 es el siguiente:

Capital Resultado

social Reservas | del ejercicio Total
REIT PAMPLONA 59, S.L. Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.890,37| -33.116,71| -32.007,08
REIT PIE DE CRUZE, S.L. Sociedad Unipersonal 3.000,00 -1.494,85| -10.487,09 -8.981,94
REIT VIRGEN, S.L. Sociedad Unipersonal 3.000,00] | e e
REIT RIBERA, S.L. Saciedad Unipersonal 3.000,00f W | el e
LEPANTO ALBERIQUE, S.L. Sociedad Unipersonal 3.000,00] | | e
7. PASIVOS FINANCIEROS
7.1 Pasivos financieros a corto plazo

CLASES
Derivados y otros Total

CATEGORIAS 2018 2018

Pasivos financieros a coste amortizado (a)

1.009.666,17

1.009.666,17

Total

1.009.666,17

1.009.666,17

(a) Incluye 716.974,41 € de saldos con empresas del grupo y 261.734,16 € de saldos con

otras partes vinculadas (ver nota 12)
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7.2 Vencimiento de las deudas al cierre del ejercicio

DEUDAS 2019 2020 2021 2022 2023 | Siguientes Total

Otras deudas a corto plazo 276.734,16 - 276.734,16

Deudas con empresas del
grupo y asociadas a corto

plazo 716.974,41 716.974,41
Acreedores y otras cuentas
a pagar
e Otros acreedores 15.957,60 15.957,60
Total | 1.009.666,17 1.009.666,17

8. FONDOS PROPIQS

El capital social a 31 de diciembre de 2018 esta representado por 63.000 participaciones de 1 €
de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del
capital social.

De acuerdo con el apartado 42 de la norma de registro y valoracién 99, Instrumentos
Financieros, y de acuerdo con el apartado 7 de la Introduccidn, ambos del RD1514/2007, que

aprueba el PGC, los gastos de constitucion y los gastos de ampliacion de capital se imputardn
directamente al patrimonio neto como menores reservas.

9. SITUACION FISCAL
La Sociedad no presenta diferencias entre el resultado contable y la base imponible.

La Sociedad se ha acogido, con efecto para el ejercicio 2018, al Régimen fiscal especial de
SOCIML.

10. INGRESQS Y GASTOS
Han sido aplicados los criterios de valoracién, de acuerdo con la normativa vigente.

10.1 Desglose de la partida “gastos de personal”

2018
Sueldos y salarios 1.011,11
Seguridad social a cargo de la empresa 319,00
Total 1.330,11




10.2 Desglose de la partida “otros gastos de explotacion”

INVESTORS360REIT SOCIMI, S.A.

C.I.F.: A-67218867

2018
Arrendamientos y canones 1.038,97
Servicios profesionales independientes 30.947,29
Servicios bancarios y similares 11.585,62
Otros servicios 847,48
Total 44.419,36

11. SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS

No se han contabilizado subvenciones, donaciones o legados.

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

12.1 Operaciones con partes vinculadas

2018
Gastos por intereses de deudas con otras partes vinculadas OTRAS PARTES VINCULADAS
ROI360, LTD 1.762,19
NIR TUVIA GOLDBERG 71,97
Total Gastos Financieros 1.834,16
2018
Iingresos por intereses de deudas con empresas del grupo OTRAS PARTES VINCULADAS
REIT RIBERA, S.L., Sociedad Unipersonal 1.076,16
REIT VIRGEN, S.L., Sociedad Unipersonal 66,29
LEPANTO ALBERIQUE, S.L., Sociedad Unipersonal 373,15
Total Ingresos Financieros 1.515,60
12.2 Saldos pendientes con partes vinculadas
2018
EMPRESAS DEL | OTRAS PARTES
GRUPO VINCULADAS
B) ACTIVO CORRIENTE 927.789,18f @ @ -
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas 927.789,18 —————-
D) PASIVOCORRIENTE | e
. Deudasacortoplazo | e -261.734,16
3.0trasdeudasacortoplazo | seeeeeeee- -261.734,16
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas -716.974,41| = -




Con el siguiente desglose:
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FECHA FORMALIZACION: 04/12/2018

INVESTOR 360

PRESTAMISTA REIT SOCIMI, S.A.

ACREDITADO REIT RIBERA, SL
LIMITE 600.000,00
OTROS (a)

TIPO INTERES 1%
VENCIMIENTO 04/12/2019
SALDO A 31/12/18 542.511,56
INTERESES EJERCICIO 2018 1.076,16

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

TOTAL
01/12/2018 04/12/2018
INVESTOR 360 REIT INVESTOR 360 REIT
SOCIMI, S.A. SOCIM}, S.A.
REIT VIRGEN, SL LEPANTO ?II-_BERIQUE,
260.000,00 170.000,00
(b) (c)
1% 1%
01/12/2019 04/12/2019
217.016,29 168.261,33 927.789,18
66,29 373,15 1.515,60

{a) El prestamista ha pagado, por cuenta del acreditado, gastos asociados a la
adquisicién y mejora del inmueble de la ¢/ Ribera 3 (Valencia), y aportard los fondos con

el limite mencionado.

(b) El prestamista ha pagado, por cuenta del acreditado, gastos asociados a la
adquisicion y mejora del inmueble de la ¢/ Ribera 3 (Valencia), y aportard los fondos con

el limite mencionado.

(c) El prestamista ha pagado, por cuenta del acreditado, gastos asociados a la
adquisicidén y mejora del inmueble de la ¢/ Lepanto 28 y ¢/ Alberique 10 (Valencia), y
aportara los fondos con el limite mencionado.

Otras deudas a corto plazo con otras partes vinculadas TOTAL
FECHA FORMALIZACION:  29/11/2018 10/12/2018
PRESTAMISTA ROI360 LTD NIR TUVIA GOLDBERG
INVESTOR 360 REIT SOCIMI, INVESTOR 360 REIT SOCIMI,
PRESTATARIO S.A. S.A.
LIMITE 240.000,00 19.900,00
TIPO INTERES 6% 6%
VENCIMIENTO 29/11/2019 10/12/2019
SALDO A 31/12/18 -241.762,19 -19.971,97 -261.734,16
INTERESES EJERCICIO
2018 -1.762,19 -71,97 -1.834,16
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo TOTAL
FECHA FORMALIZACION: 25/09/2018 07/09/2018
PRESTAMISTA INVESTOR 360 REIT INVESTOR 360 REIT
PRESTATARIO REIT PAMPLONA 59, SL REIT PIE DE LA CRUZE, SL
DISPUESTO 1.711.446,00 2.244.600,00
TIPO INTERES 1% 1%
VENCIMIENTO 31/12/2019 31/12/2019
SALDO A 31/12/18 -272.612,40 -444.362,01 -716.974,41
INTERESES EJERCICIO
2018 0,00 0,00 0,00
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13. OTRA INFORMACION

13.1 Distribucidn por sexos del personal de la Sociedad al término del ejercicio

Categorias y niveles Mujer Hombre
Administradores 0 1
Administrativa 1 0

Total 1 1

13.2 Retribucién del Administrador unico

El Administrador Unico no ha percibido en el curso del ejercicio comprendido de 8 de mayo de
2018 a 31 de diciembre de 2018 ninguna clase de retribucién.

