Hadley

investments

Madrid, 30 de abril de 2020

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A. (la "Sociedad"), en virtud de lo previsto en el
articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 228 del
texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del
Mercado Alternativo bursatil ("MAB") sobre informacion a suministrar por empresas en
expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB, por medio de la presente, publica
la siguiente informacidn financiera correspondiente al ejercicio 2019:

- Informe de Auditoria y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado a 31 de
diciembre de 2019.

- Informe de Auditoria y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019.

La documentacién anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina web
de la Sociedad (www.hadleysocimi.com).

Adicionalmente, informar que se adjunta el informe de estructura organizativa y el sistema de
control interno existente, el cual fue actualizado en fecha 30 de abril de 2020.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
D. Martin Paul Galliver
Consejero y Presidente


http://www.hadleysocimi.com/

Informe de Auditoria y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado a 31 de diciembre
de 2019



Hadley Investments
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2019 e

Informe de Gestidn, junto con el
Informe de Auditoria Independiente
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de Hadley Investments SOCIMI, S.A.:

™S o § o ¥ Y
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Hadley Investments SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance de situacion 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 correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicic terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta
de aplicacidon (que se identifica en la Nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, toma 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 96°. C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



La Sociedad gestiona una cartera de
activos inmobiliarios para su
arrendamiento que se encuentran
registrados en el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” del balance de situacion,
cuyo valor en libros al 31 de diciembre de
2019 asciende a 10.660 miles de euros, no
habiéndose registrado ninguin deterioro de
valor (véase Nota 5).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 4.b
de la memoria, la determinacién del valor
recuperable de las inversiones
inmobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por la Sociedad.

La valoracion de las inversiones
inmobiliarias representa uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular,
el método de valoracién generalmente
aplicado a los activos de patrimonio en
renta es el de “"Descuento de Flujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones
sobre los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacién
histérica disponible y estudios de mercado,
la tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién, asi
como del valor residual del activo al final
del periodo de proyeccién (tasa de salida
"exit yield").

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
informes de valoracién del experto
contratado por la Sociedad para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, y la evaluacién de la
competencia, capacidad y objetividad del
mismo, asi como la adecuacion de su
trabajo para que sea utilizado como
evidencia de auditoria. En este sentido,
con la colaboracion de nuestros expertos
internos en valoracién hemos evaluado las
principales hipotesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por el experto contratado
por la Sociedad, tomando en consideracién
la informacion disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la Sociedad.

Asimismo, hemos revisado la correccién de
la informacion incluida en la valoracion y
hemos replicado el calculo realizado por la
Sociedad para verificar la existencia o no,
de deterioro para cada uno de los activos
inmobiliarios.

Por ultimo, hemos evaluado que los
desgloses de informacion incluidos en las
Notas 4.b y 5 de las cuentas anuales
adjuntas en relaciéon con este aspecto
resultan adecuados a los requeridos por el
marco normativo aplicable.



Tal y como se indica en la Nota 7 de la
memoria, el saldo del epigrafe
“Inversiones en empresas del Grupo y
asociadas a largo plazo” recoge el valor
recuperable de la participacion mantenida
por la Sociedad en el capital social de
Sardes Holdco, S.L.U., entidad que no
cotiza en mercados regulados. Dicha
inversion supone un elemento relevante de
las cuentas anuales, representando,
aproximadamente, el 70% del total activo
a 31 de diciembre de 2019.

Tal y como se indica en la Nota 4.d de las
cuentas anuales, la Sociedad lleva a cabo
la evaluacién de las posibles correcciones
valorativas por deterioro comparando el
patrimonio neto de Sardes Holdco, S.L.U.,
corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion, las
cuales han sido obtenidas de la valoracion
efectuada por un tercero experto
independiente sobre las inversiones
inmobiliarias de la sociedad participada,
con el importe en libros de la citada
participacién.

La cuantificacién del importe recuperable
de dicha participacion requiere de la
aplicacion de juicios y estimaciones
significativas por parte de los
Administradores en la consideracion de las
hipétesis clave utilizadas en la valoracion
anteriormente mencionada.

Los aspectos mencionados representan
uno de los aspectos mas relevantes de
nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar este aspecto han incluido el
analisis de la metodologia empleada por la
Sociedad como base para la estimacion del
valor recuperable de la participacién, la
réplica del calculo para verificar la
correccién de la valoracion realizada por la
Sociedad vy la verificacion de la
congruencia de la informacién financiera
utilizada con la contenida en las cuentas
anuales auditadas de la sociedad
participada.

Adicionalmente, hemos obtenido el
informe de valoracidn del experto
contratado por la sociedad participada
para la valoracién de la totalidad de su
cartera inmobiliaria, evaluado la
competencia, capacidad y objetividad del
mismo y, con la colaboracién de nuestros
expertos internos en valoracién, hemos
evaluado las principales hipoétesis
consideradas en las valoraciones, asi como
la metodologia de calculo utilizada por el
experto contratado por Sardes Holdco,
S.L.U.

Asimismo, hemos evaluado que los
desgloses de informacién facilitados en la
Notas 4.d y 7 de la memoria de las
cuentas anuales adjuntas, en relaciéon con
esta cuestion, resultan adecuados a los
requeridos por el marco normativo
aplicable.



De acuerdo a lo indicado en la Nota 1 de
las cuentas anuales, la Sociedad se
encuentra regulada por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que
se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en
el Impuesto sobre Sociedades se fija en el
0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas normas de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacion de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria, ya que la
aplicabilidad de este régimen es la base de
su modelo de negocio, puesto que la
exencién de impuestos tiene un impacto
significativo en los estados financieros, asi
como en los rendimientos de los
accionistas.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
célculos realizados por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de
las obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como su documentacion soporte
| y hemos involucrado a nuestros expertos
internos del area fiscal que han colaborado
en el analisis de la razonabilidad de la
informacion obtenida, asi como de la
integridad de la misma en relacién a todos
los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1 y 11 de la memoria del ejercicio
2019 contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal SOCIMI,
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad.



Llamamos la atencidn sobre la Nota 14.b de las cuentas anuales adjuntas, que describe la
incertidumbre relacionada con el resultado y los efectos que la situacidn de crisis del COVID 19
podria llegar a producir en las operaciones futuras de la Sociedad. Nuestra opinion no ha sido
modificada en relacidn con esta cuestion.

La otra informacidén comprende exclusivamente el informe de gestidén del ejercicio 2019, cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

0s Adm n las ntas anua

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los Administradores son responsables de la valoracién
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los Administradores tienen
intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa
realista.



esponsabilid relacion

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estdn libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafa siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcidn, que se
encuentra en las paginas 7 y 8 del presente informe, es parte integrante de nuestro informe
de auditoria.

DELOITTE, S.L.
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

I ditor en reia las

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

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

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

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

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

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

Nos comunicamos con los Administradores de la entidad en relacidon con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.



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

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



Hadley Investments
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e informe de gestion
correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2019
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
CUENTADE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Miles de Euros)
Elercicio Ejercicio
Notas 2019 2018

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la clfra de negocios 2579 2.632
Prestacion de saniclos Notas 5y 12 1.169 1.242
Ingresa financiero, acuerdo de concesion Nota 12 394 1.097
Ingresa por participaciones en empresas del grupo y asociadas Nota 12 518 300

Otros gastos de explotacion- {1.045) {348)
Senicios extariores (816} {534)
Tributos (62} (74)
Pérdidas, deterioro yvariacion de provisiones por operaciones comerciales Netadd (167) (240)

Amortlzaclién del inmovilizado Nota 5 {127) {147}

Detertoro ¥ resultado por enajenaciones de las Inversiones inmoblifarias Notas Sy 8 {521) 3.188

Resultade de exp iGn - Banaficl 886 4.832

Ingresos financieros Nota 13.a - -

Gastos financieros Notas 10 y13.a (93) {184)

Por deudas con empresas de Grupa yasocladas (93} {184}

Resultade financlero - (Pérdida) (93) {184)

Resultado antes de impuestos - Bensficio 793 4.648

Impuestos sobre beneficios Nata 11 - -

Resultado del parlodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 793 4.648

Resultado del periodo - Baneficio 793 4.648

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias comespendiente al ejercicia anual lerminado el 31 de diclembre de 2019



HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A,
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIAONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

A} ESTADC DE INGRESOS Y GASTOS RECONCCIDGS
(Miles de =uras)

Ejercicio 2019

Ejercicic 26718

RESULTADC DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSGLIDADA (1) 783

4.648

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO (If) -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS {ill} -

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDGS (i) 793

4.842

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado
de ingresos y gaslos reconocidos correspondiente &l efercicio anual terminade el 31 de diciembre de 2018
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

{Miles de Eurcs)

Notas de la
Memoria Ejercicio 2019 | Ejercicio 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {I) 2937 221
Resultado del ejercicio antes de impuestos 793 4648
Ajustes al resultado: (502) [4.014)

- Amortizacién del inmovilizado Nota 5 127 147

-Variacién de provisiones Nota 4.d 167 240

- Resuliados por bajas yenajenaciones de inmowlizado Nota 5 521 {3.188)

- Ingresos por participaciones en empresas del grupo Nota 12 {516} (300)

- Gastos financieros Nota 13.a 93 184

- Ingresos acuerdo de concesion Nota 12 (804) {1.097}
Cambiosg en el capital corrienta 1405 {192}

- Deudores yotras cuentas a cobrar 313 {211)

- Acraedores y ofras cuentas a pagar 1.077 90

- Otros activos corrientes 9 (9)

- Otros activos y pasivos no corrientes 6 {62)
Otros flujos de efective de las actividades de explotacién 1241 {221)

- Pagos deintereses Nota 10.a {169) (521)

- Cobros de dividendos Nota 13 516 300

- Cobros Acuerdo de concesidn Nota 12 894 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (11} 7.893 9.991
Pagos por inversiones (2) 296)

- Otros activos financieros Nota 8 ) (296)
Cobres por desinvarsiones 7.895 10.287

- Empresas del Grupe yascciadas Nota 7 104

- Inversiones inmaobiliarias Nota & 7.800

- Inversiones financieras alargo plazo Nota 8 5683 -

- Acuerdo de concesidn, derecho de cobro Nota 8 2212 2.383
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS AGTIVIDADES DE AINANCIAGION (111 {10.817) (12.748)
Cobros y pagos por instrumentos de paslvo financiero Nota 10 {1.699) {592)

- Dewlucian y amortizacion de deudas con empresas del grupo yasociadas (1.699) (592)
Pages por dividendos y remuneracionss de otros instrumentos de patrimanio (8.318) {12.157)

- Dividendos Notas 9.byS.g (8.318) (12.157)
AUMENTO/MDESMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (IHIHIHIV) 813 {2.537}
Efectivo o0 equivalentes al comienzo del ejercicio 1.182 3718
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.995 1.182

Las Notas 12 14 descritas en la memaria adjunta forman parte infegrante del estado de flujos de efective correspendiente al ejercicio anual

terminado el 31 de diciembre de 2019



Hadley Investments SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2019

. Actividad de la Sociedad

Hadley Investments SOCIM!, S.A. (en adelante la “Sociedad” o "Hadley"} se constituydé como Sociedad Anénima
Unipersonal el dia 5 de septiembre de 2013 por tiempo indefinido, situdndose su domicilio social en la calle
Provengals, 39, Torre Pujadas, de Barcelona.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con el acta decisiones del entonces Accionista Unico de fecha 3 de
junio de 2014 es el siguiente:

La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversidn en el Mercade
Inmobiliario ("SOCIMI™) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tenga el mismo
objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en
cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucion de dividendos.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SCCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la ley 11/2009, de 26 de octubre, por las que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Las actividades enumeradas también podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parciaimente, de modo
indirecto, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o anélogo.

Operaciones societarias realizadas por la Sociedad hasla el efercicio 2018 -

Con fecha 5 de septiembre de 2013 la sociedad Afiens Legal, S.L. constituyé la Sociedad con un capital
social de 60 miles de euros, siendo desembolsado Gnicamente el 25% del mismo.

Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizé la venta de la totalidad de sus acciones en la
Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investments, S.a.r.|, sociedad gestionada por fondos de TPG,
convirtiéndose de este modo la misma en accionista Gnico de la Sociedad (el "Accionista Unico®).

Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevaron a publico los acuerdos sociales relativos al cese y
nombramiento de cargos otorgados por la Sociedad.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se elevo a plblico una ampliacién de capital social de la Sociedad por
importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emisién de 21.770 miles de euros, mediante la
emision de 4.940.000 nuevas acciones de 1 eurc de valor nominal cada una de ellas, junto con una prima
de 4,40688 eurcs, aproximadamente, por accion. Dichas acciones fueron integramentie suscritas y
desembolsadas mediante la aportacién dineraria def entonces Accionista Unico. La citada operacion de
ampliacién de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de julio de 2014.



En la misma fecha y con cardcter previo a la ampliacidn de capital anteriormente descrita, se llevé a cabo
el desembolso de [a totalidad de los dividendos pasivos pendientes al 31 de diciembre de 2013 por
importe de 45 miles de euros.

Asimismo, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se formalizaron respectivamente
operaciones de adquisicién de cuatro inmuebles situados en Pamplona, Tenerife y Palma de Mallorca
{Nota 5) y de dos derechos de superficie sobre inmuebles ubicados en la localidad de Madrid (Nota 8),
con el objetivo de explotarlos en régimen de alguiler.

Con fecha 30 de junio de 2015 el entonces Accionisia Unico de la Sociedad decidid distribuir a su favor
una parte de la prima de emisién por importe de 1.638 miles de euros (Nota 9.b).

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad formalizé las siguientes operaciones con el objetivo de cumplir con
los diferentes requerimientos que regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Merecado Inmobiliario ("SOCIMI™):

o Con fecha 19 de febrero de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accicnista Unico,
se formalizé la solicitud de incorporacion de la totalidad de las acciones representativas del
100% del capital social de la Sociedad al Mercade Alternativo Bursatil (MaB).

o Con fecha 4 de mayo de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista Unico, se
aprobo el cambio de denominacién social de 1a Sociedad por Hadley Investments SOCIMI, 8.A.,
habiéndose inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 27 de mayo de 2016.

o Asimismo, en la misma fecha, se modificé el drgano de administracion de la Sociedad,
nombrando a un consejo de administracién formado por tres miembros, y se modificaron los
Estatutos Sociales de la Sociedad para adaptarlos a la normativa aplicable a las SOCIMI.

o Con fecha 13 de junic de 2018, se hizo efectiva la incorporacién de la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil (MaB).

Con fecha 21 de octubre de 2018, el entonces Accionista Unico de la Sociedad decidid distribuir a su
favor una parte de la prima de emisién por importe de 2.347 miles de euros (Nota 9.b).

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad formalizé la adquisicion del 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Global Espadeiro, S.L.U. convirtiéndose asi en su socio Unico. Dicha sociedad
fue constituida el 14 de febrero de 2017 y se encontraba inactiva hasta la fecha de su adquisicién.

En la misma fecha, se aprobé el cambio de denominacion social de la sociedad participada por Sardes
Holdco, S.L.U., habiéndose inscrito el mismo en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 20 de junio
de 2017.

Con facha 7 de junio de 2017 se formalizd una ampliacién del capital social de la Sociedad por importe
de 5.606 miles de euros, mediante la emisién de 5.606.060 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas, junto con una prima de 4,28 euros por accién. Dichas acciones fueron integramente
suscritas y desembolsadas por el, hasta entonces, Accionista Unico de la Sociedad, Stirling Adjacent
Investments S.4.r.l, mediante la compensacion del crédito que ostentaba frente a la Saciedad. La citada
operacién de ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de agosto
de 2017,

Con fecha 92 de junio de 2017 el, hasta entonces, accionista Unico de la Sociedad, Stirling Adjacent
Investments, S.a.r.l., formalizd la venta de 325.204 acciones en el Mercade Alternativo Bursatil (MaB),
perdiendo ésta, de este modo, el caracter de unipersonal. La Sociedad otorgéd escritura plblica para
comunicar dicha pérdida de unipersonalidad con fecha 4 de septiembre de 2017, en cumplimiento con el
articulo 203 del Reglamento del Registro Mercantil y el articulo 13 de la Ley de Sociedades de Capital.
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- Con fecha 29 de diciembre de 2017 la Junta General de Accionistas acordd distribuir un dividendo
extraordinario por importe de 300 miles de euros con cargo a la prima de emisién. El devengo del mismo
fue establecido en fecha 3 de enero de 2018 y, en consecuencia, se hizo efectivo durante el ejercicio
2018.

- Confecha 26 de junio de 2018 y 3 de diciembre de 2018, la Junta General de Accionistas decidié distribuir
sendos dividendos extraordinarios mediante la distribucion de una parte de la prima de emision por
importe de 4.020 y 2.500 miles de euros, respectivamente.

Operaciones societatias realizadas por la Sociedad durante el ejercicio 2019 —

Con fecha 19 de diciembre de 2019 la Junta General Exiraordinaria de Accionistas ha decidide distribuir
un dividendo extraordinaric con cargo a la prima de emisién por importe de 7.200 miles de euros, asi
como reasignar 100 miles de euros de dividendo a cuenta previamente distribuidos de forma que,
finalmente, el citado importe se entienda distribuido como parte de ia prima de emision.

Otros aspectos -

Desde el 19 de mayo de 2017, mediante la adguisicién del 100% de las participaciones soclales de Sardes Holdco,
S.L.U., la Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes y de acuerdo con la legislacién vigente,
est4 obligada a formular separadamente cuentas consolidadas.

Las cuentas anuales adjuntas estan referidas a a2 Sociedad individualmente y, en consecuencia, no reflejan las
variacionss que se producirian en los diferentes componentes del balance de situacién, la cuenta de pérdidas y
ganancias y del estado de flujos de efectivo si se procediese a la consolidacion de la sociedad dependiente. La
Sociedad elabora estados financieros consolidados en base a las Normas para Formulacidon de Cuentas Anuales
Consolidadas (NOFCAC). De acuerdo con los estados financieros consolidados preparades conforme a las
NOCAC, el resultado consolidado asciende a 1.040 miles de euros y la cifra de activos y el importe neto de la cifra
de negocios ascienden a 49.479 y 4.786 miles de euros, respectivamente. El patrimonio neto consolidado asciende
a 40.406 miles de euros. Por su parte, el resultado, ia cifra de activos, el importe neto de la cifra de negocios y el
patrimonio neto, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio 2018 ascendieron a 4.996 miles de euros,
58.033 miles de euros, 5.027 miles de euros y 47.684 miles de euros, respectivamente.

Dada la acfividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de !a misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones

medioambientales.
Régimen de SOCIMI

Con fecha 16 de junio de 2014 el, entonces, Accionista Unico de la Sociedad adopté el correspondiente acuerdo
de acogimiento al régimen especial fiscal 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 Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI"), con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivade de la solicitud de acogimiento al
régimen especial presentado por la Sociedad ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria con fecha 17
de junio de 2014. En consecuencia, la Sociedad se encuentra acogida a un régimen fiscal especial por el que se
deben cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social: Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse al arrendamiento, siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a la adquisicion y la tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto
social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion
Colectiva.

"



2. Obligacién de Inversion:

Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI. Este
porcentaje debera cumplirse segun la media trimestral de los balances y en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo debera calcularse en base consolidada. Existe la opcidn de
sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara Ia
tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no se
superen los perfodos méximos de reinversién establecidos.

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y de
los dividendos procedentes de las participaciones. En el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo debera calcularse en base consolidada.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios desde la fecha de
compra (para el cémputo, se tendra en cuenta el periodo de un afio en el que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos
tres afios desde la fecha de compra.

3. Obligacién de Negociacién en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a cotizacion en
un mercado de negociacién regulado espafiol o en cualquier ofro pais que exista intercambio de
informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4. Obligacién de Distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos:

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

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

5. Obligacién de Informacién: Las SOCIM! deberan incluir en la memeria de sus cuentas anuales la
informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIML.

6. Capital minimo: El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de |a Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
1672012, de 27 de diciembre, por [a que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion 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 condicidn de que tales requisitos
se cumplan dentre de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

Al 31 de diciembre de 2019, se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondria que la Sociedad pase a tributar por el
régimen generai del Impuesto sobre Sociedades a partir del propic periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salve que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademis, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junte con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y ia cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
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impositivos anteriores, sin perjuicic de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

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

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

a)

b)

Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normative de
informacion financlera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Cadigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabllidad (en adelante "PGC") aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como
por los Real Decretos 1159/2010 y 602/2016 por el que se introducen algunas modificaciones al PGC y
sus Adaptaciones Sectoriales y, en particular, la Adaptacion Sectorial al Plan General de Contabilidad
de las Empresas Inmobiliarias aprobado seguin Orden del 28 de diciembre de 1994 y la Adaptacién del
Plan General de Contabilidad en las empresas concesionarias de infraestructuras pliblicas aprobada
mediante Orden EHA/3362/2010 de 23 de diciembre.

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

d) Ley 11/2009 de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan
las Socledades Anénimas Cofizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “LSOCIMI’).

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacion y, en particular, los
principios y criterios contables en é! contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido preparadas por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacién por la Junta General de accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna.

Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2018 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas el
26 de junio de 2019.

Principios contables no obligatorios aplicados
No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas contables de

aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas notas explicativas. No existe ningln principio
contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
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d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y juicios criticos se refieren a:

La vida util de las inversiones inmobiliarias {Nota 4.b).

- La estimacién del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias y, en su caso, del deterioro de valor
a registrar {(Nota 4.b}.

- La valoracion y el deterioro de las inversiones en empresas def Grupo y asociadas (Nota 4.d).
Estimaci6n de las provisiones oportunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 4.d}.
- Evaluaci6n de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 4.h).

- La estimacién del gasto por Impuesto sobre Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable a las
sociedades del régimen SOCIMI (Nota 4.i. y 11.d).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2019, es posible que acontacimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva, reconociendo los
efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias

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

f) Comparacién de Ia informacién

La informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2018 se presenta, a efectos comparativos, con
la informacion del ejercicio 2019.

3. Distribucién del resultado

La propuesta de distribucion del resultade del ejercicio formulada por los Administradores de [a Sociedad y que se
sometera a la aprobacién la junta general de accionistas es la siguiente:

Miles
de Eurcs
Base de reparto:
Beneficio del gjercicio 793
793
Distribucion:
A Reserva legal 79
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 714
793

Con fechas 20 de febrero de 2019, 22 de mayo de 2018 y 10 de septiembre de 2019, previa propuesta del consejo
de administracion de la Sociedad, la Junta General de Accionistas ha decidido distribuir dividendos a cuenta del
resultado del ejercicio 2019 por importe de 274, 165 y 330 miles de euros, respectivamente. En este sentido, con
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fecha 19 de diciembre de 2019, se ha acordado la reasignacion de una parte del dividendo a cuenta del ejercicio
2019 previamente descrito, en particular, 100 miles de euros, de mado que éste se entienda finalmente distribuido
en concepto de prima de emision en lugar de en concepto de dividendo a cuenta. En consecuencia, el dividendo
a cuenta del ejercicio 2019 que ha sido finalmente distribuido asciende a un importe de 669 miles de euros.

Los estados contables provisionales de la Sociedad formulados por los Administradores con fecha 20 de febrero
de 2019, 22 de mayo de 2019 y 10 de septiembre de 2019 {Anexc I) de acuerdo con los requisitos legales
establecidos en el articulo 277 de Ley de Sociedades de Capital ponian de manifiesto la existencia de liguidez
suficiente para la distribucién de los dividendos a cuenta, de acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de Euros
20/02/2019 | 22/05/2019 | 10/09/2019

Existencias 14 1

Deudores y otras cuentas a cobrar 725 572 535
Inversiones financieras a corto plazo 1.436 1.436 1.532
Tesoreria 663 757 754
Pasivos a corto plazo (321) (680) (402)
Fondo de Maniobra 2.517 2.086 2.419

Adicionalmente, las cantidades distribuidas no excedian en las citadas fechas la cuantia resultante de minorar los
resultados obtenidos en tres partidas: las pérdidas de ejercicios anteriores, las cantidades que deban destinarse
a dotacion de reservas legales o estaluarias obligatorias y una estimacion del impuesto de sociedades a pagar
sobre tales resultados.

