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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.
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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. ‘
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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.
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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.
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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

iy O e ey A e e e

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.



NEXT POINT

Sociedades Dependientes

SOCIMI

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.
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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
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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.

22



NEXT POINT

SOCIMI

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.
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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
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y Sociedades Dependientes

Informe de Gestion Consolidado

Ejercicio 2019
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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.



L4

NEXT POINT

SOCIMI

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)
/- =
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