13.3 Honorarios auditores

Los honorarios devengados por AUREN AUDITORES S.P., S.L.P. por la auditoria de las cuentas
anuales individuales del ejercicio 2018 ascienden a 4.250 € y por las cuentas anuales
consolidadas ascienden a 4.250 €. Los honorarios devengados por otras sociedades que
utilizan la marca AUREN durante el ejercicio 2018 han ascendido a 4.825 €.

14. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE Y DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO

No existen sistemas, equipos o instalaciones incorporados al inmovilizado material, cuyo fin
sea la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente.

Tampoco se ha incurrido en el ejercicio, en gastos cuyo fin sea la proteccidon y mejora del
medio ambiente.

No existen riesgos ni gastos correspondientes a actuaciones medioambientales, ni
contingencias relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente.

15. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES, DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO

En cumplimiento de lo dispuesto en la Resolucién del ICAC de 29 de Enero de 2016, a
continuacion se detalla la informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales:

CONCEPTO 2018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 15

Durante el ejercicio la Sociedad ha cumplido, en sus aspectos mas significativos, con el RDL
4/2013, de 22 de Febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo al crecimiento y
de la creacidon de empleo (que modifica la Ley 3/2014, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales), que
establece un plazo legal maximo de 30 dias, ampliable, si se pacta con el proveedor, a 60 dias.
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16. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anénimas cotizadas de inversidon en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”), se detalla a

continuacion la siguiente informacién:

Descripcion

Ejercicio 2018

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre.

n/a

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en dicha ley
e  Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general
e  Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 19%
e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%

n/a

¢} Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley

e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general

e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del
18% (2009) y 19% (2010 a 2012)
e Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%

n/a

d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
e  Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo general.
e  Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 19%
e  Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 0%

n/a
n/a
n/a

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las
letras c) y d) anteriores

n/a

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento que
producen rentas acogidas a este régimen especial

n/a

g) Fecha de adquisicidn de las participaciones en el capital de entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Ver nota 5.2 a)

h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se
refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley

Por lo que se refiere a las inversiones en
empresas del grupo, ver la nota 5.2 a).
Por otro lado, el 1 de octubre de 2018 y el
5 de octubre de 2018 son,
respectivamente, las fechas de
adquisicién de los inmuebles destinados
al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen: los propietarios
de estos inmuebles son, respectivamente,
las sociedades Reit Pamplona 59, S.l.,
Sociedad Unipersonal y Reit Pie de la
Cruze, S.L. Sociedad Unipersonal

Descripcion Ejercicio 2018
i} Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo n/a

impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas.
Deberad identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

17. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio, pero antes de la formulacidén de las cuentas anuales, la
Sociedad ha constituido dos nuevas sociedades dependientes: VIV BUILDING 1, S.L. y VIV

BUILDING 2, S.L..

No se han producido otros hechos con posterioridad al cierre del ejercicio que puedan afectar
a las cuentas anuales ni que afecten a la continuidad de la Sociedad.
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Esta Memoria es parte inseparable de las Cuentas Anuales del ejercicio comprendido de 8 de
mayo a 31 de diciembre de 2018 {Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias y Memoria).

En Barcelona, a 30 de marzo de 2019.

Administrador Unico
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1. INTRODUCCION

1.1.  Identificacion del Cliente y Cualquier Otro Posible Usuario

El peticionario de este informe es la sociedad NEXT POINT CAPITAL SOCIMI.

1.2.  Identificacion y Estatus del Valorador

La valoracion ha sido realizada por Luisa Leirado, consultor del Departamento de Real Estate Advisory Services
de GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt), actuando como experto independiente y supervisada por
Isabel Fernandez-Valencia MRICS, directora de Real Estate Advisory Services.

1.3.  Finalidad de la Valoracion

La finalidad de la valoracion es para la salida al Mercado Alternativo Bursatil Espafiol (MAB).

1.4. Identificacion del Activo a Valorar

El alcance del trabajo incluye la valoracion de 11 edificios; 7 con uso de apartamentos turisticos, un edificio

residencial y 3 residencias geriatricas, en Barcelona, Gerona y Valencia.

1.5. Bases de Valoracion

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion 102 Edicion
(“Red Book”), publicado en julio de 2017.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencion del Valor de Mercado del inmueble mencionado. La

definicion de esta base de valoracion se establece en dichos estandares:

Valor de Mercado
“El importe estimado por la que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre
tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,

prudencia y sin coaccion.”.

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracion estandar y supuestos que se
incluyen en los apéndices de este informe de valoracion. En el caso de que nuestras suposiciones resultaran

ser incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracion debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracion. Los
Apéndices de este Informe de Valoracion incluyen detalles de las propiedades y nuestros detalles de calculo.
Los Apéndices también contienen varios planes, mapas de localizacion y fotografias. Todos los planos, mapas
de localizacion y fotografias contenidos en el Informe y los Apéndices tienen Unicamente fines de

identificacion.
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2. CONDICIONES LIMITATIVAS

2.1.  Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacion

Este informe y las conclusiones alcanzadas solo podran ser utilizados por las partes a las que se dirige, con la
Unica finalidad que se especifica y a la fecha de valoracion que se refiere. Las conclusiones alcanzadas
representan la opinién de gesvalt fundamentada en informacion facilitada por la Compaiia y otras fuentes.

2.2. Fecha de Valoracion

Se adopta como fecha de valoracion el 31 de diciembre de 2019.

2.3. Fecha de emision Informe de Valoracion

El presente documento se emite con fecha 13 de mayo de 2020.

2.4. Valor de Mercado

En nuestro Valor de Mercado no hemos tenido en cuenta los gastos de realizacion ni los impuestos que
pudiesen surgir en caso de venta.

No hemos considerado gastos provenientes de acuerdos o alquiler entre companias del mismo grupo, ni
hipotecas, obligaciones u otras cargas.

Igualmente, no hemos tenido en cuenta la posibilidad de recibir subvenciones gubernamentales o de la Union

Europea.

2.5. Propiedad, Tenencia y Arrendamientos

Cualquier referencia incluida en nuestro informe, en cuanto a escrituras, alquileres, usufructos u otros tipos
de acuerdos, representa nuestra comprension de los mismos. La interpretacion de los documentos referidos
a la propiedad (incluidos acuerdos, contratos y convenios urbanisticos) es responsabilidad de sus asesores
legales.

Asumimos, a menos que se notifique lo contrario, que la propiedad cuenta con titulos de propiedad adecuados

para su comercializacion y esta libre de cargas y gravamenes.

2.6. Planeamiento Urbanistico, Licencias y Permisos Legales

A no ser que se detalle lo contrario en la seccion correspondiente del presente informe, hemos asumido que
la propiedad cumple con los distintos parametros y regulaciones urbanisticas, incluido uso y edificabilidad, y
que estan en posesion de las distintas licencias y permisos correspondientes. A su vez, hemos asumido que
las propiedades no se encuentran negativamente afectadas por un futuro plan urbanistico o desarrollo de

infraestructuras.
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2.7. Areas

La medicion de la propiedad no esta incluida en el alcance de esta valoracion. Cuando sea posible se revisaran
las superficies en los planos aportados. En el caso de esta valoracion hemos adoptado las superficies aportadas
por el cliente.

2.8. Condicion y Estado de Conservacion

El estudio técnico de la propiedad esta fuera del alcance de esta valoracion. No obstante, asumimos que la
propiedad se encuentra en buenas condiciones y libre de vicios ocultos, a menos que seamos informados de
lo contrario. La visita de la propiedad no puede ser considerada como una inspeccion técnica.