Finalmente, con fecha 16 de marzo de 2020 y con caracter previo a la formulacion de las presentes cuentas
anuales, el Consejo de Administracién de las Sociedad ha aprobado la distribucion a cuenta del dividendo
pendiente de distribucién correspondiente al ejercicio 2019 por importe de 45 miles de euros. En este sentido, el
estado contable provisional de la Sociedad (Anexo 1) formulado por los Administradores de acuerdoe con los
requisitos legales establecidos en el articulo 277 de Ley de Sociedades de Capital ponia de manifiesto la existencia
de liquidez suficiente para la distribucién del dividendo a cuenta, de acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de
Euros
Deudores, otras cuentas a cobrar y existencias 100
Tesoreria 1.071
Pasivos a corto plazo (187)
Fondo de Maniobra 984

4. Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
del ejercicio 2019, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y sus adaptaciones
sectoriales, han sido las siguientes:

a) Inmovilizado Intangible

Como noma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacion acumulada vy,
€n su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos actives se amortizan en funcion de
su vida atil. Cuando la vida (til de estos actives no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo
de diez afios.

13



b) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones qus se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos qus se produzcan en el future en sus respectivos
precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se reconocen por su coste de adquisicion menos la amortizacién y pérdidas por
deterioro acumuladas correspondientes.

Los costes de ampliacién, modemnizacién o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Gtil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucién y los gastos
financieros, siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de explotacion
del activo y que la duracién de las obras sea superior a un afio. No existe coste financiero capitalizado al 31
de diciembre de 2019,

Ei traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los activos
estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
aclivos entre los afios de vida dtil estimada, segdn el siguiente detalle:

Afios de vida
util estimada
Inmuebles:
Construcciones 50

La Sociedad compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las inversiones
inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoracicnes de expertos independientes para
cada una de ellas, y se dotan las oportunas provisiones por deteriore de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor neto contable. Por su parte, cuando el valor neto de
realizacién es superior al importe en libros la Sociedad reconoce la diferencia en la cuenta de pérdidas y
ganancias como un ingreso par reversion del deterioro con el limite del importe del deterioro acumulado en
el reconocimiento inicial del activo. El valor de mercado se determina anualmente, a 31 de diciembre de cada
ejercicio.

Las inversiones inmobiliarias se han valorado en concordancia con los métodos y principios de la Royal
Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia y de acuerdo con los principios de valoracion
generalmente aceptados. Las valoraciones han sido llevadas a cabo por la empresa de valoracién
independiente Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.

La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de! Grupo es,
principalmente, el Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow, en adelante, “DCF”). Salvo que las
caracteristicas especificas de una inversion sugieran otra cosa, se aplica la téchica DCF sobre un horizonte
de 10 afios, de conformidad con la practica habitual en el mercado. E! flujo de tesoreria se desarrolla a lo
largo del periodo de estudio, para reflejar los incrementos del IPC vy el calendario de actualizaciones de [a
renta, vencimientos de los contratos de arrendamiento, etc.

La rentabilidad final ¢ indice de capitalizacién final adoptado en cada caso se refiere no sélo a las condiciones
del mercado previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también a las condiciones de
alquiler que previsiblemente se mantendrén y a la situacidn fisica del inmueble, teniendo en cuenta las
posibles mejoras previstas en el inmueble e incorporadas en el andlisis. Por lo que respecta a los tipos de
descuento se utilizan tasas habituales de mercado.
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d)

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del periodo. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido valorados en
base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion.

Los ingresos devengados durante los ejercicios 2019 y 2018 derivados del alguiler de dichos inmuebles de
inversién han ascendido a 1.169 y 1.242 miles de euros, respectivamente (Nota 12.a), y figuran registrados
en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Asimismo, 1a mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Sociedad, como
consecuencia de la explotacién de sus activos son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los

inmuebles (Nota 4.1}
Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre

su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que, de las condiciones de los

mismos, se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos

operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operative se imputan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se fratard 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.

Condiciones de arrendamiento especificas-

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos ¢ periodos
de carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce el coste agregado de los
incentivos que ha concedido como una reduccion de los ingresos por cuotas a lo largo del pericdo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrate de arrendamiento.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento
antes de la fecha minima de terminacion de los mismos se reconocen como ingreso en la cuenta de pérdidas
y ganancias en la fecha de pago.

Insfrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacién cuando la Sociedad se convierte
en una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento financiero.

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
Activos financieros -

Clasificacion -

- Préstamos y partidas 2 cobrar; activos financieros originados en la venta de bienes ¢ en la prestacién
de servicios por operacionss de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comercial, ho
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son instrumentos de patrimenio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se
negocian en un mercado activo.

- Acuerdo de concesion — Derecho de cobro: La Sociedad registra como activo financiero aquellas
inversiones en infraestructuras para las que, de acuerdo a los términes contractuales del acuerdo, tiens
un derecho incondicional de cobro. Dichos derechos de concesion han sido vendidos con fecha 14 de

noviembre de 2018.

Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas
del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y empresas asociadas
aquéllas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicicnalmente, dentro de la
categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se
gjerce un control conjunto con uno 0 Mas SOCICS.

Valoracion inicial -

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada més los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupe que otorgan control sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la
adquisicién de la inversién se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior -

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minerado, en su
caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan
como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados
de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto
de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion
(incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera). En este sentido, en la estimacion de las plusvalias tacitas,
los Administradores de la Sociedad han considerado las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes sobre el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de la sociedad participada. Los
informes de valoracién de los expertos independientes, que han sido realizados siguiendo, mayaritariamente,
la misma metodologia que la descrita en la Nota 4.b, sélo contienen las advertencias y/o limitaciones
habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion
como completa y correcta de la informacién proporcionada por la Sociedad. En este contexto, para
determinados inmuebles propiedad de la sociedad participada Sardes Holdco, S.L.U. para los que no se
dispane de |a totalidad de Ja promacién se ha aplicado 1a técnica DCF descrita en la Nota 4.b considerandose,
posteriorments, la liquidacién de los activos a medida que finalizaban los respectivos contratos de

arrendamiento.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan 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.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por ta Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un andlisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del mismo.
Al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2018 no existen saldos deudores con riesgo de mora no
provisionados. A estos efectos, al cierre del ejercicio 2019 la Sociedad mantiene registrada una provision por
importe 1.178 de miles de eurcs (1.012 miles de euros en el ejercicio 2018) a efectos de cubrir el riesgo
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identificado relacionado con el cobro de ciertos gastos refacturados y con el cobro de la renta variable a uno
de sus clientes.

Acuerdo de concesién, derecho de cobro -

Dentro de esta categoria se incluia el reconocimiento inicial que surgié del valor de los elementos
patrimoniales de los acuerdos de concesién para los que, de acuerdo a los términos contractuales de la
concesién, la Sociedad considerd que la retribucion de dichos acuerdos consistia en un derecho incondicional
a recibir efectivo por parte de la entidad concedente, a pesar de que dicho importe pudiese verse afectado por
la existencia de un riesgo de operacion o disponibilidad que era asumido por la Sociedad, de modo que registrd
un active financiero. El citado activo financiero se valoré al valor razonable del servicio prestado, equivalente
al valor razonable de la inversion en la infraestructura en cuestién. Dicho valor razonable de la infraestructura
fue determinado a partir del coste de adquisicién de la misma més un margen en candiciones de mercado.

Posteriormente, este activo se valoraba por su coste amortizado calculado en base a las mejores estimaciones
de la Sociedad de los flujos a percibir en la vida de la concesion, imputando en la cuenta de pérdidas y
ganancias los intereses devengados.

Todas las actuaciones que se realizaban sobre la infraestructura objeto del acuerdo de concesién
(conservacién de la obra, actuaciones de reposicién y gran reparacion) originaban un registro de un ingreso
de servicios de construccion y el reconocimiento del correspondiente active financiero. Los gastos en que
incurria la Sociedad para llevarlos a cabo se contabilizaban en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se

devengaban.

En caso de que se produjesen cambios significativos en las estimaciones consideradas por la Sociedad gue
supusieran indicios de que la tasa de interés efectiva del acuerdo de concesion variase de forma significativa,
la Sociedad debia evaluar el valor del activo financiero procediendo a realizar su correccion de forma
prospectiva, dotando el correspondiente deterioro en caso de que el valor actual neto de los flujos a percibir
en |a vida de la concesi6n fuese inferior al valor del activo financiero.

En este sentido, de acuerdo con lo indicado en la Nota 8 de las cuentas anuales adjuntas, la Sociedad ha
materializado durante el ejercicio 2019 la enajenacion de los inmuebles registrados bajo esta categoria.

Pasivos financieros -

Son pasivos financieros agquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de tréfico de la empresa, o también 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 transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las cbligaciones que los han generado.
Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero y,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasivo financiero
original y reconoce el nueve pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacién pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio.

La Sociedad considera que las condiclones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes, siempre
que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo cualguier
comisién pagada neta de cualquier comisién recibida, y utilizando para hacer el descuento la tasa de interés
efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efectivo que todavia
resten del pasive financiero original.
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Instrumentos de patrimonio -

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emision.

Efectivo y medios equivalentes

Se incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valarados a coste o mercado,
el menor.

Corriente / no corriente

En el balance de situacién adjunto se clasifican como corrientes los activos y deudas con vencimiento igual o
inferior al afio, y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo, excepto para las cuentas a cobrar
derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos o periodos de carencia gue son linealizados
durante la duracién del contrate de alquiler y que se consideran un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como “large plazo” si la Sociedad dispone de la
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del ejercicio;
no obstante, la parte de aquéllas relacionadas con préstamos promotor con garantia real que, conforme a las
entregas prevista se cancelaran en un plazo inferior a doce meses han sido clasificadas como deudas a corto

plazo.

Moneda funcional

Las presentes notas cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta |3 moneda del entorno econdmico
principal en el que opera la Sociedad.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad, en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre:

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/fo momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura esta condicionada a que ocurran, o no, uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad
de que se tenga que atender Ia obligacién es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se
reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de [a memoria, en la
medida en que no sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, 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.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan

dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como active, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por €] que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada
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a responder; en esta situacién, la compensacion se tendréa en cuenta para estimar el importe por el que, en
su caso, figurara la correspondiente provision.

Impuesto sobre beneficios

El impuesto sohre sociedades comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto corriente y la
parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

Elimpuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asf como las pérdidas fiscales compensables de
sjercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en
libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los eréditos por deducciones no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liguidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos €n una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las gue poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Con fecha 17 de junio de 2014, y con efectos desde el 1 de enero de 2014 la Sociedad comunicé a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcitn adoptada
por el entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la LSOCIMI, las entidades que 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 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto de Sociedades (‘LIS”). Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, il y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la
LSOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en Ja LIS.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o fributen a
un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha cumplido con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.
Ingresos y gastos
Criterio general -

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es degir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del memento en que se produzca
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la corrignte monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al
comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, 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 prestacién a la fecha de balance, sismpre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado
con fiabilidad.

Los infereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualguier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de |a adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

De acuerdo con lo recogido en la consulta del BOICAC 79, relacionada con el registro de determinados
ingresos (dividendos, ingresos de préstamos a sociedades vinculadas, efe.) para las sociedades cuyo objeto
social es la tenencia de participaciones financieras, los ingresos por dividendos procedentes de las
participaciones mantenidas en las sociedades dependientes se registran como mayar importe del epigrafe
“|mporte neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Contratos de concesion, derecho de cobro-

Tal y como indica la adaptacién sectorial a las empresas concesionarias de infraestructuras publicas, al
registrar la contraprestacion recibida por la infraestructura como un activo financiero, el ingreso financiero que
proceda reconocer en las valoracicnes posteriores, se muestra formando parte del importe neto de la cifra de
negocios en el epigrafe “Ingreso financiero, acuerdo de concesién”. Por otra parte, las penalizaciones
asociadas al riesgo de operacion se registran como un gasto dentro del importe neto de la cifra de negocios.

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
congideracion en el futuro.

Costes repercutidos a arrendatarios

La mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Sociedad, como consecuencia
de la explotacion de sus activos, son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los inmuebles. La
Sociedad no considera como ingresos los costes repercutidos a los arrendatarios de sus inversiones
inmabiliarias, y se presentan minorando los correspondientes costes en la cuenta de pérdidas y ganancias.
La facturacion por estos conceptos en el ejercicio 2019 ha ascendido a 383 miles de euros (357 miles de

euros en el gjercicio 2018).
Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinerc en efeclivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liguidez y bajo riesgo de alteraciones en su

valor.

Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.
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- Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacion o disposicidn por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del

patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion en los ejercicios 2019 y 2018, asi como la
informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2019
Miles de Euros
31/12/2018 | Adiciones | Retiros | 31/12/2019
Coste:
Terrenos 5.056 - - 5.056
Construcciones 6.297 - - 6.297
11.353 - - 11.353
Amortizacion acumulada:
Construcciones (567) (127) - (692)
61| @] - (692)
Neto:
Terrenos 5.056 - - 5.056
Construcciones 5.730 {(127) - 5.604
Total neto 10.786 {127) - 10.660
Ejercicio 2018
Miles de Euros
31/12/2017 | Adiciones | Retiros | 31/12/2018
Coste:
Termrenos 7.083 - (2.027) 5.056
Construcciones 9.097 - (2.800) 6.297
16.180 - (4.827) 11.353
Amortizacién acumulada:
Construcciones (637) (145) 215 (567)
(637) (145) 215 (567)
Neto:
Tetrenos 7.083 - (2.027) 5.056
Construcciones 8.460 (145) (2.585) 5.730
Total neto 15.543 (145) {4.612) 10.786




Con fecha 20 de junio de 2014 la Sociedad formalizé la adquisicién de tres inmuebles ubicados en las localidades
de Tenerife, Pamplona y Palma de Mallorca, respectivamente, por un importe total conjunto de 16.000 miles de
euros. Al respecto, los citados activos se encontraban alquilades a la fecha de adquisicion, habiéndose subrogado
la Sociedad en los citados contratos bajo las condiciones pre-existentes.

En este sentido, con fecha 27 de abril de 2018 la Sociedad enajend el inmueble situado en Pamplona por un
importe de 7.800 miles de euros, habiéndose obtenido un beneficio por dicha venta de 3.188 miles de euros, que
fue registradc en el epigrafe “Deterioro y resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Por su parte, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la
Sociedad han ascendido a 1.169 y 1.242 miles de euros, respectivamente (Nota 12.a), al cierre de los ejercicios
2019y 2018.

Al 31 de diciembre de 2019, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos independientes
(Nota 4.b), la valoracién de las inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro. En este sentido, el valor

de mercado de las mismas de acuerdo con los citados informes de valoracion asciende a 15.480 miles de euros
al cierre del ejercicio 2019 (15.140 miles de euros al cierre del ejercicio 2018).

Tipo de inversiones y destino de las mismas

La Sociedad fiene inversiones inmobiliarias en alquiler al cierre de los ejercicios 2019 y 2018. En cuanto al uso y
ubicacion geografica de dichas inversiones, se distribuye de la siguiente manera:

31 de diciembre de 2018

Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados
Locales y Naves industriales 13.009 13.009
Total 13.009 13.009
Metros
Metros cuadrados
Cuadrados arrendados
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 13.009 13.009
31 de diciembre de 2018
Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados
Locales y Naves industriales 13.009 13.009
Total 13.009 13.009
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6. Arrendamientos

Metros
Metros cuadrados
Cuadrados arrendados
Islas Balearcs 1.750 1.750
Islas Canarias 11,259 11.259
Total 13.009 13.009

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los gjercicios 2019 y 2018 no existia déficit
de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2019 2018
Menos de 1 afio 1.140 3.556
Entre 1 y cinco afios 2,134 10.749
Mas de cinco afios - -
Total 3.274 14.305

T En el ejercicio 2018 se incluian las rentas asociadas a las
infraestructuras arrendadas al Instituto Municipal de la Vivienda de
Madrid {[VIMA), registradas como “Acuerdo de concesion, derecho de

cobro” de acuerdo con sus términos confractuales (Nota 8).

En su posicion de arrendador, los contratos de arrendamiento operative mas significativos corresponden a los
locales y activos descritos en la Nota 5 de las cuentas anuales adjuntas.

7. Inversiones en empresas del Grupo y asociadas {largo v corto plazo}

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del Grupe y asociadas a largo plazo” e “Inversiones

en Empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” al cietre de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019

Miles de Euros
Saldo Adiciones/ | Saldo
inicial Dotaciones final
Inversiones en empresas del Grupo 29.604 - 29.604
Total Largo Plazo 29.604 - 29.604




Ejercicio 2018

Miles de Euros

Saldo Adiciones/ | Saldo
inicial Dotaciones final

Inversiones en empresas del Grupo 29.604 - 29.604
Total Largo Plazo 29.604 - 29.604
Créditos a empresas del Grupo 104 (104 -
Total Corto Plazo 104 (104) -

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad formalizé la adquisicion del 100% de las participacicnes sociales de
la sociedad Global Espadeiro, 8.L.U., actualmente denominada Sardes Holdco, S.L.\., por importe de 4 miles de
euros {Nota 1).

Posteriormente, con fecha 2 de junio de 2017 el entonces Accionista Unico de la Sociedad, Stirling Adjacent
Investments S.a r.l., materializd la cesién en favor de la Sociedad de parte de los derechos de crédito que ostentaba
frente a Sardes Holdco, S.L.U. por importe de 29.600 miles de euros.

Finalmente, con fecha 7 de junio de 2017 la Sociedad formalizé una ampliacion del capital social en Sardes Holdco,
S.L.U. por importe de 2.960 miles de euros mediante la creacién y puesta en circulacién de 2.960.000
participaciones de 1 euro de valor nominal. Las nuevas participaciones se crearon con una prima de asuncién de
9 euros por participacién, ascendiendo en total la prima de emisién a 26.640 miles de euros. El contravalor del
aumento de capital consistié en la compensacion de los derechos de crédito anteriormente mencionados, que la
Sociedad ostentaba frente a Sardes Holdco, S.L., por importe de 29.600 miles de euros.

Los principales datos relacionados con la sociedad dependiente al 31 de diciembre de 2019 y 2018 son los
siguientes:

Miles de Euros
Nombre Sardes Holdco, S.L. &
Direccion Calle Alcafniz 23, Madrid
Adquisicion y promocion de
Actividad bienes inmuebles de
naturalcza urbana para su
arrendamiento
31/12/2019 31/12/2018
Fraccion del capital que se posee:
Directamente 100% 100%
Capital 2.964 2.964
Prima de asuncion 26.640 26.640
Reservas 51 (14)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (60} (167)
Resuliado del ejercicio 763 648
Dividendo a cuenta (340) (300

! Cuentas anuales auditadas por Deloitte, S.L.



8. Inversiones financieras (largo y corto

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras a corto plazo”

lazo

al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019
Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depositos y Total no
concesion, concesion, fianzas a largo corriente
derecho de cobro | derecho de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar - - 232 232
Saldo a 31 de diciembre de 2019 - - 232 232
Ejercicio 2018
Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depésitos y
concesion, concesion, fianzas a largo ;I(‘)?l :tc;
derecho de cobro | derecho de cobro plazo e
Préstamos y partidas a cobrar 1.436 6.985 241 7.226
Saldo a 31 de diciembre de 2018 1.436 6.985 241 7.226

Al 31 de diciembre de 2018 vy hasta la fecha de su enajenacion, la Sociedad calificaba los acuerdos firmados con
el Instituto de Ja Vivienda de Madrid (“IVIMA") mediante los que se alquilaban al citado organismo pblico los
aedificios destinados a la vivienda que la Sociedad adquirié en régimen de derecho de superficie con fecha 28 de
noviembre de 2014, en la partida "Acuerdo de concesién, derecho de cobro”, por lo que habia reconocide una
cuenta a cobrar por el valor actual de los pagos minimos a recibir por el arrendamiento, descontados al tipo de
interés implicito del proyecto.

En este sentido, los importes incluidos en el gjercicio 2018 de esta partida del activo corriente y no corriente del
balance de situacién adjunto correspondian al activo financiero reconocido por la contraprestacion recibida por Ia
Sociedad a cambio de la infraestructura, cuyo tipo de descuento corresponde al tipo de interés calculado en funcion
de los cobros garantizados en el contrato concesional por el IVIMA. De esta manera, la valoracién del activo
financiero, afio tras afio, se realizaba siguiendo los siguientes criterios:

Incrementandose por los setvicios prestados de operacién y mantenimiento realizados durante los
ejercicios 2019 y 2018, por la capitalizacién del interés implicito asociado al derecho de cobro a largo plazo
y, finalmente, por los costes de obra, en caso de producirse.

Reduciéndose, por otro lado, por la renta que la Sociedad recibe det IVIMA por la explotacion de aquellas
infraestructuras sujetas al contrato de concesion.
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En este sentido, con fecha 14 de noviembre de 2019y, previa renuncia por parte del IVIMA a ejercitar sus derechos
de adquisicién preferente sobre los inmuebles, la Sociedad ha materializado la transmision de los dos edificios
incluidos bajo este epigrafe por un importe conjunto de 6.583 miles de euros. Tomando en consideracion los
derechos de cobro existentes y pendientes de recibir por la Sociedad a la fecha de la operacién, que ascendian a
7.103 miles de euros, la materializacion de la misma ha supuesto el reconocimiento de una pérdida por importe de
521 miles de euros que se ha registrado en el epigrafe “Deterioro y resultados por enajenaciones de las inversiones
inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Con ello, el movimiento del acuerdo de concesidn, derecha de cobro para los ejercicios 2019, hasta la fecha de
materializacion de su enajenacién, y 2018 ha sido el siguiente:

Periodo comprendido entre el 1 de enero y el 14 de noviembre de 2019

Miles
de Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 8.421
+ Ingreso por mantenimicnto {Nota 12.a) 63
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 12.a) 831
- Cobros por parte de la entidad concedente (2212)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 14 de noviembre de 2019 7.103
Ejercicio 2018
Miles
de Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 9411
+ Inversién realizada en la infraestructura 296
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 12.a) 63
+ Ingreso por aplicacidn del tipo de interés efectivo (Nota 12.a) 1.034
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.383)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2018 8.421

Finalmente, la partida "Depositos y fianzas a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 recoge los importes
recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios, las cuales han sido depositadas en los organismos
de la Vivienda pertinentes dependiendo de la Comunidad Auténoma donde se ubique el activo.

9. Patrimonio Neto y fondos propios
a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad estaba representado por 5.000.000 acciones
nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas por Stirling Adjacent
Investments, S.a.r.l.

Durante el ejercicio 2017 v de acuerdo a lo descrito en la Nota 1, la Sociedad formalizé una ampliacién de
capital mediante la compensacitn de un crédito que Stirling Adjacent Investments, S.arl. ostentaba frente a
la misma por importe de 5.606 miles de euros. La citada operacién supuso la emision de 5.606.060 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 4,28 euros por accion
(23.994 miles de euros de importe total de la prima de emision). La ampliacion de capital fue inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de agosto de 2017, habiendo sido las mismas incorporadas al
segmento SOCIMI del Mercado Alternativo Bursatil con efectos a partir def 13 de septiembre de 2017.

26



b}

c)

d)

e)

Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017, Stirling Adjacent Investrents, S.4.r.l. formalizd la venta de 325.204
acciones de la Sociedad, perdiendo ésta, de este modo, el caracter de unipersonal.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el capital social de la Sociedad esta representado por
10.606.060 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas, siendo
Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. su accionista significativo o mayoritario al ostentar una participacién
directa del 96,86% y 96,92% respectivamente en su capital social.

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB).
Prima de emision

El saldo de la “Prima de emisién" se origind integramente en los ejercicios 2017 y 2014, por importes
respectivos de 23.994 y 21.770 miles de euros, como consecuencia de los aumentos de capital formalizados
y descritos en la Nota 1.

En este sentido, durante los ejercicios 2015 y 2016 se produjeron sendas distribuciones de prima de emision
por importe conjunto de 3.985 miles de euros. Posteriormente, con fechas 3 de enero de 2018, 29 de junio de
2018 y 11 de diciembre de 2018, se produjeron sendas distribuciones de prima de emision por importe conjunto
de 6.820 miles de euros.

Finalmante, con fecha 19 de diciembre de 2019 la Junta General Extracrdinaria de Accionistas de la Sociedad
ha aprobada !a distribucién de un dividendo extraordinario por importe de 7.200 miles de euros con cargo a la
prima de emisién. Asimismo, de acuerdo con lo indicado en la Nota 3 de las cuentas anuales adjuntas, se ha
aprobado la reasignacién de una parte de los dividendos a cuenta del ejercicio 2019, en concreto la cuantia de
100 miles de eurcs, de forma que ésta se entienda finalmente distribuida en concepto de prima de emision en
lugar de dividendo a cuenta.

Con ello, al 31 de diciembre de 2019 el saldo de la “Prima de emisién” asciende a 27.659 miles de euros.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
podra utilizarse para aumentar ¢l capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
s6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, Ia reserva legal no se encuentra completamente constituida.

Otras aportaciones de los Accionistas

Con fechas 5y 6 de junio de 2017 se aprobaron, mediante sendas actas del Accionista Mayoritario, dos
aportaciones dinerarias por importe de 120 y 293 miles de euros, que fueron materializadas, respectivamente,
con fechas 4 de julio y 21 de junio de 2017. En este sentido, atendiendo a que las aportaciones realizadas por
Stiling Adjacent Investments, S.Arl se hicieron efectivas en una proporcidon superior a la que le
corresponderia por su participacion en el capital social de la Sociedad en aquel momento, el exceso sobre
dicha participacién, por importe total de 27 miles de euros, se registré con contrapartida al epigrafe “Ingresos
financieros” de Ia cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Limitaciones a Ia distribucién de dividendos
Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la

Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo
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previsto en el articulo 8 de la LSOCIMI.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con
cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicién, si el valor del patrimonio neto no es o, a
consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonic neto no podran ser objeto de distribucion, directa niindirecta. Si existieran pérdidas
de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera infarior a la cifra
de! capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

f) Distribucién de dividendos

Durante el presente ejercicio, con fechas 20 de febrero, 22 de mayo y 10 de setiembre ia Junta General de
Accionistas de la Sociedad ha aprobado la distribucion de sendos dividendos a cuenta del ejercicio 2019 por
Importe conjunto de B69 miles de euros, considerando que, con fecha 19 de diciembre de 2019, la Junta
General de Accionistas ha decidido reasignar una parte de los dividendos a cuenta del ejercicio 2019 que ya
habian sida distribuidos por la Sociedad, en concreto la cuantia de 100 mil euros, de forma que dicha cuantia
se entienda distribuida en concepto de prima de emision en vez de en concepto de dividendo a cuenta (Véase
Nota 3).

Asimismo, con fecha 26 de junio de 2019 1a Junta General de Accionistas de la Sociedad ha aprobado la
distribucién en forma de dividendos del resultado del ejercicio 2018, por importe de 4,183 miles de euros, de
los que 3.834 miles de euros ya habian sido distribuidos a cuenta durante el jercicio anterior, asi como la

distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del jercicio 2019 por importe de 669 miles de euros (véase
Nota 3).

10. _Deudas a largo y corto plazo
a) Deudas con empresas del grupo y otros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas no corrientes” al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el

siguiente:
Categorias Miles de Euros
g 31/12/2019 | 31/12/2018
Otros pasivos financieros 115 ' 115
Préstamos con empresas del grupo 1.063 2.762
Total 1.178 2.877

Préstamos con empresas del grupo-

Con fecha 19 de junio de 2014, la Sociedad formalizé un préstamo con su entonces Accionista Unico, por
importe de 6.745 miles de eurcs y vencimiento fjado en un dnico pago el 19 de junio de 2021. El préstamo
descrito devenga un interés fijo de mercado y podra ser cancelado sin penalizacion alguna. En este sentido,
durante e! ejercicio 2015 la Sociedad formaliza la cancelacién anticipada del citado préstamo por importe de
3.391 miles de euros mediante dos pagos efectuades con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de
2015 por importes de 3.377 y 14 miles de euros, respectivamente. En ambos casos las cancelaciones de deuda
formalizadas supusieron también la liquidacion de los intereses devengados y no pagados acumuladas hasta
las respectivas fechas.

Posteriormente, con fecha 3 de julic de 2018 la Sociedad llevé a cabo una amortizacién anticipada del principal
del préstamo mantenido con el Accionista Mayoritario por importe de 592 miles de euros. La cancelacién de
deuda ha supuesto, adicionalmente, la liquidacion de intereses devengados y no liquidados acumulados hasta
la fecha por importe de 521 miles de euros.
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b)

Finalmente, durante el ejercicio 2019 la Sociedad ha realizado diversas amortizaciones anticipadas del principal
del citado préstamo por importe de agregado de 1.699 miles de euros. La cancelacién de deuda ha supuesto,
adicionalmente, la liquidacién de intereses devengados y no liquidados acumulados hasta la fecha por importe
de 167 miles de euros.

En consecuencia, al cierre del gjercicio 2019 el importe pendiente de pago asciende a 1.063 miles de euros
(2.762 miles de euros a clerre del ejercicio 2018).

Al 31 de diciembre de 2019, los intereses devengados y no liquidados ascienden a 42 miles de euros (118
miles de euros al cierre del ejercicio 2018), y se registran en el epigrafe "“Deudas con empresas del Grupo ¥
asociadas” del pasivo corriente {Nota 13.b).

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situacion adjunto incluye las flanzas a largo plazo
cobradas a los arrendatarios de inmuebles.

Objetivo de la politica de gestién de riesgos
La politica de gestion de riesgos de Hadley Investments SOCIMI, S.A. esta enfocada a los siguientes aspectos:

~  Riesgos de mercado: Toda inversion lleva aparejada un anélisis previo y en detalle sobre la rentabilidad
del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econémico y financiero en
el que desarrolla su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de
ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones opottunas de forma continua.

Riesgo de tipo de interés: Al 31 de dicismbre de 2019 y 2018, la Sociedad mantiene préstamos recibidos
por su Accionista Mayoritario a tipo de interés fijo.

Riesgo de liquidez: Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o
de ofros activos financieros. La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez,
endeudandose Unicamente con su Accionista Mayoritario.

Riesgo de crédito: Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes
en entidades financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, no existe una concentracién
significativa en el volumen de operaciones con clientes.

- Riesgo fiscal: La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Seguin lo establecido en el articulo 6 de la
LSOCIMI, 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
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Hasta el 16 de junio de 2016, la Sociedad se encontraba dentro del periodo transitoric de 2 afios
establecido en la Disposicién Transitoria 17 de la LSOCIMI, en virtud de la cual el incumplimiento de
ciertos requisitos no daria ugar a la pérdida del régimen especial, Entre dichos requisitos, pueden citarse,
entre otros (i) la denominacion social obligatoria — que ha de incluir el término SOCIMI; (i) la obligacidn
de que las acciones se negocien en un mercado oficial o alternative; (iii) que el activo de la Sociedad esté
compuesto, en al menos un 80%, por los activos aptos (e.g. bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento); (iv) que al menos el 80% de los ingresos anuales procedan de actividades
aptas (e.g. arrendamiento a terceros de inmuebles de naturaleza urbana).
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Segun se indica en la Nota 1, desde el 13 de junio de 2016 la Sociedad se encuentra inscrita en el MaB.
Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017 la Sociedad dio cumplimiento a lo establecido en la circular
142016 de Bolsas y Mercados Esparioles, Sistemas de Negociacion, S.A. en cuanto al requisito de
difusion de sus acciones que debia cumplirse dentro del plazo del primer afio desde la fecha de cotizacién.

Respecto a la obligacién de repartir dividendos, los Administradores han propuesto distribuir el resultado
del ejercicio siguiendo, para su célculo, los requisitos expuestos en la citada ley (Nota 1). En el caso de
que la Junta General de accionistas no aprobase dicha propuesta de distribucion la Sociedad incumpliria
los requisitos exigidos por la LSOCIMI, debiendo pasar a fributar por el régimen general de Impuesto
sobre Sociedades.

¢} Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio {modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)} preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorperar en la memoria
de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

31/12/2019 31/12/2018
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores(*) 25,86 17,28
Ratio de operaciones pagadas 25,08 16,26
Ratio de operaciones pendientes de pago 4931 53,04
Miles de Euros | Miles de Euros
Total pagos realizados 1.456 2.066
Total pagos pendientes 49 59

(*) Para el céleulo del periodo medio de pago a proveedoras no se han tenido en cuenta aquellos saldos de acreedores comerciales
comespondientes a provisiones por facturas pendientes de recibir y que, al 31 de diclembre de 2019 y 2018, ascienden a 56 y 73
miles de euros, respectivamente.

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el céleulo del perioda medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacian prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores” y "Acreedores comerciales y ofras cuentas
a pagar- Proveedores, empresas del grupo y asociadas” del pasive corriente del balance de situacién adjunto.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se ha calculado como el cociente formado en el numerador
por el sumatorio del producto de la ratio de operaciones pagadas por el total de pagos realizados y el producto
de la ratio de operaciones pendientes de pago multiplicado el importe total de pagos pendientes al cierre del
ejercicio, y en el denominador el sumatorio del importe total de pagos realizados y el importe total de pagos
pendientes al cierre del ejercicio.

La ratio de operaciones pagadas se ha calculado como el cociente formado en el numerador por el sumatoric
de los productos correspondientes a los importes pagados, multiplicado el nimero de dias de pago (diferencia
entre los dias naturales transcurridos desde la fecha de recepcion de la factura hasta el pago material de la
operacitn), y en el denominador por €l importe total de los pagos realizados en el gjercicio.

Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago se ha calculado como el cociente formado en el
numerador por &l sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago multiplicado
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el namero de dias pendientes de pago (diferencia entre dias naturales transcurridos desde la fecha de
recepcion de [a factura hasta el dia de cierre de las cuentas anuales), y en el denominador por el importe total
de los pagos pendientes al cierre del ejercicio.

11. Administraciones publicas y situacion fiscal

a)

Saldos con las Administraciones Pdblicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Plblicas a cierre de los ejercicios 2019 y
2018 es la siguiente:

Miles de Euros

31/12/2019 1 31/12/2018
Hacicnda Phblica, deudora por IRPF retenciones al alquiler 24 93
Hacienda Pfiblica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido - 87
Total deudores 24 180
Hacienda Piiblica, acreedora per IGIC 1 37
Hacienda Phblica, acreedora por Impueste del Valor Afladido 1.195
Hacienda Pliblica, acreedora por IRPF retenciones a dividendos - 75
Total acreedores 1.206 112

b) Conciliacién entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

c)

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Saciedades de los ejercicios 2019y
2018 es la siguiente:

Miles de Euros
2019 2018

Resultado contable antes de impuestos 793 4.648
Cuota al 0% - -
Cuota ajustada - -

Total (gasto) / ingreso por impuesto reconocido en la cuenta de
pérdidas y ganancias

El efecto impositivo se ha calculade mediante la aplicacion al importe correspondiente del tipo impositivo
vigente de cada ejercicio. En este sentido, con fecha 17 de junio de 2014 la Sociedad se acogi6 al régimen
fiscal de las SOCIMI (Sociedades Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario) por lo que su tipo
impositivo es del 0%.

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras
Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que |as declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido

el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2019 fa Sociedad tiene abiertos a inspeccién
todos los impuestos que le son aplicables de los Ultimos 4 ejercicios.
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d)

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo gue, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operacicnes, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la LSOCIMI se detalla a continuacién |a siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la LSOCIMI.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al Régimen
SOCIMI. Unicamente se registréd al 31 de diciembre de 2014 en la partida “Resultados negativos de
ejercicios anteriores” del Patrimonio Neto del balance de situacién adjunto, las pérdidas obtenidas en el
sjercicio 2013 por importe de 1 millar de euros los cuales se compensaron con el resultado del gjercicio
2014, asi como los costes asociados a las ampliaciones de capital descritas en la Nota 1.

b} Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen. El detalle al

cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Miles de Euros

31/12/2019 | 31/12/2018

Reservas procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%
Reservas procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del 19%

1.217

752

Total reservas

1.217

752

¢} Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aqueltas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de

gravamen.



| 4 totalidad de los dividendos distribuidos por la Sociedad desde su constitucién se camresponden con
resultados procedentes de rentas sujetas al fipo de gravamen del 0%. El detalle para cada uno de los
ejercicios es el siguiente:

Miles de Euros
Ejercicio Resultado del Dividendo
gjercicio distribuide
2013 ) -
2014 1.514 1.362
2015 2.251 2.026
2016 2.248 2.023
2017 1.670 1.503
2018 4,648 4.183

) No se consideran los dividendos a cuenta del resultado del sjercicio 2019 que
han sido distribuidos por la Sociedad de acuerdo con lo indicado en la Nota 3.

L3 totalidad del resultado distribuido durante el ejercicic 2015 por importe de 1.362 miles de euros y
correspondiente a los resultados obtenidos por la Sociedad durante el gjercicio 2014 procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por cienfo. En concreto, el dividendo distribuido se correspondié con
el 90% de beneficio contable correspondiente al ejercicio 2014, superandose de ese modo los umbrales
minimos establecidos en ja LSOCIMI (80%).

Con fecha 15 de abril de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad aprobé la distribucion del resultado del
gjercicio 2015 de 2.251 miles de euros destinandose 225 miles de euros a reservas y el resto a dividendos
por importe de 2.026 miles de euros. Se aplicd una retencion del 10% a dichos dividendos, de manera que
la cantidad neta percibida por el Accionista Unico fue de 1.823 miles de euros.

Con fecha 21 de octubre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad aprobé una distribucién de dividendos,
a cuenta del resultado del ejercicio 2018, por importe de 1.053 miles de euros. Se aplico una retencion del
10% a dichos dividendos, de manera que la cantidad neta percibida por el Accionista Unico fue de 948

miles de euros.

Con fecha 30 de abril de 2017 el Accionista Mayoritario de ia Sociedad aprobd la distribucion del resultado
del ejercicio 2016, una vez detraido el dividendo a cuenta repartido el 21 de octubre de 2016 por importe
de 1.053 euros, destinandose 225 miles de euros a reservas y el resto a dividendos por importe de 970
miles de euros. Se ha aplicado una retencién del 10% a dichos dividendos, de manera que la cantidad neta
percibida por el entonces accionista Unico fue de 873 miles de euros.

Con fecha 26 de junio de 2018 la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobé la distribucién del
resultado del sjercicio 2017, destinandose 167 miles de euros a reservas y el resto a dividendos por importe
de 1.503 miles de euros, una vez detraidos los dividendos a cuenta ya distribuidos. Se aplicé una retencion
del 10% sobre dichos dividendos.

Asimismo, en la citada fecha se aprob6 una distribucién de dividendos a cuenta del resultado del ejercicio
2018 por importe de 3.359 miles de euros sobre los que se aplicé una retencion del 10%. Finalmente, con
fechas 3 y 20 de diciembre de 2018 se aprobd la distribucion de dividendos a cuenta del resultado del
gjercicio 2018 por importe conjunto de 475 miles de euros sobre los que se aplicd una retencion del 10%.

Con fecha 26 de junio de 2019 la Junta General de Accionistas de la Sociedad ha aprobado la distribucién
del resultado del ejercicio 2018, destindndose 465 miles de euros a resernvas y el resto a dividendos por
importe de 349 miles de euros, una vez detraidos los dividendos a cuenta ya distribuidos y que ascendian
a 3.834 miles de euros. Se ha aplicado una retencion del 10% sobre dichos dividendos.

En este sentido, la Sociedad y sus asescres legales han estimado que, a efectos de minimizar los riesgos
que pudieran derivarse en relacion con la eventual necesidad de justificacién de ta tributacién nominal o
efectiva del dividendo distribuido al Accionista Mayoritario a un tipo superior al 10% (de acuerdo con lo
requerido por la LSCCIMI a los efectos de determinar la necesidad de aplicacién de un gravamen especial
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del 19%), la retencién en Espafia de un 10% sobre el citado dividendo, determinada de acuerdo con el
convenio de doble imposicién entre Espafia y Luxemburgo, la cual, de acuerdo con la normativa actual
debe ser considerada en la cuota impositiva soportada efectivamente en el pais de residencia del perceptor,
es apropiada a los efectos de minimizar posibles riesgos interpretativos y cubrir cualquier incertidumbre
existente. De este modo, los Administradores de la Sociedad consideran que, toda vez que a los dividendos
distribuidos se les aplica una retencién del 10%, no existen riesgos significativos que puedan suponer |a
necesidad de aplicacion de un gravamen especial del sobre el dividendo distribuido de! 19%.

Por su parte, la Sociedad aplica una retencién del 19% a los accionistas personas fisicas o juridicas
residentes en Espafia.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen de! cero por ciento, del 19 por
ciento o al tipa general.

Ni en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 ni en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2018 se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d} anteriores.

Miles

Fecha aprobacion de Euros
Importe distribuido

30/06/2015 1.362
15/04/2016 2.026
21/10/2016 1.053
31/04/2017 970
26/06/2018 4.862
03/12/2018 175
20/12/2018 300
26/06/2019 349

T7 No se consideran los dividendos a cuenta del resultado del ejercicio 2019 que
han sido distribuidos por la Sociedad de acuerdo con lo indicado en fa Nota 3.

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere ei apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, asi como identificacion de los activos
que computan dentro del 80% a que se refiere &l apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Fecha de adquisicion de los inmuebles Identificacion del activo
20 de junio de 2014 Inmueble en Palma de Mallorca
20 de junio de 2014 Inmueble en Tenerife
Fecha de adquisicion de las Identificacion
participaciones de capital del activoe
19 de mayo de 2017 Sardes Holdco, S.L.U.
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g) 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, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

En el ejercicio 2019 no se han dispuesto reservas para uso distinto de su distribucién o de la compensacion

de pérdidas.

12. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria de la Sociedad
se centra, basicamente, en Madrid, Islas Baleares e Islas Canarias siendo su distribucion por actividades

durante los ejercicios 2019 y 2018 es la que se relaciona a confinuacién:

Tipo de actividad Miles de Euros
2019 2018
Arrendamiento de inmuebles (Notas 4.b y 5) 1.169 1.242
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de concesion (Nota 8) 831 1.034
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo de concesion (Nota 8) 63 63
Ingresos por participaciones en empresas del Grupo (Nota 44) 516 300
Total 2.579 2.639

Los ingresos registrados en la partida “Ingresos por participaciones en empresas del Grupo” se corresponden,
por un lado, al dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019 distribuido por la sociedad participada
Sardes Holdco, S.L.U. por importe de 340 miles de euros y, por otro lado, al dividendo adicional distribuido en

relacién con el resultado del ejercicio 2018 por importe de 176 miles de euros.

b) Gastos de personal

La Sociedad no tiene personal propio. La gestién administrativa de la Sociedad, asl como la realizacién del
soporte técnico en el desarrollo de su actividad, es efectuada por Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L.,
sociedad que, hasta el 12 de julio de 2018, estuvo vinculada al grupe al que pertenece el Accionista

Mayaoritario.

13. _Operaciones y saldos con vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con parfes vinculadas durante los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:



b)

Ejercicio 2019

Miles de Euros
Transacciones Tt Gastos
ntereses por Total
créditos
Stirling Adjacent Investment, S.a r.1 93 93
Total 93 93
Ejercicio 2018
Miles de Euros
T . Gastos
ransacciones Py
Intereses por | Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.a 1.1 184 184
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. © - 38 38
Total 184 38 222

©7  Sociedad dependiente del grupo al que pertenece el Accionista Mayoritario hasta el 12 de julio de 2018.
En consecuencia, log honorarios por servicios rectidos incluidos en el cuadro anterior reflejan

Unicamente las transacciones hasta la citada fecha.

Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados durante los
gjercicios 2019 y 2018 por el préstamo concedido por Stiding Adjacent Investment, S.4 r.l descrito en la Nota
10. Dichos intereses seran liquidados en la fecha prevista para el desembolso del principal del préstamo, y se
calcularan aplicando al principal pendiente de amortizar un tipo de interés fijo de mercado.

Adicionalmente a las operacicnes descritas, durante los ejercicios 2019 se han materializado diversas
operaciones de distribucién de dividendos, a cuenta del resultado del presente ejercicio asi como con cargo a
la prima de emisidn de acuerdo a lo indicado en las Notas 1y 9.

Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance de situacion con vinculadas al 31 de diciembre de 2019y al 31 de diciembre

de 2018 es el siguiente:

31 de diciembre de 2019

Miles de Euros
Saldo acreedor
Saldos
Préstamos | Intereses | Cuentas
(Nota 10} | (Nota 10) | por pagar
Stirling Adjacent Investment, S.ar.1 1.063 42 -
Total 1.063 42 -




c)

d)

e

31 de diciembre de 2018

Miles de Euros
Saldo acreedor
Saldos
Préstamos | Intereses | Cuentas
(Nota 10) | (Nota 10) | por pagar
Stirling Adjacent Investment, 8.41.1 2.762 118 -
Total 2.762 118 -

Retribuciones a los Administradores y a la Alta Direccion

Los miembros del Conssjo de Administracién no han percibido retribucién alguna por parte de la Sociedad
durante los ejercicios 2019 y 2018 ni tampoco se les ha concedido anticipos ni créditos a dichas fechas.

Asimismo, durante los ejercicios 2019 y 2018 la Sociedad no ha satisfecho importe alguno por contratacion de
prima de seguro de responsabilidad civil de los Administradores por dafios ocasionados por actos u omisiones.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 el Consejo de Administracion de la Sociedad estd compuesto por 3 hombres
y 1 mujer.

Por su parte, de acuerdo a lo descrito en la Nota 12.b de las presentes cuentas anuales la Sociedad no dispone
de personal propio. En consecuencia, ni al 31 de diciembre de 2019 ni al 31 de diciembre de 2018 existe

personal correspondiente a Alta Direccidn.

informaeién en relacién con situaciones de confiicto de intereses por parte de los Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de sociedades de capital, los Administradores
han comunicade que no existe ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas
vinculadas a ellos pudieran tener con el interés de ta Sociedad.

Modificacion o resolucién de contratos

Durante el ejercicio 2019 y 2018 ho se ha producido la modificacién o extincién anticipada de ningtn contrato
entre la Sociedad y su Accionista Mayoritario o Administradores.



14. Ofra informacién

a} Honorarios de audiforia

Durante el ejercicio 2019 y 2018, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control,
propiedad, auditer por control, propiedad comdn o gestién han sido los siguientes (en miles de euros):

Servicios prestados por
el auditor de cuentas y
por empresas vinculadas

2019 2018
Servicios de auditoria 72 69
Otros servicios de Verificacion - -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 72 69
Otros Servicios - -
Total Servicios Profesionales - -

b) Hechos posteriores

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansion global a un gran
nGimero de palses, ha motivado que ¢l brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacién
Mundial de la Salud desde el pasade 11 de marzo.

Teniendo en consideracion la complgjidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos y la
ausencia, por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, las consecuencias para las operaciones
de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y extensién de la pandemia en los
proximos meses, asi como de la capacidad de reaccidn y adaptaclion de todos los agentes econdmicos impactados.

Por tado ello, a la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales es prematuro realizar una valoracion detallada
o cuantificacién de los posibles impactes que tendra el COVID-19 sobre la Sociedad, debido a la incertidumbre
sobre sus consecuencias, a corto, medic y largo plaze. En este sentido, teniendo en cuenta los hechos descritos
con anterioridad, los Administradores de la Sociedad han realizado una evaluacion preliminar de la situacion actual
conforme a la mejor informacién disponible, de la que destacan los siguientes aspectos:

« Riesgo de liquidez: es previsible que la situacion general de los mercados pueda provocar un aumento
general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccion dei mercado de crédito. En
este sentido, la Socledad no mantiene deuda contratada con entidades de crédito, recibiéndose la totalidad
de Iz financiacién directamente de Stirling Adjacent Investments, S.4.r.]. (socio mayoritario de ia Sociedad)
y estando su vencimiento fijado en un pago unico para el 19 de junio de 2021. Asimismo, se ha considerado
la capacidad, en su caso, de aplazar el pago de intereses u obtener financiacian adicional de compafiias
del Grupo, lo que, unido a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora y gestion eficiente de
la liquidez, permitirdn afrontar dichas tensiones.