2.9. Servicios

Asumimos que la propiedad se encuentra equipada con los servicios necesarios para su uso, funcionando

correctamente y carentes de defecto.

2.10. Consideraciones Medioambientales

Asumimos que la propiedad no se encuentra contaminada y que nunca se han desarrollado en la misma usos
contaminantes o potencialmente contaminantes.

En ausencia de cualquier informacion contraria, asumimos que el terreno no esta contaminado ni se encuentra
negativamente afectado por alguna ley medioambiental existente o en preparacion; y que procesos sujetos
a regulacion medioambiental que se lleven o se hayan llevado a cabo en la propiedad se aprobaron
adecuadamente por la autoridad pertinente

Hemos asumido que la propiedad no tiene ninglin material toxico.

2.11. Valoracion de Porfolio

Cuando valoramos portfolios, valoramos cada propiedad de forma individual y el resultado final del portfolio
resulta de la suma de los valores individuales. Mencionar que este valor total no muestra ningn impacto

tanto positivo como negativo en caso de que el portfolio sea considerado como uno Unico.
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3. RESUMEN PORTFOLIO

3.1. Portfolio

El portfolio objeto de valoracion incluye las siguientes propiedades:

Localizacion
Pamplona 59,
Pie de la Cruz 14
Lepanto 28
Alberique 10
Ribera 3

San Cristobal 7
Ronda Carril 78

2o 0 o N o u N w N = B

Varsovia 16-18

1 Vivienda, apartamento o cama.

Virgen del Puig 24
Virgen del Puig 28

Josep Tarradellas 44

Ubicacion
Barcelona
Valencia
Valencia
Valencia
Valencia
Valencia
Valencia
Valencia
La Garriga
Blanes
Barcelona

Tipologia

Residencial

Apto.
Apto.
Apto.
Apto.
Apto.
Apto.
Apto.

Turisticos
Turisticos
Turisticos
Turisticos
Turisticos
Turisticos
Turisticos

Geriatrico

Geriatrico

Geriatrico

REPARTO CARTERAPOR TIPO DE ACTIVO.

Res.
Geriatrica;
57%

N°® UNIDADES'

Ap.
Turisticos;
41%

Residencial;
2%
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3.2. Localizacion

® Residencial
Geriatrico

® Apart. Turisticos

3.3. Tenenciay arrendamiento

Todos los apartamentos turisticos estan libres de inquilinos. De acuerdo con la informacion aportada hemos
asumido un contrato de gestion para la explotacion de los apartamentos.

Asimismo, hemos considerado el contrato de arrendamiento con el grupo La Vostra Llar, bajo el que se operan
las residencias geriatricas.

Para el edificio residencial hemos asumido contratos de alquiler residencial con una duracion media de 3

anos.

+*

Localizacion Tenencia Inquilino

1 Pamplona 59, REIT PAMPLONA 59, S.L.U Multi inquilino

2 PiedelaCruz 14 REIT PIE DE LA CRUZE S.L.U Vacio

3  Lepanto 28 LEPANTO ALBERIQUE S.L.U Vacio

4 Alberique 10 LEPANTO ALBERIQUE S.L.U Vacio

5 Ribera 3 REIT RIBERA, S.L.U. Vacio

6  Virgen del Puig 24 REIT VIRGEN S.L.U Vacio

7  Virgen del Puig 28 REIT VIRGEN S.L.U Vacio

8 San Cristobal 7 REIT VIRGEN S.L.U Vacio

9 Ronda Carril 78 VIV BUILDINGS 1, S.L. RESIDENCIAL GARRIGA, S.L. La Vostra Llar
10 Josep Tarradellas 44 VIV BUILDINGS 1, S.L. RESIDENCIAL BLANES, S.L. La Vostra Llar
11 Varsovia 16-18 VIV BUILDINGS 1, S.L. RESIDENCIAL VARSOVIA, S.L.  La Vostra Llar
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4. CONSIDERACIONES DE LA VALORACION

4.1.

Metodologia de Valoracion

Para llegar a nuestra opinion de valor, hemos utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja (DFC). Este

método consiste en descontar con una tasa de descuento los ingresos netos estimados que la propiedad tendra

en un periodo de tiempo, normalmente 10 afos. Los cash-flows para cada afo son calculados de acuerdo a lo

siguiente:

El ingreso se especifica sobre un periodo de proyeccion para mostrar el estado de la entrada de
ingresos.

El cash-flow incluye ajustes de crecimiento de ingresos basados en suposiciones de mercado,
incluyendo todos los gastos habituales (no recuperables, gastos operativos - reparaciones, seguros,
gastos de gestion, y gastos de capital - como costes anticipados de reforma o reposicion para el
periodo proyectado de elementos constructivos, plantas (calefaccion, aire acondicionado, IT, etc.)
asi como cualquier otra carga aparte finalmente asociada al periodo de cash-flow neto.

Una evaluacion basada en el precio de reventa del activo al final del cash-flow incluyendo
implicitamente el riesgo de salida y bonificaciones.

La tasa de descuento empleada para determinar el actual valor del cash-flow neto esta especificada

y establecida en base a supuestos de mercado.

Esto es lo que consideramos que un posible inversor haria para analizar la adquisicion de un activo.

Adicionalmente, y cuando ha sido relevante, hemos utilizado una aproximacion de inversion por

capitalizacion. Este método aplica una yield con todos los riesgos incluidos, considerando los términos de

contrato pendientes y la renta de mercado a considerar en caso de finalizacion de contrato.
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4.2. Capex

Se nos ha proporcionado informacion acerca de los Capex a realizar para reformar o mejorar las propiedades.
Nuestra valoracion considera dicha informacion:

La siguiente tabla muestra las cantidades de Capex por activo de acuerdo a la informacion aportada:

. Inversion realizada ... Invgrsién

# Propiedad a 31/12/2019 Capex inicial 2?7:11232:)913

1 Pamplona 59 0 0 0

2 Pie de la Cruz 14 84.257 873.797 789.540

3 Lepanto 28 150.753 950.475 799.722

4 Alberique 10 478.239 949.203 470.964

5 Ribera 3 97.177 2.204.995 2.107.818

6 Virgen del Puig 24 46.132 977.645 931.513

7 Virgen del Puig 28 42.876 852.621 809.745

8 San Cristobal 7 23.663 847.537 823.874

9 Ronda Carril 78 0 0 0

10 Josep Tarradellas 44 0 0 0

1 Varsovia 16-18 0 0 0
Total 923.097 7.656.273 6.733.176

CAPEX PENDIENTE POR ACTIVO (£)

Pie de la Cruz 14
Lepanto 28
= Alberique 10
= Ribera 6
= Virgen del Puig 24
m Virgen del Puig 28
m San Cristobal 7
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5. CONCLUSON

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt) ha procedido a determinar el Valor de Mercado de diversos
activos propiedad de la sociedad NEXT POINT CAPITAL SOCIMI especificados en el apartado 4.1 del presente

documento y cuya relacion completa se incluye en el Anexo al final de este informe.