 Riesgo de valoracion de los activos y pasivos del balance: un cambio en las estimaciones futuras de las
rentas del alquiler de a Sociedad o de las rentabilidades exigidas a los activos inmobiliarios, podria tener
un impacto negativo, principalmente, en el valor recuperable de Ias inversiones inmobiliarias de la Sociedad
asi como en la necesidad de registro de determinadas provisiones por deterioro, si bien en la Nota 5 de las
cuentas anuales se incluye el valor razonable de las mencionadas inversiones inmobiliarias de las que se
desprenden plusvalias tacitas no realizadas. Tan pronto como se disponga de informacion suficiente y
fiable, se realizaran los andlisis y calculos adecuados que permitan, en su caso, |a reevaluacién del valor
de dichos activos.
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Teniendo en cuenta todos los factores antes mencionados, los Administradores consideran que la conclusion sobre
aplicacion del principio de empresa en funcionamiento, sigue siendo valida. Por Ultimo, resaltar que los
Administradores de la Sociedad estan realizando una supervision constante de la evolucién de la situacién, con el
fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financiercs como no financieros, que puedan producirse.

Barcelona, a 27 de marzo de 2020
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A continuacién, se detallan los estades contables provisionales de la Sociedad de fecha 20 de febrero
de 2019, 22 de mayo de 2019 y 10 de septiembre de 2019, formulado por los Administradores de
la Socledad de acuerdo con los requisitos legales establecidos en el articulo 277 de la Ley de
Sociedades de Capital, que ponia de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucion

del dividendo a cuenta:

ANEXO I:

Estado contable provisional a 20 de febrero de 2019 (en miles de euros)

Balance de situacién:

HACLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

ACTIVO 20 4723°3 PASIVD H0L01G
1
B 10,606
%278 10 506
§582 34,958
570 1.581
26604 %8
B
{13)
188
354
47,969
4
149
1.901
1901
2041
7
e
32
142 TE:
1428 Celes p Ivas GueTlan A pagy - an
569 201
463 B M 2 20
Total actya corrente 2838 Total 9 3
TOTAL ACTIVO 50,231 TITAL IRTRICKIS AETS ¥ FASIVD 50.231
Nota: Miles de euros
Cuenta de resultados:
HACLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
(Miles ¢e Euros)
110172018 2
Kaotas 201022019
QFERACICNES CONTINUABAS:
~etc de 1a cifra de negocics 428
3evicics Wotas 5y 12 384
- i&:c 7 e ICT IS Notz 12 163
2:e52 pOr Dadis s £F emaresas L8l C/Lps ¥ asociazes hota 12 72
C17Gs gastos ¢4 eXpotacidn- (44)
- 4
(18}
24EN07C | VRIS T8 JrOVISIOres [Or Jperetiones comercizles fota 4.4 (12
de Nota & (1)
1 - Baeficle 373
ingresos financieras Notz 13.2 -
Gastas flnancieras Neotas 10y 13.8 {48)
Pe-getoas Cor empresas e Grupo y asaciadas (39|
Resu'tzdo financigra - (Férdida) (18]
Resutado aTtas ¢4 IMpuestos - Beneficio 354
MpLesios s35rE bereticias “ota 11
del p pr te de o - Bereficio 354
Res:'tado del perlodo - Berteicio 364

40



Estado contable provisional a 22 de mayo de 2019 (en miles de euros)

Balance de situacion:

HADLEY INVESTMENTS SOCIM], S.A.

ACTIVO 22052018 PASIVO 22052018
ACTIVO NT CORRIENTE: PATRESORIC o
1| FOKCOS 2RIPCE-

d 1| Capizal- 10,606
Inversiones Inmobiliarias- 10.755 | —=;4a ssonhrace 10,606
Teiranos 5055 | Frima ce envisiir 34.958
Construccionss 5599 | Resarvas- 1.233
Irversiores er erpresas Cel LTUR2 ¥ asoclades a le*g o plaza- 20,604 | Reservalegal 12233

SmemniE de pat 20604 | Dtaz-eseras -
ers'ores fioancleras o largs Maze- B.866 | Oiros Instrumentos de Patrimonis {18)
Lroenat Js T ¢ . demeche Je Jobte 6625 | (ras aporiaciones O 1os zccizrlsies 386
Qtrag ot oE ¢ plazc Z43 | Resuhado del elerclcie 388
Peiacticeclones a larga flazs 25 | iDiwldentre 3 clentaj (274]
Tatal activo Ao corrienta 47.251 Total Patrimonlo Neto 47.2719
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas 8 lsrgoe plazo- 440
Ciros paswos financieres 140
Deudas ¢on emnpresas del Grupo y asocladas e targo plazoe- 190
ATV D CORRBIERTE: Deudas con empresas 43 Grups y asociadas a largo plazo 1401
Arcdlclpy e Proveesstes 14 Total pasive no corrignte 2.041
Geudoras comerclales y oiras cuentas a cobrar- 489
Cienies O vertas y presiacicnes de Beracios 358
achivas per imouesle comiente 28 CORBIERTE:
Siros crédites conizs Adminiglraciones PUnicas 108 eralples y Jtras cuertas afagar- 376
Inversicnes financieras a corto plazo- 1435 | = ¥ =
seuerds J¢ concesien. gerecho de Cairo 14354 = 47 aTpresas del Jropt . ~EC IR0 T4
Efective ¥ oiros actives iquides egulvalentes- 855 | Tras decdaiz oo fEg AdmiTiEleCUED £ 41
Tezorera 355 | Crros pasivas firerclerie a oonil plez:
i active comtlerte 2733 Tatalpasive earlens
TITAL ACTIVD 50.044 TOTAL FATRINCRIT NETD Y 2ASNTD

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

e e e

HADLEY (NVESTMENTS SOCIMI, S.A.

{Migs de Eurps)

0110172019 a
Hotas 22/05{2018
OPERACIONES CONTINUADAS:
imootte tets ¢e X olf-a de negocies 68
Frexatldn s s2tlis Notas 5y 12 307
Nota 12 227
rgiess por paticiact Mota 12 72
Ciros gastes e expiotacign- {168)
Serilzs eateniies (119)]
Tac tos {23)
Fé; Zelenars v Ve TN J6 provISiores por OJeratiorss CIme Nota 4.¢ {12)
Arortizacién de) Inmovilizade Neta 5 {31
Resultada de explotacién - Beneficio 418
ngreses titanc'eras Nota 13.a 4
Gastes firancleras Notas 10y 132 {34)
P5oceUoas JTr empresas Le 3UUp0 v asatietas kY
Resuitaco fmarciero - (Périaal 33
Resultado antes de impueastos - Benelicie 388
Impuesios sobre beneficios Nota 11 -
Resuftado del periedo procedente de operaciones sertinuasas - Beneflcio 386
Restiifado del pericde - Beneficlo 386

Nota: Miles de euros

1




Estado contable provisional a 10 de septiembre de 2019 (en miles de euros)

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

Iznes Arancierss 2 2ama plazs-
g gk CONZERCT. JBTRCTL OB
¥ 21ras actios Hqsiaes equl

Toial active corriente
TOTAL ACTIVD

1522 | Froveediores
754 | Deudas con empresas del Grupo ¥ Azoaadas
754 | Ciras deudas cen las Adminigraciane s Puiblicas
2821 Tatal pasivo cormiente

49.319 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

ACTND 10HHPr20 2 PASIVD 10082019
ACTIVO NG CORRIENTE: PATRIMOMIO NETZ:
Inmovilizado Intangible- FONDOS PROPIOS-
Aplicacings Informdlicas Capital - 10.606
Inverslones Inmobiliarias- 10,703 | Caesfal escriturada 10506
Tefranos 5036 | Prima de emisiin 34.054
Censtruccionas 5547 | Resenas- 1.233
i en dal grupe y alargo phazo- 29,608 | Sezensletd 1233
Insirumentes de patimonio 29504 | Clag regenss -
Inversicnes Anancleras a iargo plaze- 6.168 | O Iratruniertes de Parimsnia {18}
Aguerdo de concedén, derecho de zosrn 5936 | Dras epziaciones de 128 ecclirisias 386
Clrps activee Rnancharos alargo plazs 2345 | Rascliaza 2elelerclcl: GEG
Ferlag!ficacicnes a largo 2lazo «Civizerda 2 cuertz; (439
Total activa PC corriema Total Patrimenio Heto 47714
AN T KT CORRIERTE:
Deuias & largo plaze- 140
Dirse pasivos financierss 140
Deudas con empresas del Grupo ¥ 2sociadas a largo piaze- 1.063
Deudas son eMEresas del Grups yasoxizdas 2 largo plaze 1.063
ACTIVO CORRIENTE: Tadel paslvo no corriente 1.203
Cercores ooerclales y olras cLerias & cabss 535
3t T pomvetal v fre ores ge SEnC o8 395
" e
318 | PASIVO CORRIENTE:
1.532 | Acreedores comerciaies ¥ 01ras cuentas a pagar- 4027

w1
ey
Ly ean

;
|
N
2[5

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

Ingresas financieros
Gastos financieros

impLestos 5ob7e benetios

Resuitaao ce explotacidn - Beneficio

Por devgias con empresas 0¢ GG y 850riadas
Resultzgs inaneiero - {Pdrdida)
Resuitage antes de Impuestads - Seneficio

Resuitada del periodo procedeints de oparaciones continuadas - Beneficio
Resultada del pericdo - Sensficie

Aotz 13.2
Notas 10y 13.a

Nota 11

{Miles de Euros}
D1/01/2012 2
Notas 10/081201%
OPERACIOMES CONTINUADLS.
imaodt 1o de iz ¢'fra ¢ regasics 1.813
Fres' & sevics Hotas 8y 12 331
Irgeesa trartieT. Heta 12
InZress £or panicipacianes ¥ BSITIETES Nota 12
Qiros gastos de explotasia
Servicios exteriores
Tribu1os
Fércicas. seedss y vasd oS85 DI7 GPerANInes 1IMeTiFies Nota4.d
Amortizazidn ge! inmovilizazo Nota 5

g

{714

[Cil]

Nota: Miles de euros
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Balance de situacidn:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

Estado contable provisional a 16 de marzo de 2020 (en miles de euros)

ACTIVD 45 0372020 PASNOD 80342620
ACTMO HG CORRIENTE: FATRIMOHIO NETO:
Inmowfizado Intangible- FONDOS PROPIOS.
Aglicacionez InformAlicas Capital - 10,606
Invarsiones mmobiliarias- Tarty egomdorade 10505
EzlTa Ze eimisian 27,859
Reservas- 120
Fegera eaa 1233
Ttas as L
Qirgs IP&tTLME. 18 S8 P ark 18)
ras aprrizclones de las aczlorisias 3m6
a4 Jerciclos arleriores 783
198
Pericditicacikngs a large plaza 1olskzenca aguenial [BE5)]
Tl aghiva no corrlente 40,364 Talal Palrinionio Nato 40.190
PRENT KD CORRIEATE!
Leuras 3 5o R 115
g prenpe ! 33 1=
Ceunas con erpiesss fel Grunt v 25162328 3 g sazs. 1,063
Drgird8F 167 BMITATIE 28 run0 - BETIAAE TAT O RS 1053
Tolaf pasa no comieate 1473
100
A3
Inve-siznes E SLEND TIRRIENTE:
Szendt de 26 el 18 AGIG3L FeS CLIT BIL3IES £ JUQ8 CUENIB 3 FRJAN
Efecth! § 1m0 2ethas b i3 eqtks. 1070
Tesrera 1571 wresas de 5eUpo cLEenadas
T3 4 oes PUbies
Total active Gorrienty 17 SHE C2ident
TOTAL ACTVD 41555 TITAL BATRIICKIS RETZ ¥ DASIVG

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, 8.A.

{Miles de Euros)

[ Sesy Bicterisgd

Resultace cel verjodo - Seneficlo

18/03/2020

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la ¢ifra de negocios Eleg]
Preslacion de sendcios 301
Ingrese por patitipationes en empresas del Gripl v astliatias -

Gtros gastos te explotacién- (71
Servicics extericres [T
Tributos {14}
E&mizas. oeleinT v veisnid seraciznss toMeriEles E

Amertizadién del inmov {21)

Resultags de exdictacién - Beeficio 2¢9

imgresos financieros -

Gastos finansieros {11}
Par delldss ogin ermpes {11)

Resuftaco financiere {11}

Resuitaso ardes ca imouestos - Seneficio 188

impUeass 3000s Jenefitios -

Resuitago cel perioce prozecents ce cperaciones centinuadas - Bereficio 128

198

Nota: Miles de euros
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Hadley Investments SOCIMI, S.A.
informe de Gestion correspondiente al
gjercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2019

Sefiores Accionistas:

Los ingresos de la Sociedad durante el ejercicio 2019, se han situado en 2.579 miles de euros, de los cuales 1.169
miles de euros provienen de la explotacion del patrimonio propio, 831 miles de euros de la explotacién de acuerdos
de concesidn y 63 miles de euros por operaciones de mantenimiento de los acuerdos de concesion.

Durante el gjercicio 2019 la Sociedad ha enajenado los dos derechos de superficie situados en Vallecas y 6.583
miles de euros, habiéndose obtenido una pérdida por dicha venta de 521 miles de euros.

El resultado obtenido en el ejercicio 2019, ha ascendido a unos beneficios después de impuestos de 793 miles de
euros.

Actividades desarrolladas por la Sociedad durante el ejercicio 2019

Hadley Investments SOCIMI S.A. ha desarrollado la siguiente actividad que a continuacién se describe:
¢ La adquisicion y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Exposicién fiel sobre la evolucién de los negocios y la situacion de la Sociedad

Durante el ejercicio 2019 el patrimonio inmobiliario de la Scciedad ha generado unos ingresos por arrendamiento
por impoerte de 2.063 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2019, el capital social de la Sociedad esta representado por 10.606.060 de acciones de un
eurc de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Principales indicadores

-Indicadores clave de resultados financieros:

31/12/2019

ROE (BDI/FFPP) ! 1,98%

"Return on Equity: ratio que mide el rendimiento que obtienen los accionistas.
EDI: Corresponde al "Resultado del ejercicle” de acuerdo con la cuenta de pérdidas y ganancias

del ejercicio anual terminade el 31 de diciembre de 2019.
FFPP; Corresponda al “Patrimenio Neto® de acuerda con «! balance de situacién a 31 de
diciembre de 2018.



-Indicadores claves no financieros:

Miles de
Eures
31/12/2019
Ingresos de Explotacion 2.063
Resultado antes de Impuestos 793
Resultado después de Impuestos 793
Inmovilizado en explotacion 10.660
Patrimonio Neto 39.992

Informacion sobre cuestiones relativas al medio ambiente y al personal:

La actividad que desarrolla la Sociedad no genera un riesgo significativo para el medio ambiente.
Por otra parte, a fecha 31 de diciembre de 2019 no existen cuestiones destacables relativas al personal.

Principales riesgos asociados a la actividad

A fecha 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no se enfrenta a riesgos o incertidumbres de caracter material
estando en cualquier caso debidamente provisionados a la mencionada fecha.

Liquidez y recursos de capital

El periodoc medio de pago ponderado (PMP) de las Sociedad a sus proveedores para el gjercicio de 2019 se ha
situado en 26 dias.

Uso de instrumentos financieros

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad no ha formalizado contratos de coberfura a fravés de instrumentos
financieros.
Propuesta de aplicaciéon de resultados

El resultado obtenido después de impuesios obtenido asciende & un beneficio de 793 miles de euros,
propeniéndose a la Junta General la siguiente aplicacion del resultado:

Miles

de Euros

Base de reparto:
Beneficio del gjercicio 793
793

Distribucidén:

A Reserva legal 79
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 714
793




Evolucion previsible
En la linea de afios anteriores, la Sociedad tiene por objetivo continuar con el arrendamiento de sus inmuebles.

Investigacion y Desarrollo
Por las especiales caracteristicas de la Sociedad, no se llevan a cabo trabajos de Investigacién y de Desarrollo.
Acciones propias

La Sociedad no ha efectuado operaciones con acciones propias.

Hechos posteriores

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansién global a un gran
nimere de paises, ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacidn
Mundial de [a Sailud desde el pasado 11 de marzo.

Teniendo en consideracién la complejidad de los mercados a causa de la globalizacion de los mismos y la
ausencia, por el momento, de un tratamiento médicoe eficaz contra el virus, las consecuencias para las operaciones
de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucién y extension de la pandemia en los
préximos meses, asi como de la capacidad de reaccién y adaptacion de todos los agentes econdmicos impactados.

Por todo ello, a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales es prematuro realizar una valoracién detallada
¢ cuantificacion de los posibles impactos que tendra el COVID-19 sobre la Sociedad, debido a la incertidumbre
scbre sus consecuencias, a corto, medio y largo plazo. En este sentido, teniendo en cuenta los hechos descritos
con anterioridad, los Administradores de la Sociedad han realizado una evaluacion preliminar de |a situacion actual
conforme a la mejor informacién disponible, de la que destacan los siguientes aspectos:

¢ Riesgo de liguidez: es previsible que la situacién general de los mercados pueda provocar un aumento
general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una centraccion del mercado de crédito. En
este sentido, la Sociedad no mantiene deuda contratada con entidades de crédito, recibiéndose la totalidad
de la financiacién directamente de Stirling Adjacent Investments, S.4.r.l. (socio mayoritario de la Sociedad)
y estando su vencimiento fijado en un pago Gnico para el 19 de junio de 2021. Asimismo, se ha considerado
la capacidad, en su caso, de aplazar el pago de infereses u obtener financiacién adicional de compariias
del Grupo, lo que, unido a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora y gestién eficiente de
la liquidez, permitiran afrontar dichas tensiones.

¢ Riesgo de valoracidn de los activos y pasivos del balance: un cambio en [as estimaciones futuras de las
rentas del alquiler de la Sociedad o de las rentabilidades exigidas a los activos inmobiliarios, podria tener
un impacto negativo, principalmente, en el valor recuperable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad
asi como en la necesidad de registro de determinadas provisiones por deterioro, si bien en la Nota 5 de las
cuentas anuales se incluye el valor razonabie de las mencicnadas inversiones inmabiliarias de las que se
desprenden plusvalias tacitas no realizadas. Tan pronto como se dispenga de informacion suficiente y
fiable, se realizaran los andlisis y célculos adecuados que permitan, en su caso, [a reevaluacién del valor
de dichos activos.

Teniendo en cuenta todos los factores antes mencionados, los Administradores consideran que [a conclusién sobre
aplicacién del principio de empresa en funcionamiento, sigue siendo valida. Por dltimo, resaltar que los

Administradores de la Sociedad estan realizando una supervision constante de la evolucidn de la situacion, con el
fin de afrontar con éxite los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan producirse.

Barcelona, a 27 de marzo de 2020
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestién
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracién en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden, en el caso
de las cuentas anuales 43 hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1 a la 43,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 3 hojas de papel comiin, numeradas
correlativamente de la 44 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas la presente y 3 hojas sucesivas por los sefiores
consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

D. Martin Paul Galliver

Presidente del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracién en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden, en el caso
de las cuentas anuales 43 hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1 a la 43,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestiéon 3 hojas de papel comiin, numeradas
correlativamente de la 44 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas la anterior, la presente y 2 hojas sucesivas por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

D. Daniel Louis Wanek

Vocal del consejo de administracién de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestién
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracion en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden, en el caso
de las cuentas anuales 43 hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1 a la 43,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 3 hojas de papel comun, numeradas
correlativamente de la 44 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas las 2 hojas anteriores, la presente y la siguiente hoja
por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

gﬂ% Baena Zo;éola

Vocal del consejo de administraciéon de Hadley Investments SOCIMI, S.A.

Pagina 3 de 4

183937-4-24248-v0.1 -3- 66-40605017



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas amuales mdividuales y el informe de gestion
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al gjercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (i) han sido formulados
por el consejo de administracion en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden, en el caso
de Ias cuentas anuales 43 hojas de papel conin, numeradas correlativamente dela 1 ala 43,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 3 hojas de papel comim, numeradas
correlativamente de la 44 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas Ik presente y las 3 hojas anteriores por los sefiores
consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

(-

Difa. Vanessa Luise Tinkler Zampiga

Vocal del consejo de administracion de Hadky Investments SOCIMI, S.A.
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Informe de Auditoria y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado a 31 de diciembre
de 2019



Hadley Investments
SOCIMI, S.A. y
Sociedad Dependiente

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2019 e
Informe de Gestion Consolidado,
junto con el Informe de Auditoria
Independiente



m Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
@ 08034 Barcelona

Espafia

Tel: +34 932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de Hadley Investments SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Hadley Investments SOCIMI, S.A. (la
Sociedad Dominante) y su Sociedad Dependiente (el Grupo), que comprenden el balance de
situacion 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 opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, 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 3.a de la
memoria consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

Fundamento de {a 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 mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas rel

»

avanies de la auditoria

i

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82 folio 188, hoja M-54414, inscripcion 962 C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento que
se encuentran registrados en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias” del balance de
situacion consolidado, cuyo valor en libros
al 31 de diciembre de 2019 asciende a
46.740 miles de euros, no habiéndose
registrado ningun deterioro de valor
(véase Nota 6).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.c
de la memoria consolidada, la
determinacidn del valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias se realiza sobre la
base de valoraciones realizadas por
terceros expertos contratados por el
Grupo.

La valoracion de las inversiones
inmobiliarias representa uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular,
el método de valoracién generalmente
aplicado a los activos de patrimonio en
renta es el de “"Descuento de Flujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones
sobre los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion
histérica disponible y estudios de mercado,
la tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacion, asi
como del valor residual del activo al final
del periodo de proyeccion (tasa de salida
"exit yield").

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion de los
informes de valoracion de los expertos
contratados por el Grupo para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, y la evaluacion de la
competencia, capacidad y objetividad de
los mismos, asi como la adecuacion de su
trabajo para que sea utilizado como
evidencia de auditoria. En este sentido,
con la colaboracién de nuestros expertos
internos en valoracion hemos evaluado las
principales hipétesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por los expertos
contratados por el Grupo, tomando en
consideracién la informacion disponible de
la industria y las transacciones de activos
inmobiliarios similares a la cartera de
activos inmobiliarios en propiedad del
Grupo.

Asimismo, hemos revisado la correccién de
la informacion incluida en las valoraciones
y hemos replicado el calculo realizado por
el Grupo para verificar la existencia o no,
de deterioro para cada uno de los activos
inmobiliarios.

Por ultimo, hemos evaluado que los
desgloses de informacioén incluidos en las
Notas 5.c y 6 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas en relacién con este
aspecto resultan adecuados a los
requeridos por el marco normativo
aplicable.



La Sociedad Dominante del Grupo, Hadley
Investments SOCIMI, S.A., asi como su
sociedad dependiente, Sardes Holdco,
S.L.U., se encuentran reguladas por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
gque se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en
el Impuesto sobre Sociedades se fija en el
0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas normas de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacién de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria, ya que la
aplicabilidad de este régimen es la base de
su modelo de negocio, puesto que la
exencion de impuestos tiene un impacto
significativo en los estados financieros
consolidados, asi como en los rendimientos
de los Accionistas.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre la Nota 15.b de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que
describe la incertidumbre relacionada con el resultado y los efectos que la situacion de crisis
del COVID 19 podria llegar a producir en las operaciones futuras del Grupo. Nuestra opinién no

|

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
calculos realizados por los Administradores
de la Sociedad Dominante sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas
a este régimen fiscal, asi como su
documentacion soporte y hemos
involucrado a nuestros expertos internos
del area fiscal que han colaborado en el
anadlisis de la razonabilidad de la
informacion obtenida, asi como de la
integridad de la misma en relacién a todos
los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1 y 12 de la memoria consolidada
del ejercicio 2019 contienen los desgloses
relativos al cumplimiento de las
condiciones requeridas por el régimen
fiscal SOCIMI ademas de otros aspectos
relativos a la fiscalidad del Grupo.

ha sido modificada en relacién con esta cuestion.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2019, cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestién 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 gestiéon consolidado con
las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion
de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de |la obtenida como
evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar
de si el contenido y presentacién del informe de gestiéon consolidado son conformes a la
normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado,
concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en ei parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa
gue resulta de aplicacion.

s Administradores de ja Sociedad Dominante en

tas anuales consolidadas

Los Administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

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



Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas
a 1 i ]

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto estédn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinidn.

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 Espafa siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcion, que se encuentra en las pdginas 6 y 7 del presente informe, es parte integrante
de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. n® S0692
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

nuales
.-,»*,_!1'.):'-,

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

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

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

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los Administradores
de la Sociedad Dominante.

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

e Evaluamos la presentacién 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.

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

-6 -



Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad Dominante en relacién con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados v los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control
interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los Administradores de
la Sociedad Dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia,
los riesgos considerados mas significativos.

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



Hadley Investments
SOCIMI, S.A. y
Sociedad Dependiente

Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019
e Informe de Gestidon Consolidado,
junto con el Informe de Auditoria
Independiente
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

D SYG LIDAD. P DIENTE EJE
UAL TERMI D BRE
(Miles de Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2019 2018

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios Nota 13 4,786 5.027
Prestacion de servicios 3.892 3.930
Ingreso financiero, acuerde de concesion 894 1.097

Otros gastos de explotacién (2.145) (1.985)
Servicios exteriores {1.743) (1.493)
Tributos {219} (252)
Pérdidas, deterioro ¥ variacién de provisiones por operaciones comerciales Nota 5.¢ (183) (240)

Amortizacién del inmovilizado Nota 6 (604) (624)

Deaterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Notas 6y 8 (521) 3.188

Resultado de explotacion 1.516 5.606

Gastos financieros Notas 11 v 14.a (476} (610)
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (475) (610}

Resultado financiero {476) {610)

Resultado antes de impuestos 1.040 4.996

Impuestos sobre beneficios Nota 12 - -

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas 1.040 4,996

Resultado del periodo 1.040 4.996

Las Notas 1 a 15 y el Anexo I descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019.



HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO D IO NETO CONSOLIDADO

EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

A) ESTADO DE INGRESQS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO

{Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2019 2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (I) 1.040 4.996
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO (II) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (III) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III) 1.0408 4.996

Las Notas 1 a 15 y el Anexo I desgritas en la Memoria consalidada adjunta forrman parte integrante del estado

de ingresos y gastos reconocidos consolidado carrespondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015,
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO D DE EFE NSOLID. ERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Miles de Eurns)
Notas de la Ejercicio E_jErcicio
Memoria 2019 2018
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I) 2.738 881
Resultado del ejerciclo antes de impuestos 1.040 4.997
Ajustes al resultado: 890 {2.812)

- Amortizacién del inmovilizado Nota 6 604 623

- Varaclin de provisiones por operaciones comerciales Nota 5.e 183 240

- Resultados por bafas y enajenaciones de inmovilizado Notas 6y 8 521 (3.188)

- Gastos flnancleros Nota 14.a 476 610

- Ingresos acuerdo de concesién Nota 8 (894) (1.097)
Cambios en el capital corrlente 1.359 (357}

- Deudores y otras cuentas a cobrar 288 {213))

- Acreedores y otras cuentas a pagar 1.099 33

- Qtros activos corrientes (200 {24)

- Otros pasives corrlentes (2) {31)

- Otros activos y paslvos no comentes (6) {62)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién ({551) (947)

- Pago de intereses {551) (947}
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (I} 8.749 9.887
Pagos por inversiones {46) {296)

- Otros actlvos financieros (46} (296)
Cobros por desinversiones 8.795 10.183

- Inversiones inmobliiaras Nota 6 - 7.800

- Otros actlvos financieros Nota 8 6.583 -

- Acuerdo de concesidn, derecho de cobro Nota 8 2.212 2.383
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1II) (10.620) (13.439
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero ({2.302) 1.282

- Devolucién y amortizacion de deudas con empresas del grupo ¥ asocladas Nota 11 (2.302) (1.282)
Pagos por dividendos y remuneraci de otros instrurmentos de patrimonio (8.318) (12.157)

- Dlvidendos Notas 9.by 9.9 (8.318) (12.157)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+II4+II+1IV) 865 {2.671
Efective 0 equivalentes al comienzo del ejercicio 1.286 3.957
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 2.151 1.286

Las Notas 1 a 15 v el Anexo I descritas en la Memera consolidada adjunta forman parte Integrante del estado de flujos de efective
consolidado corraspondiente al ejercicio 2anual terminado el 31 de diclembre de 2019.




Hadley Investments SOCIMI, S.A.
y Sociedad Dependiente

Memoria consolidada correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2019

Informacidn general sobre el Grupo

Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad Dominante” o "Hadley"”) se constituyo
el dia 5 de septiembre de 2013 por tiempo indefinido, situandose su domicilio social en la calle
Provencgals, 39, Torre Pujades, de Barcelona.

El objeto social de la Sociedad Dominante es el siguiente:
- La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territoric espafiol
que tenga el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucion de
dividendos.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o nc en territoric
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 SQCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidon de
beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la ley 11/2009,
de 26 de octubre, por las que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Las actividades renumeradas también podran ser desarrolladas por la Sociedad Dominante, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico

o anélogo.

Al 31 de diciembre de 2019, Hadley Investments SOCIMI, S.A. es Sociedad Dominante de un grupo
{en adelante, “el Grupo") formado por dos sociedades: Hadley Investments SOCIMI, S.A. como
sociedad dominante y Sardes Holdco, S.L.U. como sociedad dependiente. El citado Grupo desarrolla
sus operaciones, basicamente, en el sector inmobiliario.

Operaciones societarias realizadas por la Sociedad Dominante hasta el ejercicio 2018:

Con fecha 5 de septiembre de 2013 la sociedad Afiens Legal, S.L. constituyd la Sociedad
Dominante con un capital social de 60 miles de euros, siendo desembolsado Unicamente el
25% del mismo.

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizd la venta de la totalidad de las
acciones de la Sociedad Dominante a la sociedad Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l.
convirtiéndose de este modo la misma en Accionista Unico de la Sociedad Dominante
{actualmente y, de acuerdo a lo posteriormente descrito, el "Accionista Mayoritario™),
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Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevaron a publico los acuerdos sociales
relativos al cese y nombramiento de cargos otorgados por la Sociedad Dominante.

Con fecha 20 de junio de 2014 se elevd a publico una ampliacién de capital social de Ia
Sociedad Dominante por importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emisién
de 21.770 miles de euros, mediante la emisién de 4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de
valor nominal cada una de ellas, junto con una prima de 4,40688 euros, aproximadamente,
por accién. Dichas acciones fueron integramente suscrltas y desembolsadas mediante [a
aportacién dineraria del actual Accionista Mayoritario. La citada operacién de ampliacién de
capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de julio de 2014,

En la misma fecha y con caracter previo a la ampliacion de capital anteriormente descrita,
se llevd a cabo el desembolso de la totalidad de los dividendos pasivos pendientes al 31 de
diciembre de 2013 por importe de 45 miles de euros.

Asimismo, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se formalizaron
respectivamente operaciones de adquisicion de cuatro inmuebles sitos en Pamplona,
Tenerife y Palma de Mallorca (Nota 6) y de dos derechos de superficie sobre inmuebles
ubicados en |a localidad de Madrid (Nata 8), con el objetivo de explotarlos en régimen de
alquiler.

Con fecha 30 de junio de 2015 el Acclonista Mayoritario de la Sociedad Dominante decidié
distribuir a su favor una parte de la prima de emisién por importe de 1.638 miles de euros,

Durante el ejercicio 2016 la Socledad Dominante formalizé las siguientes operaciones con el
objetivo de cumplir con los diferentes requerimientos que regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI™):

- Con fecha 19 de febrero de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista
Unico, se formalizd la solicitud de incorporacién de la totalidad de ias acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad Dominante al Mercado
Alternativo Bursatil (MaB).

Con fecha 4 de mayo de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista
Unico, se aprobd el cambio de denominacion social de la Sociedad Dominante por Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U., habiéndose inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 27 de mayo de 2016.

Asimismo, en la misma fecha, se modificé el 6rgano de administracién de la Sociedad
Dominante, nombrando a un consejo de administracién formado por tres miembros, y
se modificaron los Estatutos Sociales de la Sociedad Dominante para adaptarlos a la
normativa aplicable a las SOCIMI.

Con fecha 13 de junio de 2016, se hizo efectiva la incorporacién de la totalidad de las
acciones representativas del 100% del capital social de la Sociedad Dominante al
Mercado Alternativo Bursatil (MaB).

Con fecha 21 de octubre de 2016, el entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante
decidié distribuir a su favor una parte de la prima de emision por importe de 2.347 miles de
euros.

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad Dominante formalizd la adquisicidén del 100% de
las participaciones sociales de la sociedad Glebal Espadeiro, S.L. {en adelante la “sociedad
dependiente”) convirtiéndose asi en su socio unico. Dicha sociedad fue constituida el 14 de
febrero de 2017 y se encontraba inactiva hasta la fecha de su adquisicion.
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En la misma fecha, se aprobé el cambio de denominacion social de la sociedad dependiente
por Sardes Holdco, S.L. (Sociedad Unipersonal), habiéndose inscrito el mismo en el Registro
Mercantil de Barcelona con fecha 20 de junio de 2017,

Asimismo, con fecha 30 de mayo de 2017 la sociedad dependiente formalizé la adquisicion
de 9 promociones de inmuebles sitos en Alicante, Badalona, Gerona, Madrid, Mélaga,
Sabadell, Terrassa y Valencia (Nota 6) con el objetivo de explotarlos en el régimen de
alquiler.

- Con fecha 7 de junio de 2017 se formalizé una ampliaciéon de capital social en |la Sociedad
Dominante por importe de 5.606 miles de euros, mediante la emisién de 5.606.060 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una prima de 4,28 euros
por accion. Dichas acciones fueron integramente suscritas y desembolsadas por el, hasta
entonces, Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Stirling Adjacent Investments S.a.r.l,
mediante la compensacién del crédito que ostentaba frente a la Sociedad Dominante. La
citada operacidén de ampliacién de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 23 de agosto de 2017.

Con fecha 9 de junio de 2017 el, hasta entonces, accionista Unico de la Sociedad Dominante,
Stirling Adjacent Investments, 5.4.r.l., formalizé la venta de 325.204 acciones de la Sociedad
Dominante en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), perdiendo ésta, de esta forma, el
caracter de unipersonal. La Sociedad Dominante otorgd escritura plblica para comunicar
dicha pérdida de unipersonalidad con fecha 4 de septiembre de 2017, en cumplimiento con
el articulo 203 del Reglamento del Registro Mercantil y el articulo 13 de la Ley de Sociedades
de Capital.

Con fecha 29 de diciembre de 2017 la Junta General de Accionistas acordd distribuir un
dividendo extraordinario por importe de 300 miles de euros con cargo a la prima de emision.
El devengo del mismo fue establecido en fecha 3 de enero de 2018 y, en consecuencia, se
ha hecho efectivo durante el ejercicio 2018.

Con fecha 26 de junio de 2018 y 3 de diciembre de 2018, la Junta General de Accionistas
decidié distribuir sendos dividendos extraordinarios mediante la distribucién de una parte de
la prima de emisién por importe de 4.020 y 2.500 miles de euros, respectivamente.

Operaciones societarias realizadas por la Sociedad Dominante durante el ejercicio 2019 -

Con fecha 19 de diciembre de 2019 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad Dominante ha decidido distribuir un dividendo extraordinario con cargo a la prima
de emisidén por importe de 7.200 miles de euros, asi como reasignar 100 miles de euros de
dividendo a cuenta previamente distribuidos de forma que, finalmente, el citado importe se
entienda distribuido come parte de la prima de emisidn.

Dada la actividad a la que se dedica e! 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 del mismo. Por este motivo, no se
incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion de
cuestiones medicambientales.

Régimen de SOCIMI

Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Mayoritario de la Sociedad Dominante adoptd el
correspondiente acuerdo de acogimiento al régimen especial fiscal 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 Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI”), con efectos a
partir de 1 de enero de 2014, derivado de |a solicitud de acogimiento al régimen especial presentado
por la Sociedad Dominante ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria con fecha 17 de
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junio de 2014. En consecuencia, Hadley se encuentra acogida a un régimen fiscal especial por el que
se deben cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social: Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como terrenos para la
promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse al arrendamiento, siempre que la
promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a la adquisicion y la tenencia de
participaciones en otras SCCIMI o sociedades con objete social similar y con el mismo
régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversién Colectiva.

2. Obligacién de Inversién:

- Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento
y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las
SOCIMI. Este porcentaje deberd cumplirse segin la media trimestral de los balances
v en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo deberd calcularse en base
consolidada. Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor
de mercado. No se computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la
transmisién de dichos actives siempre gue no se superen los periodos maximos de
reinversién establecidos.

- Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder del arrendamiento de los bienes
inmuebles y de los dividendos procedentes de las participaciones. En el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo deberéd calcularse en base consolidada.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios desde la
fecha de compra (para el computo, se tendra en cuenta el periodo de un afio en el que
los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones deberan
permanecer en el activo al menos tres afios desde la fecha de compra.

3. Obligacién de Negociacién en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a
cotizacidon en un mercado de negociacién regulado espafiol o en cualquier otro pais que
exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.

4. Obligacidn de Distribucidn del resultado: el Grupo debera distribuir como dividendos:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos ¢ participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se reflere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley

1172009,

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

5. Obligacién de Informacién: Las SOCIMI deberdn incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de
las SOCIMI.
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6. Capital minimo: El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Tal v como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/200S, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podréd optarse por la aplicacion del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuande no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condicidon de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos
afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

Al 31 de diciembre de 2019, se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondria que el Grupo pase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en
que se manifieste diche incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas,
las sociedades del Grupo estaran obligadas 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 ¢aso, resulten
procedentes.

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

Sociedad Dependiente

De acuerdo a lo descrite en la Nota 1 de las presentes cuentas anuales consolidadas, la Sociedad
Dominante formalizd la adquisicién, con fecha 19 de mayo de 2017, del 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Sardes Holdco, S.L.U. {(anteriormente denominada Global Espadeiro, S.L.U.).

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad Dominante adoptd el correspondiente acuerdo de
acogimiento de Sardes Holdco, S.L.U. al régimen especial fiscal 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
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), con efectos a partir de 1
de enero de 2017, derivade de la solicitud de acogimiento al régimen especial presentado por dicha
sociedad ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria con fecha 27 de mayo de 2017.

La consolidacidn de la sociedad dependiente Sardes Holdco, $.L.U. se ha realizado aplicando el
métado de integracién global. Una sociedad dependiente es aguella en la que el Grupo ejerce o
puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como el poder de dirigir las politicas
financieras y de explotacién de una empresa para obtener beneficios econémicos de sus actividades.
Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no Unicamente, por la titularidad, directa o
indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de la sociedad.

La participacidén de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las sociedades
dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacidn “Socios externos” dentro del epigrafe
“patrimonio neto” de los balances de situacion consolidades y en “Resultadoe atribuido a los socios
externos” dentro de las cuentas de resultados consolidadas, respectivamente.
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Los principales datos relacionados con la sociedad dependiente del Grupo son los siguientes:

Miles de Euros
Nombre Sardes Holdco, S.L.
Direccion Calle Alcafiiz 23, Madrid

Adqnuisicién y promocidn de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento

Actividad

31/12/2019 31/12/2018

Fraccién del capital que se posee:

Directamente 100% 100%
Capital 2.964 2.964
Prima de emision 26.640 26.640
Reservas 51 (14)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (60) {167)
Resultado del gjercicio 763 648
Dividendo a cuenta (340) {(300)

™) Cuentas anuales auditadas por Deloitte, S.L.

3. Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consoclidadas se han formulado por los Administradores de la Sociedad
Dominante de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo, que
es el establecido en:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real
Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobade por el Real Decreto
1514/2007, asi como por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se
introducian algunas modificaciones al Plan General de Contabilidad y sus Adaptaciones
Sectoriales y, en particular, la Adaptacion Sectorial al Plan General de Contabilidad de las
Empresas Inmobiliarias aprobado segin Orden del 28 de diciembre de 1994 y la Adaptacién
del Plan General de Contabilidad en las empresas concesionarias de infraestructuras
publicas aprobada mediante Orden EHA/3362/2010 de 23 de diciembre.

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

d) Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliaric (en adelante, *LSOCIMI")

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.
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b) Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de [a
Sociedad Dominante v de su sociedad dependiente y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacidn financiera que le resulta de aplicacion y, en particular, los principios y
criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de
la situacion financiera del Grupo al 31 de diciembre de 2019, de los resultados del Grupo y de
los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio 2019.

Por su parte, las cuentas anuales consolidadas del ejercicic 2018 fueron aprobadas por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad Dominante el 26 de junic de 2019.

¢) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de
la Sociedad Dominante han preparado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en
consideracién la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que
tienen un efecto significativo en dichas notas explicativas. No existe ningln principio contable
que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de Ia incertidumbre

En la elaboracién de cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones
realizadas por los Administradores de la Scciedad Dominante para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y
juicios criticos se refieren a:

La vida atil de las inversiones inmobiliarias {Nota 5.c).

La estimacién del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias y, en su caso, def
deterioro de valor a registrar (Nota 5.c).

- Estimacion de las provisiones oportunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 5.e).
Evaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 5.1).

La estimacion del gasto por Impuesto sobre Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable
a las sociedades del régimen SQCIMI (Nota 5.j y 12.d).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacidn
disponible al cierre del ejercicio 2019, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar
en el futuro obliguen a modificarlas (al alza ¢ a la baja) en los préximos ejercicios, lo gue se
realizarla de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

e) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas de! balance de situacion consolidado, de la cuenta de pérdidas vy
ganancias consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de
flujos de efectivo consolidado se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si
bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las
correspondientes notas de la memoria consolidada.
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f) Comparacioén de la informacion

La informaciéon contenida en la memoria consolidada adjunta referida al ejercicio 2018, se
presenta, a efectos comparativos, con la informacién referida al ejercicio 2019 para el balance
de situacién, el estado de cambios en el patrimonio neto, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de ingresos y gastos reconocido y el estado de flujos de efectivo, todos ellos,

consolidados.

4. Distribucidén del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad Dominante del ejercicio 2019 formulada
por los Administradores de la Sociedad Dominante, y que se sometera a la aprobacién de la Junta

General de Accionistas es la siguiente:

Miles
de Euros

Base de reparto:
Beneficio del gjercicio

Distribucién:
A Reserva legal

A Dividendo a cuenta (ya distribuido)

793

793

79
714

793

Con fechas 20 de febrero de 2019, 22 de mayo de 2019 y 10 de septiembre de 2019, previa
propuesta del Consejo de Administracidn de la Sociedad Dominante, la Junta General de Accionistas
ha decidido distribuir dividendos a cuenta del resultado del ejercicio 2019 por importe de 274, 165
y 330 miles de euros, respectivamente. En este sentido, con fecha 19 de diciembre de 2019, se ha
acordado la reasignacién de una parte del dividendo a cuenta del ejercicio 2019 previamente
descrito, en particular, 100 miles de euros, de modo que éste se entienda finalmente distribuido en
concepto de prima de emision en lugar de en concepto de dividendo a cuenta. En consecuencia, el
dividendo a cuenta del ejercicio 2019 que ha sido finalmente distribuido asciende a un importe de

669 miles de euros.

Los estados contables provisionales de [a Sociedad Dominante formulados por los Administradores
con fecha 20 de febrero de 2019, 22 de mayo de 2019 y 10 de setiembre 2019 (Anexo I) de acuerdo
con los requisitos legales establecidos en el articulo 277 de Ley de Sociedades de Capital ponian de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucion de los dividendos a cuenta, de

acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de Euros
20/02/2019 | 22/05/2019 | 10/09/2019

Existencias 14 1 -

Deudores y otras cuentas a cobrar 725 572 535
Inversiones financieras a corto plazo 1.436 1.436 1.532
Tesoreria 663 757 754
Pasivos a corto plazo (321) (680) (402)
Fondo de Maniobra 2.517 2,086 2.419




Adiclonalmente, las cantidades distribuidas no excedian en las citadas fechas la cuantia resultante
de minorar los resultados obtenidos en tres partidas: las pérdidas de ejercicios anteriores, las
cantidades que deban destinarse a dotacién de reservas legales o estatuarias obligatorias y una
estimacién del impuesto de sociedades a pagar sobre tales resultados.

Finalmente, con fecha 16 de marzo de 2020 y con caracter previo a la formulacién de las presentes
cuentas anuales consolidadas, el Consejo de Administracidn de las Sociedad Dominante ha aprobado
la distribucién a cuenta del dividendo pendiente de distribucién correspondiente al ejercicio 2019
por importe de 45 miles de euros. En este sentido, el estado contable provisional de la Sociedad
(Anexo I) formulado por los Administradores de acuerdo con los requisitos legales establecidos en
el articulo 277 de Ley de Sociedades de Capital ponia de manifiesto la existencia de liquidez suficiente
para la distribucién del dividendo a cuenta, de acuerdo con el sigulente detalle:

Miles de
Euros
Deudores, otras cuentas a cobrar y existencias 100
Tesoreria 1.071
Pasivos a corto plazo (187)
Fondo de Maniobra 984

5, Normas de registro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 de acuerdo con las establecidas por el Plan General
de Contabilidad y sus adaptaciones sectoriales, han sido las siguientes:

a)

b)

Principios de consolidacién aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacidn

En el proceso de consolidacién se han eliminado los saldos, transacciones y resultados entre
sociedades consolidadas por integracién global.

Homogeneizacién de partidas -

Los principios y procedimientos de contabilidad utilizados por las sociedades del Grupo se han
homogeneizado con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de

valoracién homogénea.
Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccién. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspandiente amortizacidn acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya
experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de su vida util. Cuando la vida (til de
estos activos no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo de diez afios.

Deterioro de valor de activos intangibles
Al cierre de cada ejerciclo (para el caso del Fondo de Comercio o activos intangibles de vida atil

indefinida) o siempre que existan indicios de pérdida de valor {para el resto de los activos), el
Grupo procede a estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de
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pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de
su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso. La pérdida por deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida
en el caso espedifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad
generadora de efectivo 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 reconocide ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.
Dicha reversién de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

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 explotarios en régimen de
alquiler, 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.

Las inversiones inmobiliarias se reconocen por su coste de adquisicién menos la amortizacién y
pérdidas por deterioro acumuladas correspondientes.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes, mientras que los gastos de
conservacién y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
ejercicio en que se incurren.

En relacién con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucion y los
gastos financieros, siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de explotacion del activo y que la duracién de las obras sea superior a un afio. No
existe coste financiero capitalizado al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando
los activos estan disponibles para su entrada en funclonamiento.

El Grupo amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida (til estimada, segln el siguiente detalle:

Afios de vida
util
estimada
Inmuebles:
Construcciones 50

El Grupo compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes para cada una de ellas, y se dotan las oportunas provisiones por deterioro de las
inversiones inmobiliarias cuando el valor de mercado de un elementc es inferior a su valor neto
contable. Por su parte, cuando el valor neto de realizacién es superior al importe en libros el
Grupo reconoce la diferencia en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso
por reversion del deterioro con el limite del importe del deterioro acumulado en el reconocimiento
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d)

inicial del activo. El valor de mercado se determina, anualmente a 31 de diciembre de cada
ejercicio.

Las inversiones inmahiliarias se han valorado en concordancia con los métodos y principios de la
Rovyal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia y de acuerdo con los principios de
valoracién generalmente aceptados. Las valoraciones han sido llevadas a cabo por la empresa de
valoracion independiente Savills Consultores Inmobiliarios, S5.A.