De acuerdo con nuestro estudio, hemos llegado a la conclusion de que los valores de las propiedades objeto de

estudio, a fecha 31 de diciembre de 2019, asciende a:

Valor de Mercado: 19.677.000 €
Diecinueve Millones Seiscientos Setenta y Siete Mil Euros

Ni GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. ni ninguno de sus componentes poseen intereses particulares en el patrimonio valorado y la
compensacion econdémica percibida por la realizacién de este informe no esta sujeta a las conclusiones de valor alcanzadas en el mismo.
No han sido analizadas ni la titularidad ni las obligaciones respecto de la propiedad valorada.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.
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Isabel Fernandez-Valencia MRICS

Director Valuation & Advisory
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6. DESGLOSE DE VALORES POR ACTIVO

# Propiedad Unidades Valor de Mercado Valor de Mercado
1 Pamplona 59, 6 1.700.000 283.333
2 Pie de la Cruz 14 14 1.975.000 141.071
3 Lepanto 28 8 950.000 118.750
4 Alberique 10 7 850.000 121.429
5 Ribera 3 42 6.260.000 149.048
6 Virgen del Puig 24 10 910.000 91.000
7 Virgen del Puig 28 10 1.050.000 105.000
8 San Cristobal 7 10 1.112.000 111.200
9 Ronda Carril 78 44 1.420.000 32.273
10 Josep Tarradellas 44 55 1.750.000 31.818
11 Varsovia 16-18 42 1.700.000 40.476
Total 248 19.677.000

VALOR DE MERCADO POR ACTIVO
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7. ANALISIS DEL VALOR DEL PORTFOLIO

A continuacion mostramos una serie de graficos analiticos en los que se muestra el portfolio valorado en
funcion del Valor de Mercado, localizacion, tipologia, areas.

VALOR DE MERCADO POR TIPO DE ACTIVO (£)

= Residencial
= Apto. Turisticos
Geriatrico

VALOR DE MERCADO POR UBICACION (€)

= Com. Valenciana
Cataluna
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Activo Capex
Inmueble Provincia Ubicacion Tipologia / Uso SUEEED Unidades Camas R Avanceode
(m2) Proyecto (€) Obra (%)
1 Pamplona 59 Barcelona Barcelona Residencial 403 6 0
2 PiedelaCruz14 Valencia Valencia Apto. Turisticos 1.421 14 871.726 0
3 Lepanto 28 Valencia Valencia Apto. Turisticos 965 8 736.494 5,35%
4 Alberique 10 Valencia Valencia Apto. Turisticos 790 7 475.953 31,90%
5 Ribera3 Valencia Valencia Apto. Turisticos 2.557 42 2.266.500 0
6 Virgen del Puig 24 Valencia Valencia Apto. Turisticos 1.067 10 899.000 0
7 Virgen del Puig 28 Valencia Valencia Apto. Turisticos 1.067 10 899.000 0
8 San Cristobal 7 Valencia Valencia Apto. Turisticos 1.014 10 893.000 0
9 Ronda Carril 78 La Garriga Barcelona  Geriatrico 924 21 44 0
1 osep Tarradellas Gerona  Geriatrico 1.221 2 55 0
11 Varsovia 16-18 Barcelona Barcelona Geriatrico 943 21 42 0

12.372 171 141 7.041.673
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Activo Situacion Arrendaticia
Renta Tipo de Plazo
Inmueble Ren27 f\““a' Actual Inquilino/ Operador contrato de Restante

(€/afio) (€/mes) alquiler (afios)
1 Pamplona 59 108.300 9.025 multi inquilino renta fija 3
2 PiedelaCruz 14 167.700 13.975 vacio renta fija 15
3 Lepanto 28 115.200 9.600 vacio renta fija 15
4 Alberique 10 118.272 9.856 vacio renta fija 15
5 Ribera3 569.955 47.496 vacio renta fija 15
6 Virgen del Puig 24 96.734 8.061 vacio renta fija 15
7 Virgen del Puig 28 96.734 8.061 vacio renta fija 15
8 San Cristobal 7 96.734 8.061 vacio renta fija 15
9 Ronda Carril 78 70.992 5.916 Residencial Garriga S.L. renta fija 25
10 jgsep Tarradellas 91.218  7.602 Residencial Blanes S.L.  renta fija 25
11 Varsovia 16-18 81.540 6.795 Residencial Varsovia S.L. renta fija 25

1.613.379 134.448



Resumen ejecutivo | Valoracion

Activo Valor de Mercado (DFC) Principales Parametros CF
Valor de Valor de Valor de Rentabilidad Rentabilidad Rentabilidad Rentabilidad
Inmueble Mercado Mercado Mercado Inicial afio 2 afio 3 de Salida
(€) (€/m?2) (€/ud.)*

1 Pamplona 59 1.700.000 4.218 283.333 8,74% 4,36% 6,06% 6,24% 5,25%
2 PiedelaCruz 14 1.850.000 1.302 132.143 7,30% 0,05% 5,18% 6,11% 6,00%
3 Lepanto 28 1.000.000 1.036 125.000 8,89% 1,12% 6,73% 6,75% 6,00%
4 Alberique 10 900.000 1.139 128.571 14,38% 4,07% 9,39% 9,40% 6,00%
5 Ribera 3 6.200.000 2.425 147.619 8,44% 0,00% 5,02% 6,70% 6,00%
6 Virgen del Puig 24 910.000 853 91.000 5,45% 0,88% 5,25% 5,26% 6,00%
7  Virgen del Puig 28 925.000 867 92.500 5,33% 0,00% 4,41% 5,30% 6,00%
8 San Cristobal 7 1.025.000 1.011 102.500 4,66% 0,00% 4,19% 5,04% 6,00%
9 Ronda Carril 78 1.420.000 1.537 32.273 6,06% 4,94% 5,03% 5,14% 5,50%
10 jjsep farradetias 1.750.000 1.434 31.818 6,64% 5,15% 5,25% 5,35% 5,50%
11  Varsovia 16-18 1.700.000 1.803 40.476 6,27% 4,74% 4,83% 4,93% 5,00%

Total 19.380.000
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1. INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 06/2018 de 24 de julio sobre la informacién a suministrar
por Empresas en Expansién y SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB), las entidades emisoras deben publicar informacion sobre
la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el
Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacion suficiente a los
usuarios sobre la capacidad de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. en cuanto a la
informacidn sobre el sistema de control general.

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la
Sociedad, asi como todos los aspectos y elementos clave que configuran el entorno
de control en relacién con la preparacion, revision y validacion de la informacién
financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la integridad y la
exactitud de la informacién financiera

1.1. Sobre NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad
espafiola con C.I.F. A67218867, constituida el 8 de mayo de 2018 bajo la
denominacién de VIRTUAL BUSINESS DEVELOPMENT, S.L. Con fecha 2 de julio de
2018 fue elevado a publico el cambio de denominacién a INVESTOR360, Sociedad
Limitada, modificado posteriormente, a fecha de 16 de julio de 2018, por
INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. Finalmente, con fecha 15 de enero de 2020 se elevd
a publico la escritura de cambio de denominacion social al actual NEXTPOINT CAPITAL
SOCIMI, S.A., autorizada por el Notario de Barcelona, D. Miguel Angel Campo Glierri
con el n® 62 de su protocolo.

El domicilio social esta establecido en 08003 Barcelona, Via Laietana, n® 57, 39, 23,

La Sociedad se acogié al régimen especial de las Sociedades Andénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26
de octubre.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicion y
rehabilitacién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El objeto social de la Sociedad se expresa en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales,
el cual se transcribe a continuacién:

“Articulo 2.- Objeto Social

La Sociedad tendra por objeto:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Ahadido, tal y como pueda ser
modificada en cada momento.



b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras
entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto
social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.

C) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes
o no en territorio espafol, que tengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para
las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de sociedades
andénimas cotizadas de inversiéon en el mercado inmobiliario (la "Ley de
SOCIMIs”).

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de noviembre de
Instituciones de Inversidon Colectiva, o norma que la sustituya en el futuro.

Junto a las actividades a que se refieren las letras a) a d) anteriores, la Sociedad
podréa desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la legislacion aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio las leyes exijan
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o
parciamente de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o analogo.

El numero de clasificacion nacional de actividades econémicas (CNAE)
correspondiente a las actividades principales de la Sociedad son el 6810 y el 6820.”



2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE
CONTROL

2.1. Organos de Gobierno

La sociedad estard regida por la Junta General de Accionistas y por el Organo de
Administracién.

Junta General de Accionistas de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

La Junta General de Accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que
representa a la totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos
sobre las materias previstas en la legislacién aplicable.

Consejo de Administracion de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.

La administracion y representacion de la Sociedad estara a cargo de un Consejo
de Administracién integrado por un minimo de tres (3) y un maximo de nueve
(9) miembros.

El cargo de administrador tendra una duracion de seis (6) anos, pudiendo ser
indefinidamente reelegidos.

El cargo de administrador es revocable en cualquier momento por la Junta
General y para ser administrador no se exigira la condiciéon de accionista.

Su principal responsabilidad es la gestion, representacion y administracién de los
negocios de la sociedad de acuerdo con la legalidad vigente y a lo establecido en
los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobados.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracion se
encuentran las siguientes:

e Elaboracion, revision y formulacion de las Cuentas Anuales.

e Diseflo, supervisién y mantenimiento del Sistema de Control Interno v,
especificamente, de los controles relacionados con la informacion financiera
para prevenir la aparicién de posibles irregularidades en la elaboracién de las
Cuentas Anuales.

e Evitar posibles conflictos de intereses.

e Adicionalmente, el Consejo supervisara el cumplimiento de las condiciones
recogidas en el contrato de gestion suscrito entre la Sociedad y VALUE B AND
JRE, SL

Ademas de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los miembros del
Consejo de Administracion es la de tener la dedicacion adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccién y control de la Sociedad,
lo que incluye, a efectos especificos del presente documento, la supervision y
entendimiento de la informacion financiera reportada al mercado, a los
accionistas y a los diferentes stakeholders (supervisor, entidades financieras,
prensa, etc.) asi como el control interno de la Sociedad. El Consejo de
Administracion de la Sociedad es, por tanto, el responsable final que asegura que
la informacién financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera
adecuada los acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el
ejercicio.



El Consejo de Administracién esta integrado por las siguientes personas:
- D. Omer Rabinovits: Presidente
- D. Ofer Lior: Consejero
- D. Liron Sason: Consejero
- D. Nir Tuvia Goldberg: Consejero

La Sociedad ha contratado a la firma DE DIOS-LANAU & ASOCIADOS para dar
soporte legal a la funcidn del puesto de Secretario del Consejo, a través del
abogado D. Julian Carlos de Dios Garrido y su equipo asesoraran para llevar a
cabo un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia mercantil y
del mercado de valores. Se contempla incorporar la figura de Secretario no
Consejero en lugar del Secretario Consejero actual.

2.2. El contrato de asesoramiento suscrito con VALUE B AND J RE, S.L.

En el contrato de asesoramiento suscrito con fecha 21 de mayo de 2020 entre la
Sociedad y VALUE B AND J RE, S.L. (en adelante “el asesor”) se especifica que
esta Ultima prestara servicios de consultoria a la Sociedad, en relacién con el
proyecto de la Sociedad consistente, a través de sus sociedades participadas, en
la adquisicion, rehabilitacion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.

Los servicios a prestar por parte de “el asesor” son los siguientes:

1. Servicios de consultoria en la inversién y desinversion en activos:

1.1. Identificar oportunidades de inversién y / o desinversién

1.2. Establecer y mantener contactos con compradores y / o vendedores
potenciales con respecto a oportunidades de inversiébn y / o
desinversién.

1.3. Asesoramiento en los procesos de venta en relacion con inversiones
y/u oportunidades de desinversion, incluidas subastas publicas y
privadas, entre otras transacciones.

1.4. Proporcionar la informacidon respecto a cada transaccion de bienes
inmuebles, asi como todas las demas obligaciones establecidas en el
criterio y estrategia de inversion, asi como en el procedimiento de
aprobacion de transacciones por parte del Comité de Inversion

2. Servicios comerciales y de Marketing:

Brindar al Grupo de Empresas, directamente o coordinado con otras empresas
especializadas, los siguientes servicios:

2.1. Analisis de presencia on line
2.2. Gestion de redes sociales

2.3. Recopilar informacién global sobre la evolucién / tendencias del sector
inmobiliario en Espafa.

2.4. Investigacion de mercado especifica, analisis e informes de mercado,
bajo solicitud, sobre temas especificos relacionados con el sector inmobiliario
en Espafa.



2.5. Encontrar la compania operativa mas adecuada para cada tipo o
proyecto y activo, y asistir en el enfoque y las negociaciones con ellos.

2.6. Asistencia en protocolos y relaciones publicas con inversores, bancos y
companias operadoras.

3. Alianzas estratégicas:

En colaboracién con el equipo de la Compafia, perseguir la optimizacién
de los retornos de cualquier transaccién mediante la basqueda de terceros
operadores solventes para externalizar la administracion de las
propiedades.

4. Servicios de Property Management:

4.1. Brindar asesoramiento sobre la forma mas deseada o efectiva de
mejorar cualquiera de los activos inmobiliarios, ya sea alterando su designacién,
renovacién o cualquier otra forma.

4.2. Asegurar que todos los subcontratistas necesarios estén actuando de
acuerdo a lo planificado y que todas las acciones se realicen con el fin de mejorar
los activos inmobiliarios y la realizaciéon del plan comercial de cada uno de los
Proyectos Inmobiliarios.

4.3. Asesorar sobre la comercializaciéon de los inmuebles y promover el
arrendamiento o la venta de acuerdo con el plan de negocios de cada activo.

5. Desarrollo de proyectos y servicios de gestion:

El Asesor tiene encomendada la gestidon, asesoramiento, organizacion,
supervision y coordinacion del desarrollo y ejecucion de los Proyectos.

5.1. Asuncién de la figura de Project Manager con sus responsabilidades
asociadas de supervision y control.

5.2. Supervisidon de los procesos de apertura de las obras, libro de visitas y
libro de subcontratistas.

5.3. Supervisién de los procesos de redacciéon del Plan de seguridad y salud,
designacion de contratistas.

5.4. Supervision de los procesos de ejecucion y gestion secuencial de los
certificados de habitabilidad de las entidades.

5.5. Programacién y ejecucidon de las obras de acuerdo con el calendario
acordado de gestion de licencias.

5.6. Seleccion sistematica y periddica de los contratistas ante los
organismos de supervision, finanzas publicas, seguridad social y pdlizas de
seguros pertinentes.

5.7. Control de los trabajadores por cuenta ajena (tcl, tc2) y de los
trabajadores por cuenta propia.



6.