La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmaobiliarias del
Grupo es, principalmente, e! Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow, en adelante,
*DCF"). Salvo que las caracteristicas especnf‘cas de una inversidn sugieran otra cosa, se aplica la
técnica DCF sobre un horizonte de 10 afios, de conformidad con la practica habitual en el
mercado. El flujp de tesoreria se desarrolla a lo largo del periodo de estudio, para reflejar los
incrementos del IPC y ei calendario de actualizaciones de la renta, vencimientos de los contratos
de arrendamiento, etc. En este sentido, para determinados inmuebles propiedad de [a sociedad
consolidada Sardes Holdeo, S.L.U, para los gue no se dispone de la totalidad de la promocién se
ha aplicado la técnica DCF anteriormente descrita considerandose posteriormente la liguidacion
de los activos a medida que finalizaban los respectivos contratos de arrendamiento.

La rentabilidad final o indice de capitalizacién final adoptado en cada caso se refiere no sélo a las
condiciones del mercado previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también
a las condiciones de alquiler que previsiblemente se mantendrén y a la situacion fisica del
inmueble, tenlendo en cuenta las posibles mejoras previstas en el inmueble e incorporadas en el
analisis. Por lo que respecta a los tipos de descuento se utilizan tasas habituales de mercado.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos
han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de
comercializacién.

Los ingresos devengados durante los ejercicios 2019 y 2018 derivados del alquiler de dichos
inmuebles de inversién han ascendido a 3.892 y 3.930 miles de euros, respectivamente (Nota
13.a), y figuran registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de
pérdidas y ganancias consclidada adjunta.

Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por el Grupo,
coma cansecuencia de la explotacién de sus actives son repercutidos a los correspondientes

arrendatarios de los inmuebles (Nota 5.m}.

Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retiro de un activo se determinan como la
diferencia entre su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de
“Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias

consolidada.

Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican cormo arrendamientos financieros siempre que, de las
condiciones de los mismos, se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los

riesgos y beneficios inherentes a la propledad del activo objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.
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Arrendamiento operativo

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

Condiciones de arrendamiento especificas-

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos
o periodos de carencia de renta ofrecidos por el Grupo a sus clientes. El Grupo reconoce el coste
agregado de los incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo
largo del periodo del arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de
carencia se reconocen durante la duracién minima del contrate de arrendamiento.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de

arrendamiento antes de la fecha minima de terminacién de los mismos se reconocen como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en la fecha de pago.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacion consolidado cuando el
Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento
financiero.

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:
Activos financieros -
Clasificacidn -

- Préstamos y partidas @ cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los gue, no teniendo un
origen comercial, ne son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

Acuerdo de concesidn — Derecho de cobro: El Grupo registra como activo financiero

aquellas inversiones en infraestructuras para las que, de acuerdo a los términos
contractuales del acuerdo, tiene un derecho incondicional de cobro.

Valoracion inicial -

Los activos financleros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior -

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por
su coste amortizado.

Al menos al clerre del ejercicio el Grupo realiza un test de deterioro para los activos financieros

que no estdn 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
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produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes
correcciones valorativas, si las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada
deudor en funcién de la solvencia del mismo. Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 no existen
saldos deudores con riesgo de mora no provisicnados. A estos efectos, al 31 de diciembre de
2019 el Grupo mantiene registrada una provisién por importe de 1.179 miles de euros (1.012
miles de euros de deterioro registrado en 2018), a efectos de cubrir el riesgo identificado
relacionado con el cobro de ciertos gastos re-facturados y con el cobro de la renta variable de
uno de sus clientes.

Acuerdo de concesién, derecho de cobro -

Dentro de esta categoria se incluia el reconocimiento inicial que surgié del valor de los elementos
patrimoniales de los acuerdos de concesidn para los gue, de acuerdo a los términos contractuales
de la concesién, el Grupo considerd que la retribucién de dichos acuerdos consistia en un derecho
incondicional a recibir efectivo por parte de la entidad concedente, a pesar de que dicho importe
pudiese verse afectado por la existencia de un riesgo de operacion o disponibilidad que era
asumido por el Grupo, de modo que registré un activo financiero. El citado activo financiero se
valoré al valor razonable del servicio prestado, equivalente al valor razonable de la inversion en
la infraestructura en cuestidn. Dicho valor razonable de la infraestructura fue determinado a
partir del coste de adquisicidn de la misma mas un margen en condiciones de mercado.

Posteriormente, este activo se valoraba por su coste amortizado calculado en base a las mejores
estimaciones del Grupe de los flujos a percibir en la vida de la concesién, imputando en la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada los intereses devengados.

Todas las actuaciones gue se realizaban sobre la infraestructura objeto del acuerdo de concesidn
(conservacién de la obra, actuaciones de reposicidn y gran reparacion) originaban un registro
de un ingreso de servicios de construccién y el reconocimiento del correspondiente activo
financiero. Los gastos en que incurria el Grupo para llevarlos a cabo se contabilizaban en la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada cuando se devengaban.

En caso de que se produjesen cambios significativos en las estimaciones consideradas por el
Grupo que supusieran indicios de que la tasa de interés efectiva del acuerdo de concesion variase
de forma significativa, el Grupo debia evaluar el valor del activo financiero procediendo a realizar
su carreccién de forma prospectiva, dotando el correspondiente deterioro en caso de que ef valor
actual neto de los flujos a percibir en la vida de la concesion fuese inferior al valor del activo
financiero.

En este sentido, de acuerdo con lo indicado en la Nota 8 de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, la Sociedad Dominante ha materializado durante el ejercicio 2019 la enajenacion de
los inmuebles registrados bajo esta categoria.

Pasivos financieros -

Son pasives financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operacicnes de trafico de la empresa, o también
aquellos que, sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados come instrumentos
financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacidn

recibida, ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.
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El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado. Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre el
Grupo y un tercero y, siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el
Grupo da de baja el pasivo financiero original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia
entre el valor en libros del pasivo original y la contraprestaciéon pagada incluidos los costes de
transaccién atribuibles, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del

ejercicio.

El Grupo considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones,
incluyendo cualquier comisién pagada neta de cualquier comisién recibida, y utilizando para
hacer el descuento la tasa de interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del vator
presente descontado de los flujos de efectivo que todavia resten del pasivo financiero original.

Efectivo y medios equivalentes

Se incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valorados a coste
o mercado, el menor.

Corriente / no corriente

En el balance de situacidn consolidado adjunto se clasifican como corrientes los activos y deudas
con vencimiento igual o inferior al afio, y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo,
excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos
o periodos de carencia que son linealizados durante la duracidén del contrato de alquiler que se
cosieran un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si el Grupo dispone
de la facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del
cierre del ejercicio; no obstante, la parte de aguéllas relacionadas con préstamos promotor con
garantia real que, conforme a las entregas prevista se cancelaran en un plazo inferior a doce
meses han sido clasificadas como deudas a corto plazo.

Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros por ser ésta la moneda del
entorno econdmico principal en el que opera el Grupo.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacién es probable gue origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su Importe y/o momento de cancelacién.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién futura estd condicionada a que ocurran, 0 ho, UNO O Mas
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

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 obligacién es mayor que de lo contrario.
Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada, en la medida en que no sean

considerados como remotos.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacidn disponible sobre el
SuUCeso Y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas
provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso serd percibido, se registra como activo, excepto en el caso
de que exista un vinculo legal por el gue se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del
cual el Grupo no esté obligado a responder; en esta situacién, la compensacién se tendra en
cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurard la correspondiente provision.

Impuesto sobre beneficios

El impuesto sobre sociedades comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que el Grupo satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las
pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan
lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las
bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito
que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Con fecha 17 de junio de 2014, y con efectos desde el 1 de enero de 2014 la Sociedad Dominante
comunicd a la Delegacidn de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio
fiscal la opcién adoptada por su entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI.

Con fecha 19 de mayo de 2017, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista Unico,
se ha decidido que la sociedad dependiente opte por el régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la LSOCIMI, las entidades que 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 aplicacién el articulo 26 de la
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto de Sociedades ("LIS”). Asimismo, no resultara
de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, IIL ¥
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IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la LSOCIMI, serd de aplicacion
supletoriamente lo establecido en la LIS.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuandoe dichos dividendos, en sede de sus
accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Diche gravamen
tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2019, el Grupo ha cumplido con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

Ingresos y gastos
Criteriao general -

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 contraprestacién recibida, deducidos descuentos

e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido
al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido,
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 realizacién de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de fa
transaccién pueda ser estimado con fiabilidad.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo v los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier
caso, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento
de la adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Contratos de concesion, derecho de cobro-

Tal y como Indica la adaptacién sectorial a las empresas concesionarias de infraestructuras
plblicas, al registrar la contraprestacién recibida por la infraestructura como un activo financiero,
el ingreso financiero que proceda reconocer en las valoraciones posteriores, se muestra formando
parte del importe neto de la cifra de negocios en el epigrafe “Ingreso financiero, acuerdo de
concesién”. Por otra parte, las penalizaciones asociadas al riesgo de operacion se registran como
un gasto dentro del importe neto de la cifra de negocios.

Transacciones con vinculadas

E! Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores
de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de
los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

m) Costes repercutidos a arrendatarios

La mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por el Grupo, como
consecuencia de la explotacién de sus activos son repercutidos a los correspondientes
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arrendatarios de los inmuebles. El Grupo no considera como ingresos los costes repercutidos a
los arrendatarios de sus inversiones inmobiliarias, y se presentan minorando los correspondientes
costes en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. La facturacién por estos conceptos al
31 de diciembre de 2019 ha ascendido a 383 miles de euros (357 miles de euros al 31 de

diciembre de 2018).

n) Estado de flujos de efectivo consolidado

En el estado de flujos de efective consolidado, se utilizan las siguientes expresiones en los

siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros
equivalentes, entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo
riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotacién: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras

actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios
de activos no corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de

explotacién.

. __Inversiones inmobiliarias

El movimiento de las inversiones inmobiliarias durante los ejercicios anuales terminados el 31 de
diciembre de 2019 y 2018, asi como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han

sido los siguientes:

Ejercicio 2019

Miles de Euros

31/12/2018 | Adiciones Retiros 31/12/2019
Coste:
Terrenos 18.553 - - 18.553
Construcciones 30.110 30.110
48.663 - - 48.663
Amortizaciéon acumulada:
Construcciones (1.321) (602) - (1.923)
{1.321) (602) - (1.923)
Neto:
Terrenos 18.553 - - 18.553
Construcciones 28.789 (602) - 28.187
Total neto 47.342 (602) - 46.740




Ejercicio 2018

Miles de Euros
31/12/2017 | Adiciones Retiros 31/12/2018

Coste:
Terrenos 20.580 - (2.027) 18.553
Construcciones 32.910 - (2.800) 30.110

53.490 - {4.827) 48.663
Amortizacién acumulada:
Construcciones (914) (622) 215 (1.321)

(914) (622) 215 (1.321)

Neto:
Terrenos 20.580 - (2.027) 18.553
Construcciones 31.996 (622) (2.585) 28.789
Total neto 52.576 {622) (4.612) 47.342

Con fecha 20 de junio de 2014 la Sociedad Dominante formalizé la adquisicién de tres inmuebles
ubicados en las localidades de Tenerife, Pamplona y Palma de Mallorca, respectivamente, por un
importe total conjunte de 16.000 miles de euros. Al respecto, los citados activos se encontraban
alquilados a la fecha de adquisicién, habiéndose subrogado ia Sociedad Dominante en los citados
contratos bajo las condiciones pre-existentes.

En este sentido, con fecha 27 de abril de 2018 la Sociedad Dominante enajené el inmueble situado
en Pamplona por un importe de 7.800 miles de euros, habiéndose obtenido un beneficio por dicha
venta de 3.188 miles de euros, que fue registrado en el epigrafe "Deterioro y resultados por
enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada
adjunta.

Por su parte, con fecha 30 de mayo de 2017 la sociedad dependiente, Sardes Holdco, S.L.U.,
formalizd la adquisicion de 9@ promociones residenciales ubicadas entre la Comunidad de Madrid,
Catalufia, la Comunidad Valenciana y Andalucia por un importe total conjunto de 37.000 miles de
euros. Al respecto, la citada sociedad se subrogé en la totalidad de los contratos de alquiler pre-
existentes.

Durante los ejercicios 2019 y 2018, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo han ascendido a 3.892 y 3.930 miles de euros, respectivamente
{Nota 13.a).

Al 31 de diciembre de 2019, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos
independientes (Nota 5.c), la valoracién de las inversiones inmobiliarias propledad del Grupo no
presenta indicios de deterioro. En este sentido, el valor de mercado de las mismas de acuerdo con
los citados informes de valoracidn asciende & 86.302 miles de euros al cierre del ejercicio 2019
(82.598 miles de euros al cierre del ejercicio 2018).

,



Tipo de inversiones y destino de las mismas

Fl Grupo tiene inversiones inmobiliarias en alquiler al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre
de 2018. En cuanto al uso vy ubicacién geografica de dichas inversiones, se distribuye de |a siguiente
manera:

31 de diciembre de 2019

Metros
Metros cuadrados
cuadrados
arrendados
Viviendas, garajes y trasteros 31.307 27.083
Locales v Naves industriales 13.617 13.617
Total 44.924 40.700
Metros Metros
cuadrados
cuadrados
arrendados
Peninsula 31.915 27.691
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 44924 40.700
31 de diciembre de 2018
Metros
Metros cuadrados
cuadrados
arrendados
Viviendas, garajes y trasteros 31.307 30.330
Locales y Naves industriales 13.617 13.220
Total 44.924 43.550
Metros Metros
cuadrados
cuadrados
arrendados
Peninsula 31.915 30.541
Islas Baleares 1.750 1,750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 44,924 43.550




La politica de! Grupo es formalizar pélizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que estan
sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios 2019 y
2018 no existe déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

7. Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, todos los arrendamientos operativos de viviendas, plazas de
garaje y trasteros que el Grupo tiene contratados son rescindibles por los arrendatarios con un
preaviso, en su mayoria, de seis meses por lo que no existen cuotas de arrendamiento minimas no
cancelables significativas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

En cuanto a los arrendamientos de locales y naves industriales, al 31 de diciembre de 2019 y 31 de
diciembre de 2018, el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con [os actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta
repercusidn de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente:

Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2019 2018
Menos de 1 afio 1.140 3.556
Entre 1 y cinco afios 2.134 10.749

Mas de cinco afios - -
Total 3.274 14.305

O En el ejercicioc 2018 se inclulan las rentas asociadas a las
infraestructuras arrendadas al Instituto Municipal de la Vivienda de
Madrid {IVIMA), registradas coma “Acuerde de concesion, derecho de
cobro" de acuerdo con sus términos contractuales {Nota 8).

En su posicion de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos
corresponden a los locales y activos descritos en la Nota 6 de [a memoria consolidada.

8. TInversiones financieras {larqo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras
a corto plazo” al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

31 de diciembre de 2019

Miles de Furos

Carriente

No Corriente

Acuerdo de concesion,
derecho de cobro

Acuerdo de

concesion, derecho | Depdsitos y fianzas

de cobro

Total

Préstamos y partidas a cobrar

437

437

Saldo a 31 de diciembre de 2019

437

437




31 de diciembre de 2018

Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de concesion Acucrdo de .
* | concesién, derecho | Depdsitos y fianzas Total
derecho de cobro
de cobro
Préstamos y partidas a cobrar 1.436 6.985 434 7.419
Saldo a 31 de diciembre de 2018 1.436 6.985 434 7.419

Al 31 de diciembre de 2018 y hasta la fecha de su enajenacién, el Grupo calificaba los acuerdos
firmados con el Instituto de la Vivienda de Madrid ("IVIMA”) mediante los que se alquilaban al citado
organismo publico los edificios destinados a la vivienda que la Sociedad Dominante adquirid en
régimen de derecho de superficie con fecha 28 de noviembre de 2014, en la partida “Acuerdo de
concesién, derecho de cobro”, por lo que habia reconocido una cuenta a cobrar por el valor actual
de los pagos minimos a recibir por el arrendamiento, descontados al tipo de interés implicito del
proyecto.

En este sentido, los importes incluidos en el ejercicio 2018 de esta partida del activo corriente y no
corriente del balance de situacién consolidado adjunto correspondian al activo financiero reconocido
por la contraprestacion recibida por la Sociedad Dominante a cambio de la Infraestructura, cuyo tipo
de descuento corresponde al tipo de interés calculado en funcién de los cobros garantizados en el
contrato concesional por el IVIMA. De esta manera, la valoracién del activo financiero, afio tras afio,
se realizaba siguiendo los siguientes criterios:

Incrementandase por los servicios prestados de operacion y mantenimiento realizados durante
los ejercicios 2019 y 2018, por la capitalizacidn del interés implicito asociado al derecho de
cobro a largo plazo y, finalmente, por los costes de obra, en caso de producirse.

Reduciéndose, por otro lado, por la renta que la Sociedad Dominante recibe del IVIMA por la
explotacion de aquellas infraestructuras sujetas al contrato de concesion.

En este sentido, con fecha 14 de noviembre de 2019 y, previa renuncia por parte del IVIMA a
ejercitar sus derechos de adquisicién preferente sobre los inmuebles, 1a Sociedad Dominante ha
materializado la transmisién de los dos edificios incluidos bajo este epigrafe por un importe conjunto
de 6.583 miles de euros. Tomando en consideracidn los derechos de cobro existentes y pendientes
de recibir por el Grupo a la fecha de la operacién, que ascendian a 7.103 miles de euros, la
materializacién de la misma ha supuesto el reconocimiento de una pérdida por importe de 521 miles
de euros que se ha registrado en el epigrafe “Deterioro y resultados por enajenaciones de las
inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Can ello, el movimiento del acuerdo de concesién, derecho de cobro para los ejercicios 2019, hasta
la fecha de materializacion de su enajenacion, y 2018 ha sido el siguiente:
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Periodo comprendido entre el 1 de enero y el 14 de noviembre de 2019

Miles
de Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 8.421
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 13.a) 63
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 13.a) 831
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.212)
Acuerdo de concesién, derechos de cobro con fecha 14 de noviembre de 2019 7.103
31 de diciembre de 2018
Miles
de Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 9411
+ Inversién realizada en la infraestructura 296
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 13.a) 63
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 13.2) 1.034
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.383)
Acuerdo de concesién, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2018 8.421

Finalmente, la partida “Depésitos y flanzas a largo plazo” al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de
diciembre de 2018 recoge los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios,
las cuales han sido depositadas en los organismos de la Vivienda pertinentes dependiendo de la
Comunidad Auténoma donde se ubique el activo.

9. Patrimonio Neto consolidado y fondos propios
a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad Dominante estaba representado por
5.000.000 acciones nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y
desembolsadas por Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l.

Durante el ejercicic 2017 y de acuerdo a lo descrito en la Nota 1 de la memoria consolidada, la
Sociedad Dominante formalizé una ampliacién de capital mediante la compensacion de un crédito
que Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. ostentaba frente a la misma por importe de 5.606
miles de euros. La citada operacién ha supuesto la emisién de 5.606.060 nuevas acciones de 1
euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 4,28 euros por accién
(23.994 miles de euros de importe total de la prima de emisién). La ampliacién de capital fue
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de agosto de 2017, habiendo sido las
mismas incorporadas al segmento SOCIMI del Mercado Alternative Bursétil con efectos a partir
del 13 de septiembre de 2017.
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Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017, Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. formalizd la venta
de 325.204 acciones de la Sociedad Dominante, perdiendo ésta, de este modo, el caracter de
unipersonal.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el capital social de la Sociedad Dominante
estd representado por 10.606.060 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal, totalmente
suscritas y desembolsadas, siendo Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. su accionista
significativo © mayoritario al ostentar una participacién directa del 96,86% vy 96,92%
respectivamente en su capital social.

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB).

b) Prima de emisién

El saldo de la “*Prima de emision” se origind integramente en los ejercicios 2017 y 2014, por
importes respectivos de 23.994 y 21.770 miles de euros, como consecuencia de los aumentos de
capital formalizados y descritos en la Nota 1.

En este sentido, durante los ejercicios 2015 y 2016 se produjeron sendas distribuciones de prima
de emisién por Importe conjunto de 3.985 miles de euros. Posteriormente, con fechas 3 de enero
de 2018, 29 de junio de 2018 y 11 de diciembre de 2018, se produjeron sendas distribuciones
de prima de emisidn por importe canjunto de 6.820 miles de euros.

Finalmente, con fecha 19 de diciembre de 2019 la Junta General Extracrdinaria de Accionistas de
la Sociedad Dominante ha aprobado la distribucion de un dividendo extraordinario per imperte
de 7.200 miles de euros con cargo a la prima de emisién. Asimismo, de acuerdo con lo indicado
en la Nota 4 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, se ha aprobado la reasignacion de
una parte de los dividendos a cuenta del ejercicio 2019, en concreto la cuantia de 100 miles de
euros, de forma que ésta se entienda finalmente distribuida en concepto de prima de emisién en
lugar de dividendo a cuenta.

Con ello, al 31 de diciembre de 2019 el saldo de la “Prima de emision” asciende a 27.65%9 miles
de euros.

c) Reserva legal

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

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, la reserva legal no se encuentra completamente
constituida.

d) Otras aportaciones de los Accionistas

Con fechas 5 y 6 de junio de 2017 se aprobaron, mediante sendas actas del Accionista Mayoritario
de la Sociedad Dominante, dos aportaciones dinerarias por importe de 120 y 293 miles de euros,
que han sido materializadas, respectivamente, con fechas 4 de julio y 21 de junio de 2017, En
este sentido, atendiendo a que las aportaciones realizadas por Stirling Adjacent Investments,
S.4a.r.. se hicieron efectivas en una proporcidon superior a la que le corresponderia por su
participacién en el capital social de la Scciedad Dominante en aquel momento, el exceso sobre
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dicha participacién, por importe total de 27 miles de euros, se registrd con contrapartida al
epigrafe “Ingresos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

e) Aportacién al resultado consolidado

Miles de Euros
31/12/2019 31/12/2018

Sociedades del Grupo

Sociedad Dominante:

Hadley Investments SOCIMI, S.A. 277 4.348
Sociedades consolidadas por Integracién global:

Sardes Holdco, S.L.U. 763 648
Total 1.040 4,996

f)} Limitaciones a la distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esté recogido en el articulo 20 de sus estatutos
sociales, la Sociedad Dominante estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliaric (SOCIMI).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A
estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto
de distribucién, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran
que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad Dominante fuera inferior & la cifra del capital
soclal, el beneficio se destinard a la compensacién de estas pérdidas.

g) Distribucién de dividendos

Durante el presente ejercicio, con fechas 20 de febrero, 22 de mayo y 10 de setiembre la Junta
General de Accionistas de la Sociedad Dominante ha aprobado la distribucién de sendos
dividendos a cuenta del ejercicio 2019 por importe conjunto de 669 miles de euros, considerando
que, con fecha 19 de diciembre de 2019, la Junta General de Accionistas ha decidido reasignar
una parte de los dividendos a cuenta del gjercicio 2019 que ya habian sido distribuidos por la
Sociedad Dominante, en concreto la cuantia de 100 mil euros, de forma que dicha cuantia se
entienda distribuida en concepto de prima de emisién en vez de en concepto de dividendo a
cuenta (Véase Nota 4).

Asimismo, con fecha 26 de junio de 2019 la Junta General de Accionistas de la Sociedad
Dominante ha aprobado la distribucién en forma de dividendos del resultado del ejercicio 2018,
por importe de 4.183 miles de euros, de los que 3.834 miles de euros ya habian sido distribuidos
a cuenta durante el ejercicio anterior, asi como la distribucién de un dividendo a cuenta del
resultado del ejercicio 2019 por importe de 669 miles de euros {véase Nota 4).
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10. Provisiones y contingencias
Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no es conocedor de contingencias o litigios que se

encuentren en curso que pudieran tener impacto significativo alguno en los estados financieros
consolidados adjuntos.

11. Deudas a largo y corto plazo
a) Deudas con empresas del grupo y otros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas no corrientes” y “Deudas corrientes” al 31 de
diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

Categoria Miles de Euros
alegorias 31/12/2019 | 31/12/2018
Otros pasivos financieros 404 401
Préstamos con empresas del grupo 7.170 9.472
Total 7.574 9.873

Préstamos con empresas del Grupo-

Con fecha 19 de junio de 2014, la Sociedad Dominante formalizé un préstamo con su Acclonista
Mayoritario por importe de 6.745 miles de euros y vencimiento fijado en un Unico pago el 19 de
junio de 2021. El préstamo descrito devenga un interés fljo de mercado y podra ser cancelado
anticipadamente sin penalizacién alguna. En este sentido, la Sociedad Dominante ha llevado a
cabo las siguientes operaciones de cancelacién anticipada de! mismo desde su formalizacion:

- Durante el ejercicio 2015 la Sociedad Dominante formalizo la cancelacidn anticipada del
citado préstamo por importe de 3.391 miles de euros mediante dos pagos efectuados con
fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de 2015 por importes de 3.377 y 14 miles
de euros, respectivamente. En ambos casos las cancelaciones de deuda formalizadas
supusieron también la liquidacion de los intereses devengados y no pagados acumuladas
hasta las respectivas fechas.

Con fecha 3 de julio de 2018 la Socledad Dominante llevé a cabo una amortizacion anticipada
de principal del préstamo por importe de 592 miles de euros. La cancelacién de deuda
supuso, adicionalmente, la liquidacién de intereses devengados y no liquidados acumulados
hasta la fecha por importe de 521 miles de euros.

- Finalmente, mediante diferentes pagos realizados durante el ejercicio 2019, la Sociedad
Dominante ha llevado a cabo amortizaciones anticipadas del principal de! préstamo por
importe conjunto de 1.699 miles de euros. Dichas cancelaciones de deuda han supuesto,
adicionalmente, la liquidacién de intereses devengados y no liquidados acumulados hasta la
fecha por importe de 167 miles de euros.

Por su parte, con fecha 2 de junio de 2017 la sociedad dependiente Sardes Holdco, S.L.U.
formalizé un préstamo con Stirling Adjacent Investments S.a r.l. por importe de 37.000 miles de
euros y vencimiento fijado en un pago (nico el 2 de junio de 2024 con objetivo de financiar 1a
adquisicidn de las promociones residenciales descritas en la Nota 6 de las presentes cuentas
anuales consolidadas. El préstamo descrito devenga un interés fijo de mercado y podra ser
cancelado anticipadamente sin penalizacion alguna.

30



Asimismo, Stirling Adjacent Investments S.a r.l. cedié, en la misma fecha, el 80% del referido
derecho de crédito, esto es, 29.600 miles de euros, en favor de la Sociedad Dominante quien,
con fecha 7 de junio de 2017, materializé su capitalizacion en favor de Sardes Holdco, S.L.U.
Adicionalmente, de acuerdo a lo descrito en las Notas 1 y 9, Stirling Adjacent Investments 5.2
r.l. capitalizé el crédito que ostentaba frente a la Sociedad Dominante por el mismo importe con
fecha 7 de junio de 2017.

En este sentido, durante los ejercicios 2019 y 2018 la sociedad dependiente Sardes Holdco, S.L.U.
ha cancelado anticipadamente el préstamo mediante varios pagos por importe total de 603 y 690
miles de euros, respectivamente.

En consecuencia y, una vez formalizadas las operaciones anteriores, al 31 de diciembre de 2019
el importe del epigrafe del balance de situacién consolidado adjunto “"Deudas con empresas del
grupo y ascciadas a largo plazo” no corrientes, asciende a 7.170 miles de euros (9.472 miles de
euros al cierre del ejercicio 2018).

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situacién consolidado adjunto incluye las
fianzas a largo plazo cobradas a los arrendatarios de inmuebles.

b) Objetivo de Ia politica de gestién de riesgos
La politica de gestién de riesgos del Grupo estd enfocada a los siguientes aspectos:

- Riesgos de mercado: Toda inversién lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del active tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno
econémice y financiero en el que desarrolla su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado
(grado de ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Riesgo de tipo de interés: Al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018, el Grupo
mantiene préstamos recibidos por su Accionista Mayoritario a tipo de interés fijo.

Riesgo de liquidez: Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir
con sus obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liguidados mediante la
entrega de efectivo o de otros activos financieros. El Grupo lleva a cabo una gestion prudente
del riesgo de liquidez, endeudéndose (nicamente con su Accionista Mayoritario.

- Riesgo de crédito: Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liguldos
equivalentes en entidades financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, no existe
una concentracién significativa en el volumen de operaciones ¢on clientes.

Riesgo fiscal: El Grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el
articulo 6 de la LSOCIMI, 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 cbligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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Hasta el 16 de junic de 2016, la Sociedad Dominante se encontraba dentro del periodo
transitorio de 2 afios establecido en la Disposicion Transitoria 12 de la LSOCIMI, que
finalizaba en junio de 2016, en virtud de la cual el incumplimiento de ciertos requisitos no
daria lugar a la pérdida del régimen especial. Entre dichos requisitos, pueden citarse, entre
otros (i) la denominacién social obligatoria - que ha de incluir el término SOCIMI; (If) la
abligacién de que las acciones se negocien en un mercado oficial o alternativo; (iii} que el
activo de la Sociedad esté compuesto, en almenos un 80%, por los activos aptos {e.g. bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento); (iv) que al menos &l 80% de
los ingresos anuales procedan de actividades aptas (e.g. arrendamiento a terceros de
inmuebles de naturaleza urbana).

Seglin se indica en la Nota 1, desde el 13 de junio de 2016 la Sociedad Dominante se
encuentra inscrita en el MaB.

Asimismo, con fecha 9 de junic de 2017 la Sociedad Dominante dio cumplimiento a lo
establecido en la circular 14/2016 de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacidn,
S.A. en cuanto al requisito de difusidén de sus acciones que debia cumplirse dentro del plazo
del primer afio desde la fecha de cotizacion.

Finalmente, con fecha 9 de junio de 2017 la Sociedad Dominante dio cumplimiento a lo
establecido en la clrcular 14/2016 de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion,
S.A. en cuanto al requisito de difusidn de sus acciones que debia cumplirse dentro del plazo
del primer afio desde la fecha de cotizacién.

Respecto a la obligacién de repartir dividendos, los Administradores de la Sociedad
Dominante han propuesto distribuir el resultado del ejercicio siguiendo, para su célculo, los
requisitos expuestos en la citada ley {Nota 1). En el caso de que la Junta General de
accionistas no aprobase dicha propuesta de distribucion ia Sociedad Dominante incumpliria
los requisitos exigidos por la LSOCIMI, debiendo pasar a tributar por el régimen general de
Is.

c) Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014,
de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre
la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en retacidn con el periodo medio
de pago a proveedores en operaciones comerciales.

31/12/2019 31/12/2018
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores(*) 27,62 21,35
Ratio de operaciones pagadas 27,22 20,60
Ratio de operaciones pendientes de pago 33,36 37,82
Importe en miles de Euros | Importe en miles de Euros
Total pagos realizados 2.418 3.118
Total pagos pendientes 172 142

(*) Para el calculo del periodo medio de pago a proveedores no se han tenido en cuenta aquellos saldus de acreedores comerdiales correspondientes
a provisiones por facturas pendientes de recibir y que, al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diclembre de 2018, ascienden a 105 y 88 miles de

euros, respectivamente.

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo del periedo medio de pago a proveedores se
han tenido en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o
prestaciones de servicios devengadas desde |a fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de

3 de diciembre.
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Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta
Resolucién, a los acreedores corerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios,
incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores” y
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores, empresas del grupo y asociadas”
del pasivo corriente del balance de situacién consolidado adjunto.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega
de los bienes o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la

operacion.

Dicho “Pericdo medio de pago a proveedores” se ha calculado como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio del producto de la ratio de operaciones pagadas por el total de
pagos realizados y el producto de la ratio de operaciones pendientes de pago multiplicade el
importe total de pagos pendientes al cierre del ejercicio, y en el denominador el sumatorio del
importe total de pagos realizados y el importe total de pagos pendientes al cierre del ejercicio.

La ratio de operaciones pagadas se ha calculado como el cociente formado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pagados, multiplicado el ndmero
de dias de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde la fecha de recepcién
de la factura hasta el pago material de la operacién), y en el denominador por el importe total
de los pagos realizados en el ejercicio.

Asimismo, |a ratio de operaciones pendientes de pago se ha calculado como el cociente fermado
en el numerador por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes
de pago multiplicado el nimero de dias pendientes de pago (diferencia entre dias naturales
transcurridos desde la fecha de recepcion de la factura hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales), y en el denominador por el importe total de los pagos pendientes al cierre dei ejercicio.

12. Administraciones piblicas y situacion fiscal

a) Saldos con las Administraciones Piblicas

Miles de Euros
31/12/2019 31/12/2018

Hacienda Piblica, deudora por IRPF retenciones al alquiler 24 93
Hacienda Publica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido - &7
Total deudores 24 180
Hacienda Pablica, acreedora por IGIC 11 37
Hacienda Pliblica, acreedora por Impuesto del Valor Afiadido 1.195 -

Hacienda Pablica, acreedora por IRPF retenciones a dividendos - 75
Total acreedores 1.206 112




b) Conciliacién entre el Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades al 31 de
diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2019 | 31/12/2018

Resultado contable antes de impuestos 1.040 4.996
Cuota al 0% - -
Cuota ajustada - -

Total {gasto) / ingreso por impuesto reconocido en la cuenta '
de pérdidas y ganancias

El efecto Impositivo se ha calculade mediante la aplicacién al importe correspondiente del tipo
impositivo vigente de cada ejercicio, En este sentido, con fecha 17 de junio de 2014 la Sociedad
Dominante se ha acogido al régimen fiscal de las SOCIMI (Sociedades Cotizadas de Inversidn en
el Mercado Inmabiliaric) por lo que su tipe impositivo es del 0%.

c) Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al clerre del ejercicio 2019
la Sociedad Dominante tiene abiertos a inspeccién todos los impuestos que le son aplicables de
los dltimos 4 ejercicios.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln 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 adjuntas.

d) Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009
Las obligaciones de informacién exigidas por la normativa fiscal vigente derivadas de la

condicién de SOCIMI de la Sociedad Dominante y de su sociedad dependiente (véase Nota 1),
se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.



13. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria
del Grupo se centra, basicamente, en Madrid, Navarra, Catalufia, Comunidad Valenciana,
Andalucia, Islas Baleares y en las Islas Canarias siendo su distribucién por actividades durante
los ejercicios 2019 y 2018 la que se relaciona a continuacion:

Miles de Euros

Tipo de actividad 2019 2018
Arrendamiento de inmuebles (Notas 5.c) 3.892 3.930
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de concesién (Nota 8) 831 1.034
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo de concesion (Nota 8) 63 63
Total 4.786 5.027

b) Gastos de personal

El Grupo no tiene personal propio. La gestién administrativa del Grupo, asi como la realizacion
del soporte técnico en el desarrollo de su actividad, es efectuada por Servihabitat Servicios
Inmobiliarios, S.L., sociedad que, hasta el 12 de julio de 2018, estuvo vinculada al grupo al que
pertenece el Accionista Mayoritario, y por Bservicer Basico, S.L.

14. Operaciones v saldos con vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

Durante los ejercicios 2019 y 2018 el Grupo ha realizado las siguientes transacciones con partes

vinculadas:

Ejercicio 2019

Miles de Euros

Transacciones = Gastos
ntereses por Total
créditos
Stirling Adjacent Investment, S.a r.l 476 476
Total 476 176




b)

Ejercicio 2018

Miles de Euros
' Gastos
Transacciones Intereses por Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, 8.3 .1 610 ) 610
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. - 38 38
Total 610 38 648

1 Sociedad dependiente del grupo al que pertenece el Accionista Mayoritario hasta el 12 de julio de 2018.
En consecuencia, los honorarios por servicios recibidos incluidos en el cuadro anterlor reflejan Unicamente

las transacciones hasta la citada fecha.

Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados
durante los ejercicios 2019 y 2018 por los préstamos concedidos por el Accionista Mayoritario
descritos en la Nota 11. Los Intereses devengados por el préstamo concedido a la Sociedad
Dominante, serén liquidados en la fecha prevista para el desembolso del principal del préstamo,
y se calcularan aplicando al principal pendiente de amortizar un tipo de interés fijo de mercado.

Adicionalmente a las operaciones descritas, durante los ejercicios 2019 se han materializado
diversas operaciones de distribucién de dividendos, a cuenta del resultado del presente
ejerciclo, asi como con cargo a la prima de emisién de acuerdo a lo indicado en las Notas 1 y 9

de la memoria consolidada adjunta.

Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con empresas vinculadas en balance de situacion consolidado adjunto
al 31 de diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

31 de diciembre de 2019

Miles de Euros
Saldos : Saldo acreedor
Préstamos Intereses
{Nota 11) (Nota 11)
Stirling Adjacent nvestment, S.4r.l 7.170 42
Total 7.170 42
31 de diciembre de 2018
Miles de Euros
Saldos : Saldo acreedor
Préstamos Intereses
(Nota 11} {Nota 11)
Stirling Adjacent Investment, S.a 1.l 9.472 118
Total 9.472 118




c) Retribuciones a los Administradores

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante no han percibido
retribucion alguna por parte del Grupo durante los ejercicios 2019 y 2018 ni tampoco se les ha
concedido anticipos ni créditos a dichas fechas.

Asimismo, durante los ejercicios 2019 y 2018 el Grupo no ha satisfecho importe alguno por
contratacién de prima de seguro de responsabilidad civil de los Administradores de la Sociedad
Dominante por dafios ocasionados por actos u omisiones.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante esta
compuesto por 3 hombres y 1 mujer.

Por su parte, de acuerdo a lo descrito en la Nota 13.b de las presentes cuentas anuales
consolidadas el Grupo no dispone de personal propio. En consecuencia, ni al 31 de diciembre de
2019 ni al 31 de diciembre de 2018 existe personal correspondiente a Alta Direccién.

d) Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de sociedades de capital, los
Administradores de la Sociedad Dominante han comunicado que no existe ninguna situacién de
conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos pudieran tener con el interés
del Grupo.

e) Modificacién o resolucién de contratos
Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se ha producido la modificacién o extincidén anticipada de

ningun contrato entre la Sociedad Dominante y su Accionista Mayoritario o Administradores, salvo
por |a operacién de capitalizacion de préstamo descrita en la Nota 9.

15. Otra informacion
a) Honorarios de auditoria
Durante los ejercicios 2019 y 2018, ios honorarios relativos a auditoria de cuentas y a otros

servicios prestados por el auditor del Grupo, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor
por control, propiedad comun o gestion, han ascendido a:

Miles de Euros
Servicios prestados por e
auditor de cuentas y por
empresas vinculadas
2019 2018
Servicios de auditorfa 102 - 98
Otros servicios de Verificacion - -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 102 98
Servicios de Asesoramiento Fiscal - -
Otros Servicios - -
Total Servicios Profesionales - -




b) Hechos posteriores

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansion global a
un gran nimero de paises, ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia
por ia Organizacién Mundial de |la Salud desde el pasado 11 de marzo.

Teniendo en consideracién la complejidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos
y la ausencia, por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, las consecuencias
para las operaciones del Grupo son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y
extensién de la pandemia en los proximos meses, asf como de la capacidad de reaccion 'y adaptacion
de todos los agentes econdmicos impactados.

Por todo ello, a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas es prematuro realizar
una valoracién detallada ¢ cuantificacién de los posibles impactos que tendra el COVID-19 sobre el
Grupo, debido a la incertidumbre sobre sus consecuencias, a corto, medic y largo plazo. En este
sentido, teniendo en cuenta los hechos descritos con anterioridad, los Administradores de la
Sociedad Dominante han realizado una evaluacién preliminar de la situacién actual conforme a la
mejor informacién disponible, de la que destacan los siguientes aspectos:

s Riesgo de liquidez: es previsible que la situacién general de los mercados pueda provecar un
aumento general de las tensiones de liquidez en la economfa, asi como una contraccién del
mercado de crédito. En este sentido, el Grupo no mantiene deuda contratada con entidades
de crédito, recibiéndose la totalidad de la financiacién directamente de Stirling Adjacent
Investments, S.4.r.l. (socio mayoritario de la Sociedad Dominante)} y estando su vencimiento
fijado en sendos pagos Unicos para los afios 2021 y 2024. Asimismo, se ha considerado la
capacidad, en su caso, de aplazar el pago de intereses u obtener financiacién adicional de
compafiias del Grupo, lo que, unido a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora
y gestién eficiente de la liquidez, permitirén afrontar dichas tensiones.

« Riesgo de valoracién de los activos y pasivos del balance: un cambio en las estimaciones
futuras de las rentas del alquiler del Grupo o de las rentabilidades exigidas a los activos
inmobiliarios, podria tener un impacto negativo, principalmente, en el valor recuperable de
las inversiones inmobiliarias de! Grupo asi como en la necesidad de registro de determinadas
provisiones par deterioro, si bien en la Nota 6 de las cuentas anuales consolidadas se incluye
el valor razonable de las mencionadas inversiones inmobiliarias de las que se desprenden
plusvalias tacitas no realizadas. Tan pronto como se disponga de informacidn suficiente y
fiable, se realizaran los analisis y cdlculos adecuados que permitan, en su caso, la reevaluacién
del valor de dichos activos.

Teniendo en cuenta todos los factores antes mencionados, los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que la conclusién sobre aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, sigue siendo vélida. Por Gltimo, resaltar que los Administradores de la Sociedad
Dominante estan realizando una supervision constante de 1a evolucién de la situacién, con el fin de
afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, gue puedan
producirse.

Barcelona, a 27 de marzo de 2020
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A continuacién, se detallan los estados contables provisionales de la Sociedad Dominante a fecha 20
de febrero de 2019, 22 de mayo de 2019 y 10 de septiembre de 2019, formulados por los
Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con los requisitos legales establecidos en el
articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital, que ponia de manifiesto la existencia de liquidez

ANEXO I:

suficiente para la distribucidn del dividendo a cuenta:

Estado contable provisional a 20 de febrero de 2019 (en miles de euros)

Balance de situacidn:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, 5.4,

Nota: Miles de euros

ATTIVO 2027019 BASH D 200220°9
ACTIVO MO CORRIENTE: FATRIMOKIZ RET2!
b 22 o 1| FW2O§ FPROEIGS.
Az WBLE
nes lmobiiarias- “PETE
J4SEB
1581
S'LPTESLR 26T grupg ¥ Aseialas a largo plazo- TEE
g E)
inversiznes 52 lar5 plaza- ze Batimoriz {56,
& g ae deeio de SEze 5 Je i35 acck nimtas 386
o LR A % A A LA a)eoidd: 34
DerindHlzaciores al2-ga plazs Total Patrbnania Neto 47.869
T<ialacivo no corvremte
PASIT N TTRRENTE!
4g
=ureFrandess Ja
Davrzs can #7Lreses tal i 2szzizcas alergo phae- 1.90¢
Tevdas o emptevas de 200-Gdas 3 LA LA 1334
ACTIVD CORRIENTE: Tatal masive 20 corriele 24047
Deudores cotnerciales y otras cyentas a cobrar. Fpt)
Clisnlea pov wentas ¢ prestacnnes de semogs 20
2clivos por impuests comenle =3
Dlros édilns con lag Adminisracknes Pusicas 92
Inverslones nanciarda 4 corta plazo- 143 | PASIVD CIRRIERTE:
acuerdo dé CoNGagEn, derechs ds conm 14251 Acreads-es caT.e ciilBs ¥ OUras Cuentas a pagar- 3
Efsctiva ¥ alras activos Ikjuilos aquivalentes- BB3 | C5 pedives 1
Tasaraia 863 | I3 de_dar oot @ UMYt 20
Tatal acivo cornienbe 2,638 T 32t
TOTAL ACTVO 50.231 TOTAL F& 0,231
Cuenta de resultados:
HADLEY INVESTMENTS SOCIMI. S.A,
{Miles de Euros)
010172019 a
Notas 22/3212019
OPERACIONES CONTINUADAS:
imporie neto ds la eifra de negocics 428
Prestacidn Je senvicios Netas 5y 12 184
TLIEED SHANIIER AILErSD CE CoTIes Nots 18 162
'rg 830 LI FANKIPACiIres & emOTEs5as T JUpD v 28004185 Nota 12 7
Otros gastos de explatacidr. (44}
Sevigios ailerores 13y
Tritalos (18)
Péicizas cetes JaNAT LB FoIvisisres T AMOTRNIINES ComeTTizies Nata 4.4 1z
Arortizacidn ael imoviizado hetx § (113
nade de explotacian - B 378
Ingresas financiercs Neta 13.a
Gastes financiares Netas 12y 13.a {19)
Par ceusgs $Or empresas ce SiUso y asonasas (19))
Resultade financiero - (Péreida; {19
antes de 2l 354
‘mpLastds sabre berelzks Neta 11
Resultago del periodo procedets de operacioras contnuadas - Barefico 334
Resitado del perioco - Beneficio 354
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Estado contable provisional a 22 de mayo de 2019 (en miles de euros)

Balance de situa

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

ACTIVO 2210512019 PASNO 220052019
ATTIVO RO CORRIENTE: PATRIMONIO NET:
|lamoviiizada intanglble- 1 | FOND2S PROPICS-
Aplizacienes Informdticas 4 | Capltal - 10.606
Inversiones inmaobiliarias- 10,755 | Cachial escriurana 10.605
Temenos 5.056 | Prima de emision 34,958
CorgrusTionesd £.600 | Reservas- 1.233
Inversionss en empresas del gripp y asociadas alarge plazo- 20,604 | Reservalegat 1233
Instrumentos de patimonio 29.604 | Otras reseivas -
Irvarsiones financieras a largo plazo- £.868 | Ztrcs Instrumentas fe Jalimaria (16§
Aryerdo de concesién. derecho dg £t 5.626 | <tras epsrioclares de los acclonisias 386
Qtros ashives finangieros alarge £laza 240 | Resuiteda cel ejerclcle 356
Peripdificaciones a largo plazo 25 | (Dhlfenca a cueniy {274))
Tata! active o c2rrlerts A47.251 Total Patrimonio Neto 47.279
PASIVO HO CORRIENTE:
Deudas nianpoplaze- 140
a8 pasiioe Tnancienae 140
pPerzas cor empresas del S‘Lp. v asiciaces s largs plazs. 1.901
ACTIVO CORRIENTE: Ceudet 3T eTpresEs 08 ST0TY BEIIATRE A7Qgr patt 1.01
Anticl>o 2 Provestcres 14 Teovai pasive ra corrlecte 2.041
Deigares comerclales ¥ siras CLEMas e cabrar 439
porventas v prestaciones de senicios 356
sio Lo 25 | Paswo coRRENTE:
e lag Admirietrs -'a‘:‘s Plslicze 108 | Ac:eeiores ganercizlesy Siras cueriags a fRIon e
1435 | Srocpederes a
1435 | Deldas con empresas del Grug 14
Efactive ¥ ot os actives Iquidss aguivaientes- 855 | Tras decdas onlas agmir 4
Tesoreriz @55 | Curas paslves NMnaceleros a corto prazo 345
Tatal \.c'i el t:1 1e| gt} 2,743 Tolak pasive cormlente 724
TOTAL ACTIV 50,044 TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO 50.044
Nota: Miles de euros
Cuenta de resultados:
HADLEY INVESTMENTS SCCIMI, S.A.
{iiles de Euros)
01/012018 a
Notas 22062018
CPERACIONES CONTINVADAS:
Imperte nete de ia ¢ifra de negocios B06
re32ir te se feicia Nolas Ev 12
Netza
: MNota 12
O%rcs q stos e &xa; et..c &

Jenicios enedisrss

Tributos

Pérdicas ety W8 oo operasiznes tomarclzles Nota 4.d 12
Amortizacidn de! inmevill Nota 8 {31)
Resyltado ve exnlotacior - Jeneficio 219
irgresos finansieros Nota 13.a 1
Gastos financieros Notas 10y 12.a {24)

Por deudas con empresas de SrupD y 850Ciagas (34
Resuitago financiero - (Pérdica) (33
Resuitado antes de impuestos - Beneficic JEL
impuesios sobre benefitics Nota 11 -

Resultado de] neriogo precacente o oseraciones continuadas - Beneficic 336

Resuhtado de! beriodo - Bereficio 356

Nota: Miles de euro
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Estado contable provisional a 10 de septiembre de 2019 (en miles de euros)

Balance de situacidn:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

ACTNG IWOH2019 PASMO 104092019
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETC:
Inmevilizado Intangible. FONDOS PROPIOS-
Aplicaciones Informélicas Capital - 10.606
Inversiones inmobifiarias- 10,703 | Capttal escritivado 10 606
Tamenos =558 | Prima de emision 34.958
Conginrccicnas £647 | Reservas- 1.233
Inversicnes en empresas del prope ¥ asociadas a largo plazo- 29404 | Recervsleqa 1233
Insir nlog 42 palimonia 28604 | Oragredanas -
zres firencleras a lasgo plaz:- 6,566 | <rros histrumentzs de Fatim {18}
3 den fr 2ereske JE 535 | Ctrasapsrieclores e s acclinisizs 386
§3 IBI0E 3 Q2N p AT 231 35 el Bjerelels 386
rerizdificecizres & larga Flazs 25 | iThizencz @ cuerta; 1439
Tokal active ne corrierte 46408 Total Patrimonio Nato 47.714
PASINVD ND CIRRIENTE!
Tetoas alargo plaze- 140
e pasies Inancets 140
Deras cor exRreses val 50 1063
Deidaz com e mpresas del Gropl 1063
CTIVT CORRIENTE Totalpashs ro carrieste 1.203
535
3EF
23
373 | PASVO CORRIENTE:
1.532 | Acreadores cerrerclales y giras cuentas a pagar- 402
1522 | Pre.eadoes EE
754 27
754 &7
2821 Tstal pashey 402
ToTa_ Al 49.519 TOTAL PATRIFIOINID RETD Y SASND 40,319
Nota: Miles de euros
Cuenta de resultados:
HADLEY iNVESTMENTS SOCIMI, S.A.
{Miles de Euros)
011012018 2
Notas 10/09/2019
OPERACIONES CONTINUADAS:
imparte neto g& 1 £ifra ce negocios 1.813
Sregtantn de seVItics Notas 5y 12 a3
ingrese fingntig o ATUSTIC o Concesiin Nota 12 606
rIessp ZIiTnes €0 BMITE58E I8 gD 1 B53IETES Nota 12 176
Otros gastos ce explotaeidn- {471)
{309y
(7653
e £ 2 (27 CRETACIONes 2TMmEitisies Nota 4.d (B6)
Amertizacidn cel Inmaviizaca Nota 8 25
Resuitado de exsiotacicn - Beraficly 1.057
Nota 13.a -
Gastos fna=caros Motas 10y 13.a 71y
[abof T Raf-1 ol of *£553 Jg GTLED Y asotiadas {71}
Resoitase financere = {Zéraida) 71
Res.taco 2 tes ce ‘Mpuestes - Senefeic 984
imouestc3 soboe bared Hotz 11 -
Resutaco cel nerisdo Rrocadente de coeraciones sahtinuadas - Bereficla 956
Resultado del pericao - Beneficio 968

Nota: Miles de euros
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Estado contable provisional a 16 de marzo de 2020 (en miles de euros)

Balance de situacio

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, E.A.