5.8. Gestién de la construccion: control del personal en el trabajo, riesgos
laborales y elementos del trabajo, gestion de la recogida de materiales,
seguridad contra robos.

5.9. Gestidn de compras y recogida de materiales; entregas y gestion de
almacenamiento.

5.10. Control de certificaciones y compras.
5.11. Gestidn de calidad, alcance y costos de produccion.

5.12. Generacion de documentacion: libro del edificio, memoria de calidades,
garantias y manuales de electrodomésticos y materiales, planos de obra,
certificacién energética, certificado de habitabilidad.

Empleados dedicados:

El asesor contratara un Project Manager y el personal administrativo de Valencia
o puestos similares que dedicaran su tiempo al desempefio de los servicios segun
lo considere conveniente “el asesor”. “La Sociedad” no empleara dichos puestos
durante la vigencia del acuerdo de Asesoramiento.

2.3.

Sobre VALUE B AND J RE, S.L.

A la firma del contrato de gestién, los responsables de la misma, verificaron y
confirman, a dia de hoy, la vigencia en la actualidad, que:

Estad constituida como una sociedad de responsabilidad limitada incorporada y
existiendo bajo la legislacién de Espafia y debidamente registrada en el
Registro Mercantil.

Posee la capacidad profesional, conocimiento y experiencia suficientes para
prestar los servicios recogidos en el acuerdo de asesoramiento,
subcontratando a su vez parcialmente algunos servicios a asesores externos
(a titulo enunciativo que no limitativo: servicios de asesoramiento legal,
servicios de arquitectura, entre otros.)

Cumple con sus obligaciones de pago y no encontrandose en situacion de
insolvencia.

No ha incurrido en ninguna causa legal de reduccién de capital.

El Consejo de Administracién de la Sociedad velard que estas condiciones se
mantengan durante la vigencia del contrato de asesoramiento. Esta supervision
forma parte del entorno de control de la Sociedad.



2.4. Corporate Management

La sociedad prestara servicios de Corporate Management a sus “Subsocimis” que
incorporen nuevos activos en arrendamiento.

1. Servicios de consultoria en inversiones y/o desinversiones:

1.1.
1.2,

1.3.

1.4.

Participar en la negociacion de nuevas oportunidades de inversién
Llevar a cabo procesos de Due Diligence (en cada caso a cargo de cada
“Subsocimi”) en relacién con las oportunidades de inversiéon y / o
desinversién.

Adoptar todas las medidas necesarias en nombre de la “Subsocimi
para implementar el cierre de la transaccion con el fin de comprar o
adquirir y / o vender o disponer de cualquier otro modo, un interés en
las oportunidades de inversién y / o desinversion, incluida, entre otras,
la negociacién de los términos bajo que dicha compra o adquisicion se
realizara.

Consultar y recomendar sobre el nombramiento de cualquier consultor
0 equipo profesional, incluidos los términos de dichos nombramientos
o contratos y la base de los honorarios, costos o gastos que se
proponen para asesorar en la adquisicion correspondiente.

"

2. Property asset management en relacion con el desarrollo y mejora del activo:

2.1.

2.2.

2.3.

Evaluar y hacer un seguimiento del estado de cada uno de los
activos inmobiliarios de la Compafia.

Asesoramiento sobre obras de rehabilitacion y mejora
necesarias para el mantenimiento de los activos inmobiliarios,
incluida la gestion de obras de rehabilitacion, licencia de
proyecto, cualquier acuerdo con arquitectos, disefio, mobiliario,
etc.

Asesorar a la “Subsocimi” sobre la politica de seguro de los
activos inmobiliarios que pueden ser requeridos en virtud de los
acuerdos de financiacién o los contratos de arrendamiento.

3. Servicios financieros:

3.1.

3.2.

3.3.

Identificar y evaluar las fuentes de financiacién bancaria o
institucional para la Compafia a fin de completar cualquier
inversion de adquisicion relevante o gasto de capital relacionado
con dichas inversiones.

Coordinacién y comunicacién con dichas fuentes de financiacion,
bancarias e institucionales, en nombre de las “Subsocimis”.

Adoptar todas las medidas necesarias en hombre de las “"Subsocimis”
para implementar el cierre de las transacciones financieras relevantes,



3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

3.11.
3.12.

3.13.

incluida, entre otras, la negociacién de los términos bajo los cuales se
ejecutaran dichos financiamientos.

Consultar y recomendar sobre el nombramiento de cualquier consultor
o equipo profesional, incluidos los términos de dichos nombramientos
o contratos y la base de los honorarios, costos o gastos que se
proponen para asesorar en la financiacion pertinente.

Asesoramiento en la preparacion de presupuestos anuales o
plurianuales; seguimiento de su ejecucion; analisis de desviaciones;
propuesta de medidas correctivas;

Asesoramiento en la definicion de la politica financiera.
Asesoramiento en la preparacion de planes de financiacion y gestion
relacionados con la estructura financiera de la “Subsocimi”.
Asesoramiento sobre planificacion de flujos de caja y aportacién de
procedimientos especificos de control contable y financiero.
Asesoramiento en analisis, seguimiento y supervisidén de inversiones a
realizar.

Asesoramiento y asistencia con tramites a cumplir ante organismos
oficiales y financiadores.

Asesoramiento sobre mercados de divisas, riesgos y seguros.
Asesoramiento sobre analisis de estadisticas y comparaciones de
costes.

Asesoramiento en control financiero.

4. Area de Tesoreria:

4.1.
4.2.
4.3.

Asesoramiento en control de cuentas bancarias.

Asesoramiento sobre colacién y gestion de los excedentes de caja.
Asesoramiento sobre seguimiento y gestion de cobros y pagos de
clientes y proveedores; y asesoramiento sobre el descuento comercial
y transferencias bancarias.

5. Area legal y cotizacién en el MAB (Mercado Alternativo Bursatil):

5.1.

5.2.

5.3.

Asesoramiento, asistencia y gestidon de asuntos legales en los términos
mas amplios, incluido el asesoramiento fiscal, ya sea a través de su
personal o mediante la contratacion de empresas profesionales.
Asesoramiento sobre servicios legales, asi como asesoramiento legal
sobre todos los asuntos relacionados con la consecucion del propdsito
corporativo de las “"Subsocimis”.

Asesoramiento sobre el cumplimiento de los requisitos de la legislacién
espafiola en materia Socimi incluidos los relativos al Mercado
Alternativo Bursatil Espafiol o en cualquier otro mercado cotizado de la
Union Europea u otro admitido bajo las regulaciones espafiolas
aplicables al régimen Socimi, incluso para coordinar cualquier trabajo
legal con el asesor registrado o cualquier otro tercero o asesor
involucrado en el proceso de cotizacidon, ya sea durante este proceso o
una vez que se haya completado.

6. Area contable:




6.1.
6.2.

6.3.

6.4.
6.5.

Asesoramiento sobre el mantenimiento de libros de contabilidad.
Asesoramiento en registros y control contables; asesoramiento sobre
el mantenimiento de las cuentas del dia a dia; asesoramiento sobre la
preparacion de los estados financieros intermedios y las cuentas
anuales para cada ejercicio financiero, medio afio y trimestre de
acuerdo con los principios generalmente aceptados en Espafia o las
NIF de la UE, si fuesen de aplicacién; asesoramiento sobre la
preparacién de informes al Consejo;

Asesoramiento sobre conciliacidon bancaria y otras cuentas de activos
/ pasivos (por ejemplo, cuentas por cobrar comerciales y cuentas por
pagar comerciales).

Asesoramiento sobre facturas y sobre preparacion de proformas.
Asesoramiento sobre la designacion de auditores.

Area administrativa:

7.1.

7.2.

7.3.

Asesoramiento sobre mantenimiento y control de archivos
corporativos, contables, fiscales y comerciales y correspondencia
general de la empresa.

Asesoramiento sobre la preparacion y archivo en el Registro Mercantil
de las cuentas anuales, cualquier escritura corporativa requerida y
otros documentos requeridos; mantener actualizados los libros
corporativos de la compaiiia; y la preparacion y coordinacién de las
actas de los acuerdos sociales.

Asesoramiento sobre la preparacion y la presentacion de las
declaraciones de impuestos trimestrales, semestrales o anuales o
documentos relacionados con la administracion tributaria.

Servicios de Property Manager:

8.1.
8.2.
8.3.
8.4.
8.5.
8.6.
8.7.

8.8.

Gestionar y administrar los bienes inmuebles con respecto a las
siguientes tareas:

Firma de los contratos de arrendamiento

Factura y cobro de los alquileres

Liquidacién de gastos recurrentes

Resolucion de los contratos de arrendamiento en caso de
incumplimiento por parte de los inquilinos

Promover y seguir los procedimientos de desalojo y reclamacién de
deudas.

Seleccionar los proveedores de servicios que “las Subsocimis” puedan
necesitar.

Contactar y seleccionar los corredores de seguros adecuados para los
activos de “las Subsocimis”.



2.5.

Entorno de control de la Sociedad

El Sistema de Control Interno de la Sociedad constituye el conjunto de
mecanismos implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a
los que se enfrenta. En el presente documento se detallan los aspectos y
elementos clave que configuran la estructura organizativa de la Sociedad y su
Sistema de Control Interno.

Control Interno

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la
informacidn financiera de la Sociedad estan coordinados por la Sociedad, quien
peridodicamente reporta al Consejo de Administracion.

El equipo gestor dispone de amplias facultades de gestidén, aunque las materias
de mayor entidad precisan aprobacién del Consejo de Administracion. Las
actualizaciones de las inversiones de la Sociedad se comunican al Consejo de
Administracién a fin de llevar a término una supervision adecuada de las
operaciones del negocio. Se comunican, asi mismo las aportaciones de los
diversos proveedores de servicios externos para asegurar que los consejeros
sean plenamente conscientes de cualquier incidencia técnica que afronte la
Sociedad y puedan abordarlos de manera adecuada.

Las tareas que configuran este control interno son las siguientes:

e Realizacién de Presupuestos: La Sociedad, con base en la informacién
recibida de los diversos proveedores, realiza un presupuesto anual que
incluye ingresos, gastos de los activos y gastos generales (auditoria,
contabilidad, etc.), asi como objetivos de inversién. Dicho presupuesto es
presentado para su aprobacion por parte del Consejo de Administracion.

e Control del Registro de Ingresos y Cobros. Con caracter, al menos, trimestral
la Sociedad reporta informacion detallada sobre la operativa de cobros vy
pagos realizadas para su supervision.

e Valoracion de activos. La Sociedad encarga valoraciones de activos, al menos,
una vez al aflo a una sociedad tasadora de reconocido prestigio. La Sociedad
proporcionara de manera diligente la informacion necesaria para la emision
de un borrador de informe a revisar por el Consejo de Administracién para
que posteriormente la sociedad tasadora emita su informe definitivo.

e Revision de los estados financieros. La elaboracion de los estados financieros
esta coordinada por la Sociedad, quien luego los pasa a revision por parte de
los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad antes de ser
finalmente emitidos.

e Los estados financieros semestrales, podran ser revisados por la firma
encargada de la auditoria anual.

Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta el cual tiene por
objeto establecer determinadas normas de conducta sobre materias relativas a



abuso de mercado que afectan a la Sociedad y, en particular, aquellas relativas
al tratamiento, utilizacidn y divulgacién de Informacion Privilegiada.

La finalidad de las normas que componen el Reglamento es prevenir y evitar
situaciones de abuso de mercado, todo ello conforme a la normativa aplicable y,
en particular, conforme al texto refundido de la Ley del Mercado de Valores
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre (la “Ley del
Mercado de Valores”), el Reglamento (UE) n© 596/2014 del Parlamento Europeo
y del Consejo de 16 de abril de 2014 sobre el abuso de mercado (el "Reglamento
Europeo de Abuso de Mercado”) y su respectiva normativa de desarrollo.

Dicho Reglamento estard accesible en la pagina web de la Sociedad.

Las regulaciones incorporadas en el Reglamento son sobre:

e Normas de actuacion en relacién a la informacion privilegiada.
e Difusién publica de la informacién privilegiada.

e Normas relativas a la confidencialidad de la informacion.

¢ Normas generales en materia de autocartera.

e Normas generales de actuacién en materia de comunicaciones al responsable
de cumplimiento normativo.

e Normas de actuacion en materia de comunicacion de transacciones realizadas
por las personas con responsabilidades de direccion.

2.6. Identificacion y evaluacion de riesgos

La Sociedad estd expuesta a riesgos que pueden impactar en mayor o menor
medida en la consecucion de sus objetivos y en la implementacion de su
estrategia.

Por ello ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos
riesgos mas relevantes y que pueden afectar de forma relevante:

a. Riesgos operativos: La actividad del Grupo es la adquisicién y tenencia de
bienes inmuebles para explotarlos mediante alquiler y eventualmente
obtener beneficios por la enajenacion de los mismos.

La explotacion de la mayoria de los activos del Grupo se realiza a través de
un operador externo que a su vez lo explota subarrendando dichos
inmuebles a corto y medio plazo. La explotacion final, en ocasiones, requiere
de licencias, permisos o habilitaciones cuya competencia se distribuye entre
la Comunidad Auténoma y la Administracion Local correspondiente. Aunque
la modalidad final de explotacién es responsabilidad del operador, requieren
de licencias y permisos cuya consecucién puede sufrir retrasos o incluso
denegarse. En dichas circunstancias, los resultados del Grupo, la valoracion
de sus activos, podrian verse afectados negativamente, siendo el uso
residencial la alternativa para la explotacién de los activos.



b. Riesgos de la ejecucién de las obras: Los siete inmuebles de Valencia han
de ser rehabilitados y acondicionados para su puesta en explotacién, si bien
la Sociedad hace una rigurosa seleccion de los profesionales que intervienen
en los proyectos de rehabilitacion valorando la solvencia financiera y la
trayectoria profesional en este ambito, existe el riesgo inherente a los
trabajos de construccién en cuanto a posibles retrasos, insolvencia
sobrevenida de las empresas constructoras, problemas de ejecucion.

Se debe hacer una mencion especial a la situacién extraordinaria a raiz de
la crisis sanitaria por el COVID-19 que, dependiendo de su evolucion, podria
llegar a condicionar el plazo de ejecucién de las obras y, por tanto, la puesta
en operacion de estos inmuebles. Del mismo modo es pronto aun para tener
certeza sobre el impacto que tendra sobre las rentas inmobiliarias.

c. Riesgos propios del sector inmobiliario: El sector inmobiliario estd muy
condicionado por el entorno econdmico-financiero y politico existente.
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacién y las
rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la
demanda de inmuebles existente, la inflacién, la tasa de crecimiento
economico, la legislacion o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto
sustancial adverso en las actividades, resultados, perspectivas y en la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Adicionalmente la propagacion del COVID-19, esta provocando restricciones
en los viajes, cuarentena de empleados, o cierres temporales de centro de
trabajo.