ACTIVG 16/0/2620 PASIVD 16i032C2C
PATRIMONIO NETS:
FONDOS PROPHIS.
Capital- 11,606
10,640 | Capilal escrilwado 13308
§086 | Prima e emlgién 27.659
™ £584 | Reservas- ©233
tryerslines g7 o nresas Jei 3P § 2siciadus 2 largo Mazo- 79.604 | Resena lagal 2733
b £ de pE M 20404 | Obras resersas -
irversiaes fiarcleas e 240 | cueslrsrumerics e Farimonic {16}
Juas aparaciones te 12 scclovistas 385
4% | Resultazs efercicl2s arterizres LEx]
Resckais delels 198
Padodificaclonas a largo plazo :DhlFBnza @ ererta: 559]
Total active no corrdsms 40384 Tedal Patrimanio Nato 40490
PASEO NG SORRIERTE:
15
115
1062
14353
ACTIVO CORRIENTE: 1178
Dezoores crmetclales v oiras cuertgs e o -
3
8 I
L egfimarciens 2 FASIVO CORRIENTE:
E B Cyn eIl deve Acreecores comercidles y plrag cuenlas a pagar- 187
Efegths y otros 6270 25 G0k s equivaler tes. 4,074 | Froveedores 192
Teewea <ot | ceidaz s emypresar 3 S0, Asitsdas 3
Ihag deldaz Tit g foW 32
vy Cirtlerie 11479 Ten 187
ALASTIET 41.555 TOTAL FATF 41,555

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados

HADLEY INVESTMENTS SOCIM|, 5.A.
{(iiles de Euros)

cHgti2cac a
18/03/2020

OPERACICNES CONTINUADAS:

Importe neto de la ¢ifta de negocios a1
Frastacidn de senvinl 301
roresT por CEMISIEEIICNSS BN EMET SURD ¢ BBULIEES -

Ctros gasins ce exzietacidn- {71}

(57}
(14}
{21}
208

Ingresos finangieres -

Gastos financleros (11

Por deudas con empresas te GUpo y ascciadas {11}

Resultado financiero - (Pérdida) i11)

Resuttade antes de impaestos - Beneficio 198

Impuigstas sohre Ferefizlos -

Resuitade cel pericdo procedente de operaciones continuadas - Bereficio 198

Resyltado del periado - Baneficio 1838

Nota: Miles de euros
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Hadley Investments SOCIMI, S.A y Sociedad dependiente

Informe de Gestidn consolidado correspondiente
al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

Sefior Accionista:
Los ingresos del Grupe durante el ejercicio 2019 se han situvado en 4.786, de los cuales 3.892 miles

de euros provienen de la explotacién del patrimonio propio, 831 miles de euros de la explotacion de
acuerdos de concesion y 63 miles de euros por operacicnes de mantenimiento de los acuerdos de

concesion.

Ei resultado obtenido en el ejercicio 2019, ha ascendido a unos beneficics después de impuestos de
1.040 miles de euros.

Actividades desarrolladas por el Grupo durante el ejercicio 2019

Hadley Investments SOCIMI S.A y Sociedad Dependiente ha desarrollado la siguiente actividad que
a continuacidn se describe:

e La adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.
Exposicidn fiel sobre la evolucién de los negocios y la situacién del Grupo

Durante el ejercicio 2019 el patrimonio inmobiliaric del Grupe ha generado unos ingresos por
arrendamiento por importe de 4.786 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2019, el capital social del Grupo estd representado por 10.606.060 de acciones
de un euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Principales indicadores

-Indicadores clave de resultados financieros:

31/12/2019

ROE (BDI/FFPP) ! 2,57%
1 Return on Equity: ratio gue mide el rendimiento que obtienen los acclonistas.
BDI: Corresponde al *Resultado del ejerciclo” de acuerda con [a cuenta de pérdidas
y ganancias cansolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019.
FFPP: Corresponde al "Patrimonio Meto” de acuerdo con el balance de situacidn
consolidade a 31 de diciembre de 2019.
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-Indicadores claves no financieros:

Miles de
Euros
31/12/2019

Ingresos de Explotacion 4.786
Resultado antes de Impuestos 1.040
Resultado después de Impuestos 1.040
Inmovilizado en explotacion 46.740
Acuerdo de concesion, derecho de cobro -

Patrimonio Neto 40.406

Informacidn sobre cuestiones relativas al medio ambiente y al personal:

La actividad que desarrolla el Grupo no genera un riesgo significativo para el medio ambiente. Por
otra parte, a fecha 31 de diciembre de 2019 no existen cuestiones destacables relativas al personal.

Principales riesgos asociados a la actividad

A fecha 31 de diciembre de 2019 el Grupo no se enfrenta a riesgos o incertidumbres de cardcter
material estando en cualquier caso debidamente provisionados a la mencicnada fecha.

Liquidez y recursos de capital

El periodo medio de pago ponderado (PMP) del Grupo a sus proveedores para el ejercicio de 2019
se ha situado en 27,62 dias.

Uso de instrumentos financieros

Durante el ejercicio 2019 el Grupe no ha formalizado contratos de cobertura a través de
instrumentos financieros.

Propuesta de aplicacién de resultados de la Sociedad Dominante

El resultado obtenido de la Sociedad Dominante después de Impuestos obtenido asciende a un
beneficio de 793 miles de euros, proponiéndose a la Junta General la siguiente aplicacidn del
resultado:

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del gjercicio 793
793
Distribucion:
A Reserva legal 79
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 714
A Dividendos
793




Evolucion previsible

En la linea de afios anteriores, el Grupo tiene por objetivo continuar con el arrendamiento de sus
inmuebles.

Investigacién y Desarrollo

Por las especiales caracteristicas del Grupo, no se llevan a2 cabo trabajos de Investigacién y de
Desarrollo.

Acciones propias
El Grupo no ha efectuado operaciones con acciones propias.
Hechos posteriores

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansién global a
un gran nimero de paises, ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia
por la Organizacién Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo.

Teniendo en consideracién la complejidad de los mercados a causa de la globalizacion de los mismos
y la ausencia, por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, las consecuencias
para las operaciones del Grupo son inciertas y van a depender en gran medida de fa evolucion y
extensién de la pandemia en los préximos meses, asi como de la capacidad de reaccién y adaptacion
de todos los agentes econdmicos impactados.

Por todo ello, a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales 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. En este
sentido, teniendo en cuenta los hechos descritos con anterioridad, los Administradores de la
Sociedad Dominante han realizado una evaluacidn preliminar de la situacién actual conforme a la
mejor informacién disponible, de la que destacan los siguientes aspectos:

« Riesgo de liquidez: es previsible que la situacion general de los mercados pueda provocar un
aumento general de las tensiones de liquidez en la economfa, asl como una contraccién del
mercado de crédito. En este sentido, el Grupo no mantiene deuda contratada con entidades
de crédito, recibiéndose la totalidad de la financiacidn directamente de Stirling Adjacent
Investments, S.a.r.i. (socio mayocritario de la Sociedad Dominante) y estando su vencimiento
fijado en sendos pagos Unicos para los afios 2021 y 2024. Asimismo, se ha considerado la
capacidad, en su caso, de aplazar el pago de intereses u obtener financiacidén adicional de
compafiias del Grupo, lo que, unido a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora
y gestion eficiente de la liquidez, permitirdn afrontar dichas tensiones.

e Riesgo de valoracidn de los activos y pasivos del balance: un cambio en las estimaciones
futuras de las rentas del alquiler del Grupc o de las rentabilidades exigidas a los activos
inmobiliarios, podria tener un impacto negativo, principalmente, en el valor recuperable de
las Inversiones inmobiliarias del Grupo asl como en la necesidad de registro de determinadas
provisiones por deterioro, si bien en la Nota 6 de las cuentas anuales consolidadas se incluye
el valor razonable de las mencionadas inversiones inmobiliarias de las que se desprenden
plusvalias tacitas no realizadas. Tan pronto como se disponga de informacién suficiente vy
fiable, se realizardn los analisis y cdlculos adecuados que permitan, en su caso, la reevaluacion
del valor de dichos activos.
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Teniendo en cuenta todos los factores antes mencionados, los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que la conclusién sobre aplicacion del principic de empresa en
funcionamiento, sigue siendo valida. Por dltimo, resaltar que los Administradores de la Sociedad
Dominante estan realizando una supervisién constante de la evolucién de la situacién, con el fin de
afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financleros, que puedan
producirse.

Barcelona, a 27 de marzo de 2020



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondicntes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (it) han sido
formulados por el consejo de administracién en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden,
en el caso de las cuentas anuales 42 hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la
1 a la 42, ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 4 hojas de papel comin,
numeradas correlativamente de la 43 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por el secretario no consejero y siendo firmada la presente y 3 hojas sucesivas por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

D. Martin Paul Galliver

Presidente del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido
formulados por el consejo de administracién en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden,
en el caso de las cuentas anuales 42 hojas de papel comiin, numeradas correlativamente de la
1 a la 42, ambas inclusive, y en el caso del informe de gestién 4 hojas de papel comin,
numeradas correlativamente de la 43 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por el secretario no consejero y siendo firmadas la anterior, la presente y 2 hojas sucesivas
por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

btk

D. Daniel Louis Wanek

a—

Vocal del consejo de administracién de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (i1) han sido
formulados por el consejo de administracion en fecha 27 de marzo de 2020 y (iii) comprenden,
en el caso de las cuentas anuales 42 hojas de papel comun, numeradas correlativamente de ia
1 a la 42, ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 4 hojas de papel comun,
numeradas correlativamente de la 43 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por el secretario no consejero y siendo firmadas las dos anteriores, la presente y la
siguiente hoja por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 27 de marzo de 2020.

((. { -
D. Alvaro Baena Zoccola

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.

Pagina 3 de 4

183937-4-24247-v{_UlVersionString} -3 66-40605017



DILIGENCIA para hacer constar que Ias cuentas anuales consolidadas vy el informe de gestion
consolidado de Hadley Imvestments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2019 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (i) han sido
formulados por el consejo de administracién en fecha 27 de marzo de 2020 y (i) comprenden,
en el caso de las cuentas anuales 42 hojas de papel comim, numeradas correlativamente de la
1 ala 42, ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 4 hojas de papel comun,
mureradas correlativamente de la 43 a la 46, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por el secretario no consejero y siendo firmadas la presente y las 3 hojas anteriores por
los sefiores consejeros como diligencia de fimma el 27 de marzo de 2020.

Dila. Vanessa Luise Tinkler Zampiga
Vocal del consejo de administracién de Hadlkey Investments SOCIMI, S A,
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Informe de estructura organizativa y el sistema de control interno



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE HADLEY INVESTMENTS

SOCIMI, S.A. CONFIRMANDO LA EXISTENCIA DE UNA ESTRUCTURA

ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO

2.1

INTRODUCCION

El consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A. (la "Sociedad")
emite el presente informe a los efectos de lo previsto en el punto 1.b) del apartado
Segundo de la circular del MAB 6/2018 sobre la informacién a suministrar por
empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (la "Circular 6/2018").

ANALISIS SOBRE LA EXISTENCIA DE UNA ESTRUCTURA
ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO SUFICIENTES

El contrato con Servihabitat

Dado que la Sociedad carece de empleados, suscribié con fecha 25 de enero de 2016
un contrato de prestacion de servicios con Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L.
("Servihabitat") en virtud del cual Servihabitat presta, entre otros, los siguientes
servicios de asesoramiento y gestion en relacion con los inmuebles de los que es titular
la Sociedad, y que constituyen sus unicos activos:

2.1.1  Servicios generales de gestion de la propiedad, tales como (i) asesoramiento
y consultoria en relacion con las propiedades, (ii) gestion de las propiedades
en interés y beneficio de la Sociedad, y (iii)) ayuda en la gestion y
organizacion de las propiedades.

2.1.2 Gestion de la tasacion de las propiedades y propuesta de fijacion de precios
de renta o venta de las propiedades; estos precios son finalmente aprobados
o denegados por la Sociedad.

2.1.3  Gestion operacional de las propiedades, incluyendo, entre otras cuestiones:
(1) mantenimiento de una base de datos de las propiedades, (ii) gestion,
supervision y control de todas las tareas a llevar a cabo hasta la
comercializacion de las mismas, y (iii) control y monitorizacion de las
reparaciones a llevar a cabo en las propiedades alquiladas para su ocupacion
y condiciones sanitarias.

183937-4-24335-v0.6



2.1.4  Gestion de los alquileres, para asegurarse de que la renta facturada es la
correcta, actualizarla conforme al IPC y ajustarla a los precios de mercado,
todo ello conforme a los contratos de arrendamiento suscritos.

2.1.5 Mantenimiento de las propiedades y reparaciones a llevar a cabo por el
propietario, en los términos y con los importes aprobados por la Sociedad.

2.1.6  Formalizacion de la venta, disposicion o alquiler de las propiedades,
conforme a las instrucciones de la Sociedad.

2.1.7  Gestion de los seguros de las propiedades.

2.1.8  Coordinacion del asesoramiento legal relacionado con la gestion y
comercializacion de las propiedades.

2.1.9  Gestion administrativa, contable y financiera y prestacion de servicios de
gestion administrativa relacionada con asuntos fiscales y tributarios.

2.1.10 Gestion de los extractos bancarios y la informacion fiscal y de auditoria
requerida.

2.1.11 Cooperacién con otros consultores y ayudantes contratados por el
propietario.

En relacién con la gestion administrativa, contable y financiera, Servihabitat tiene
encomendada la llevanza de la contabilidad de la Sociedad, estando asimismo al cargo
del control financiero de la Sociedad a todos los niveles, siguiendo siempre las
instrucciones de la Sociedad en cada momento.

De este modo, Servihabitat se encarga de la contabilidad ordinaria de la Sociedad, asi
como de elaborar las cuentas anuales, presupuestos y demas informacion financiera de
la Sociedad, que somete y estd sujeta a aprobacion por parte del consejo de
administracion de la Sociedad.

Asimismo, Servihabitat estd en contacto con los auditores y asesores financieros de la
Sociedad, a efectos de lograr que la informacion contable y financiera de la Sociedad
refleje en todo momento la imagen fiel de su patrimonio.

Servihabitat reporta mensualmente al consejo de administracion de la Sociedad el
detalle de los movimientos bancarios mensuales, asi como el cierre contable, que consta
de balance a cierre del mes y cuenta de pérdidas y ganancias acumulada del ejercicio.



2.2

3.1

Sobre Servihabitat

Servihabitat es uno de los principales prestadores de servicios de gestion inmobiliaria
en Espaia.

Actualmente cuenta con mas de 450 empleados y gestiona activos inmobiliarios por
valor de 33.845 millones de euros. Dispone asimismo de ingentes recursos y una
estructura bien definida para desempefiar los servicios de gestion inmobiliaria que
actualmente presta a la Sociedad.

ANALISIS DE LOS PROCEDIMIENTOS CON QUE CUENTA LA EMPRESA
EN RELACION CON LA INFORMACION PUBLICADA Y LOS MEDIOS
PARA CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES COMO EMPRESA DEL MAB

Disponibilidad de los procedimientos adecuados con los que cuenta la Sociedad
para conseguir que coincidan:

3.1.1 La informacion relevante que se publica en la pagina web de la
Sociedad y la informacion remitida al Mercado.

3.1.2 Lainformacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada
al Mercado.

3.1.3  Las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los
medios de comunicacion y la informacion comunicada al Mercado.

La Sociedad dispone de los siguientes procedimientos para hacer frente correctamente
a las indicaciones establecidas por la normativa del MAB:

e Servihabitat, como gestor del activo, se encarga de generar la informacion
relacionada con los activos. Dicha informacion es revisada por el consejo de
administracion, que es quien decide qué informacion debe remitirse al Mercado
y publicarse en la web de la Sociedad, dando instrucciones a Servihabitat para
subir la informacién correspondiente a la web de la Sociedad.

e El gestor del activo estd en permanente contacto con el asesor registrado (en la
actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.), que se encarga de supervisar la
informacion que se publica en el Mercado y en la web.

Existe por tanto un control sobre la consistencia de la informacion, al ser el gestor del
activo quien se encarga de coordinar tanto la web como el contacto con el asesor
registrado y la informacion que se publica en el Mercado (previa revision de la misma
por parte del consejo de administracion y/o de sus asesores legales).

La informacion a incluir en las presentaciones es elaborada por el gestor del activo,
quien es consciente de la necesidad de que el contenido de las mismas esté alineado con



3.2

la informacion publica. Dichas presentaciones son preparadas por el consejo de
administracion, que es quien se asegura de que el contenido esté alineado con la
informacion publica.

El consejo de administracion velard por que la informacidén que se publique en las
presentaciones sea coherente con la informacion que se publique en el Mercado.
Adicionalmente, toda informacion constitutiva de hecho relevante debe ser consultada
con el asesor registrado.

Dado que la Sociedad no tiene empleados, las comunicaciones realizadas por los
representantes de la empresa son las que hagan los consejeros. El consejo de
administracion ha articulado las comunicaciones a través de la figura del presidente del
consejo, quien es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacion
privilegiada alguna.

Como se ha explicado anteriormente, el consejo de administracion esta correctamente
informado de la gestion de la Sociedad en todo momento a través de los reportings que
el gestor del activo envia mensualmente conforme a las instrucciones impartidas por el
consejo de administracion.

Medios de que dispone el consejo de administracion y sus miembros, asi como los
directivos de la Sociedad, para cumplir con sus obligaciones como empresa del
MAB.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad
dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la
informacion financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la
transmision de informacion.

El control interno de la informacion financiera se articula a través del contrato con
Servihabitat que se ha descrito anteriormente, por medio del cual Servihabitat genera
la informacion a publicar en el Mercado, que es revisada por parte del consejo de
administracion para asegurar que se cumplen los requisitos de informacion requeridos
por el MAB.

Respecto de la transmision de informacion, se debe destacar la figura del presidente del
consejo de administracion, quien dada la estrecha comunicacién con el resto de
miembros del consejo de administracion asi como con el asesor registrado, permite
garantizar la homogeneidad y consistencia en la informacion publicada por la Sociedad.

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad son conocedores de
los requisitos derivados de la incorporacion de la Sociedad en el MAB, tanto en lo
referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas y
procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados de la nueva



normativa de aplicacion. Esta labor de informacion esta siendo realizada por el asesor
registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) consultandose, en la medida de
lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la actualidad, Clifford Chance,
S.L.p.U.).

Como se indica en el parrafo anterior, el consejo de administracion de la Sociedad
dispone del asesoramiento legal de Clifford Chance, S.L.P.U. en todo lo referente a las
acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones de la
Sociedad al MAB.

EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como
externos, entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente
en los objetivos definidos y estrategia aprobada. La Sociedad, junto con los agentes que
asisten a la misma en su gestion, ha llevado a cabo un proceso de identificacion y
evaluacion de aquellos riesgos que consideran mas relevantes que puedan afectar a la
fiabilidad de la informacion emitida por la Sociedad al mercado.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mas
relevantes para la Sociedad:

e Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: caracter ciclico del sector, inversion
inmobiliaria, actividades de reacondicionamiento, competencia, incertidumbres
politicas que puedan generakr desconfianza en relacion a la obtencion de fondos
que perjudiquen el crecimiento esperado de la sociedad.

e Riesgos asociados a la situacién macroecondmica: posibles situaciones de
deflacion, incremento de los niveles de desempleo, y excepcionalmente riesgos
derivados de la pandemia del COVID-19 desde marzo de 2020.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del
régimen fiscal especial SOCIMI.

e Riesgos finacieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacion a la
obtencion de financiacién en tiempo que puedan retrasar la politica de
expansion de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para la
politica de distribucion de dividendos y para el repago de la deuda.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacion financiera, la Sociedad considera
los siguientes aspectos como aquellos mas significativos:

e Elreconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.



e Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacion de los covenants
financieros incluidos en los contratos de financiacion.

e Pagos y tratamiento de gastos.
e Fraude entendido éste como errores intencionados en la informacion financiera

de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y
patrimonial de la Sociedad.

5. CONCLUSION

A la vista de lo anterior, el consejo de administracion confirma que la Sociedad dispone
de:

(i) una estructura organizativa que le permite cumplir con las obligaciones
informativas impuestas por la Circular 6/2018, y

(1))  un adecuado sistema de control interno de la informacidén financiera.

Asimismo, el consejo de administracion confirma que la Sociedad dispone de los
procedimientos adecuados para conseguir que coincidan:

(1) la informacion relevante que se publica en la pagina web de la Sociedad y la
informacion remitida al Mercado,

(i) la informacién que se difunda en las presentaciones con la comunicada al
Mercado, y

(ii1) las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los medios de
comunicacion y la informaciéon comunicada al Mercado.

Finalmente, el consejo de administracion confirma que dispone de los medios
necesarios para que la Sociedad cumpla con sus obligaciones como empresa del MAB.

El presente informe es actualizado por el consejo de administracion en el dia de hoy, 30 de
abril de 2020, y se pone a disposicion del asesor registrado de la Sociedad y el MAB de
conformidad con la legislacion vigente.

Firmado: el consejo de administracion
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