Esto implica un riesgo de caida en el nivel de ocupacién de los inmuebles del
Grupo, como consecuencia del menor nimero de traslados y viajes de los
empleados de las empresas mientras dure el brote, con la consecuente
reduccién en los ingresos de la Sociedad.

Asi mismo, existe el riego de paralizacion temporal de las obras que el Grupo
esta ejecutando en los edificios de su propiedad, ante un eventual cierre de
los centros de trabajo por decision administrativa, con el consiguiente
retraso en la finalizacion de las mismas.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en la situacion del
negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econdmica
o patrimonial del Grupo, que a la fecha del presente Documento Informativo
no se puede estimar ya que dependera en gran medida de la amplitud vy
duracion del brote que actualmente no se puede predecir.

d. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, posibles dificultades con la
obtencion de financiacion segun los calendarios y términos planificados que
puedan retrasar la politica de inversion de la Sociedad; evolucién de los
tipos de interés; posicion de liquidez para el retorno de principal e intereses,
asi como para el cumplimiento de la politica de distribucién de dividendos.




3. COMUNICACIONES AL MERCADO

Toda informacién que deba ser comunicada al mercado seguira las siguientes pautas:

La Sociedad elabora toda la documentacion a remitir al mercado y cuenta para
ello con el asesoramiento del Asesor Registrado.

El secretario del Consejo de Administracion, con la colaboracién del equipo legal
contratado por la Sociedad, supervisa la elaboraciéon de la documentacion.

Atendiendo a la relevancia de la comunicacion esta se presenta al Consejo de
Administracion de la Sociedad para su supervision y validacion final. Aprobando
asi su comunicacion y designa al responsable de su comunicacion al mercado, asi
como la forma bajo la cual debe realizarse.

La persona autorizada remite la informacién al mercado.

3.1. Preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos.

La Sociedad y sus empresas colaboradoras, en el proceso de preparacion,
revision y aprobacion de la informacion financiera remitida al mercado se rigen
por los principios, reglas, criterios de valoracién y politicas contables establecidas
en la normativa contable de acuerdo con el Plan General Contable Espafiol y, en
su caso, las IFRS.

3.2. Sistemas de informacion

La Sociedad esta implementando un ERP especializado en empresas inmobiliarias
y patrimonialistas (PRINEX) con el cual lleva la contabilidad y la gestiéon de sus
operaciones.

Dicho ERP contiene un sistema de validacion de facturas, gastos y pagos
integrado con el sistema el cual permite controlar los riesgos y errores que
pudiesen darse en estos procesos.

La aplicacion cuenta con un sistema de permisos para acceder a los distintos
modulos y contrasefias de acceso. Lleva asi mismo un control de acceso de los
distintos usuarios.

3.3. Comunicaciones

La Sociedad dispone de estructura y recursos suficientes para
e El cumplimiento con las obligaciones y requisitos establecidos por el MAB

e Llevar el control idéneo de la informacién financiera y el control de gestién
interno relativo a las comunicaciones

e Coordinar la elaboracion de la informacién financiera a presentar al
Consejo de Administracion para su revision, validacion y autorizar su
comunicacién de forma periddica al MAB.

El Consejo de Administracion tiene la responsabilidad de la publicacion de los
Hechos Relevantes establecidos en la Circular 06/2018 de Bolsas y Mercados



Espanoles y Sistemas de Negociacién, S.A. (Informacidon a Suministrar por
Empresas en Expansion y SOCIMI Incorporadas a Negociacidon en el Mercado
Alternativo Bursatil).

El Consejo de Administracion recibe informacién peridédica de la evolucion del
Grupo Societario a través de los informes que recibe del equipo Directivo de la
Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad cuenta con el asesoramiento legal
de un tercero, en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones
derivadas de la incorporacion de las acciones de la Sociedad al MAB, asi como de
los servicios del Asesor Registrado para consultar cualquier aspecto derivado de
la incorporacién de la Sociedad en el MAB, asi como la normativa de aplicacién.
Siendo consultada con él cualquier informacidn susceptible de constituir un hecho
relevante.

El Consejo de Administracidn supervisara que:

e La informacién relevante que se publica en la pagina web de la Compaiiia
y la informacién remitida al Mercado coincidan.

e Lainformacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada al
Mercado.

e Las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los
medios de comunicacién y la informacién comunicada al Mercado.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

A la Sociedad no le es de aplicacidon la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas, en lo que respecta al articulo 15 del Reglamento que desarrolla
la Ley de Auditoria de Cuentas, por lo que no ha de contar con una Comisién de
Auditoria.

Ello no es dbice para que anualmente el equipo directivo de la Sociedad, directamente
o en colaboraciéon con un profesional externo, revise los procedimientos del control
interno sobre la informacion financiera y la analice y comente con el auditor de
cuentas externo y el Asesor Registrado con el objeto de calibrar su robustez.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad ha contratado a los siguientes profesionales expertos independientes
para la revision y validacion de la informacion financiera:

e Auditor de cuentas: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por AUREN
AUDITORES SP, SLP auditor de la Sociedad y de sus Subsocimis desde su
constitucion.

e Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por
parte de expertos independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e
inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la gestion diaria de la Sociedad, asi
como operaciones de inversidn y desinversion.



La Sociedad ha contratado a la firma DE DIOS-LANAU & ASOCIADQS para dar
soporte legal a la funcidn del puesto de Secretario del Consejo, a través del
abogado D. Julidn Carlos de Dios Garrido y su equipo asesoraran para llevar a
cabo un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en materia mercantil y
del mercado de valores. Se contempla incorporar la figura de Secretario no
Consejero en lugar del Secretario Consejero actual.

e La Sociedad ha contratado a GESVALT Sociedad de Tasacién, S.A. para
realizar la valoracion de los activos. Para proximas valoraciones de los inmuebles,
la Sociedad pretende contratar a GESVALT, u otra entidad de valoracion
inmobiliaria de reconocida trayectoria, con el objeto que los estados financieros
reflejen la imagen fiel del Grupo societario.

e La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (en adelante, "“Renta4”)
como Asesor Registrado, y a Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez
cara a la salida a cotizacion de la Sociedad.

6. ACTUACIONES DE SEGUIMIENTO Y SUPERVISION

Para determinar que el sistema de control interno se aplique de forma correcta y
eficiente se han de llevar a término actuaciones de seguimiento y supervision.

La Sociedad mediante su Consejo de Administracion se asegura, a través de sus
reuniones periddicas, la supervision constante de las actuaciones llevadas a cabo.

El asesoramiento legal externo y la comunicacion fluida con el Asesor Registrado da
la cobertura necesaria para cumplir los requisitos demandados por la normativa del
MAB en cuanto a la informacién a comunicar al Mercado, asi como a la identificacion
con la debida antelacion de cualquier hecho relevante para informarlo al MAB.

7. CONCLUSION

La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de
control interno de la informacion financiera que permite cumplir con los requisitos
establecidos por el MAB a través de las distintas circulares emitidas por el Organismo.





