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SPAIN

STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

Madrid, 18 de mayo de 2020

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 Bursdtil (MAB) sobre informacion a suministrar por empresas en
expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB, STUDENT
PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), por medio de la presente, pone
en conocimiento la siguiente informacion:

Cuentas Anuales de la Sociedad correspondiente al ejercicio 2019
formuladas junto con el Informe de Gestidn

Informe de Auditoria independiente de las Cuentas Anuales de la
Sociedad correspondiente al ejercicio 2019

Valoracién de la cartera inmobiliaria a 31 de diciembre de 2019 (Anexo
1)

Informe sobre la estructura organizativa y control interno de la Sociedad
para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece
el Mercado (Anexo 2)

Se informa que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el
sistema de control interno existente, considerdndolos apropiados por lo
que no han sufrido cambios desde la publicacion realizada el dia 30 de
abril de 2019

Quedamos a su disposicidn para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente

D¢ Idoya Arteagabeitia Gonzdlez
Secretaria No Consejero del Consejo de Administracion
STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.



Student Properties Spain
SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 e
informe de gestidn del ejercicio 2019 junto con el informe de auditoria



Q GrantThornton Grant ThOrTOn s, o

28046 Madrid

T. +34 91 576 39 99
F.+34 91577 48 32
www.GrantThornton.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Student Properties Spain SOCIMI, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Student Properties Spain SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El importe del epigrafe de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 asciende a 17.162 miles
de euros lo que supone el 90% del total de los activos de la Sociedad. Atendiendo al marco normativo
de informacién financiera aplicable a la Sociedad, al menos al cierre del ejercicio se evaluara la existencia
de indicios de deterioro, en cuyo caso se deberian estimar sus importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que correspondan. A tal efecto, la Sociedad ha obtenido el valor razonable de
sus inversiones inmobiliarias por parte de una firma de valoracién independiente. Las metodologias de
valoracion, asi como el valor de mercado global de las inversiones inmobiliarias se encuentran descritas
en las notas 4.c, 4.d y 6.2 de la memoria adjunta.
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La relevancia del epigrafe de inversiones inmobiliarias sobre el total de activo de la Sociedad hace que
este sea considerado como un aspecto mas relevante de la auditoria, habiendo aplicado los siguientes
procedimientos:

e  Obtencién y revision del informe de valoracion de las inversiones inmobiliarias realizados por el
experto independiente y utilizado por la Sociedad al 31 de diciembre de 2019.

e Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto mediante la obtencion de
una confirmacion y la constatacién de su reconocido prestigio en el mercado, asi como discusion de
los principales aspectos de la valoracién mediante reuniones con la direccién de la Sociedad.

¢ Realizacién de pruebas selectivas para contrastar los datos utilizados en la valoracion, contando
para ello con la informacion soporte facilitada por la Sociedad.

e Comprobacion de la adecuacion de la metodologia de valoracion y las hipétesis utilizadas teniendo
en cuenta las condiciones del mercado, asi como el test de deterioro realizado por la Sociedad.

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

Otras cuestiones

Con fecha 30 de abril de 2019 otros auditores emitieron su informe de auditoria acerca de las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 en el que expresaron
una opinion favorable.

Otra informacion: Informe de gestion

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

Nuestra opiniéon de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, 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 realizacion 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
presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicaciéon. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

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

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
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contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o0 bien no exista otra alternativa realista.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene
nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la 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.

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

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

o  Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

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

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion 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 relaciéon con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.



O Grant Thornton

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.

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

ROAC n° S0231 Este informe se

corresponde con el
sello distintivo

C;VZ—(I-L%, n°® 01/20/11784

emitido por el Instituto
de Censores Jurados

David Calzada Criado % %ZZZ?: %
ROAC n° 22193

14 de mayo de 2020
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CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2019 E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2019.

Balance al 31 de diciembre de 2019 y 2018

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes a los ejercicios anuales terminados el
31 de diciembre de 2019 y 2018

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondientes a los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018

Estado de flujo de efectivo correspondiente a los ejercicios anuales terminados el 31 de
diciembre de 2019 y 2018

Memoria del ejercicio 2019

Nota 1. Informacién general

Nota 2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

Nota 3. Aplicacion del resultado

Nota 4. Normas de registro y valoracion

Nota 5. Gestidn de riesgos financieros

Nota 6. Inmovilizado Intangible, Material e Inversiones Inmobiliarias

Nota 7. Activos financieros

Nota 8. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Nota 9. Pasivos financieros

Nota 10. Fondos propios

Nota 11. Administraciones Publicas y situacion fiscal

Nota 12. Ingresos y gastos

Nota 13. Operaciones con partes vinculadas

Nota 14. Informacién sobre aplazamientos de pagos efectuados a proveedores

Nota 15. Otra informacion

Nota 16. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009 de
régimen SOCIMI, modificada por la Ley 12/2012

Nota 17. Hechos posteriores al cierre

Informe de gestion




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresado en Euros)

ACTIVO Notas 31/12/2019 31/12/2018

ACTIVO NO CORRIENTE | 17165.762,25  17.484.047,54

Inmovilizado intangible (Nota 6.1) 3.667,05 7.333,53

Aplicaciones Informaticas 3.667,05 7.333,53
Inversiones inmobiliarias (Nota 6.2) 17.162.095,20 17.476.380,76
Terrenos 8.884.200,00 8.884.200,00
Construcciones 6.981.954,65 7.127.461,04
Otras inversiones inmobiliarias 1.295.940,55 1.464.719,72
Inversiones financieras a largo plazo (Nota 7) - 333,25
Otros activos financieros - 333,25
ACTIVO CORRENTE] T 0 e 1.890.695,21  2.498.939,29
Deudores comerciales y otras cuentas 463.979,75 1.338.619,31

a cobrar

Clientes por ventas y prestaciones de (Nota 7) 463.979,75 427.235,86
servicios

Deudores varios (Nota 7) - 804,00

Otros créditos con las administraciones

pablicas {Nota 11) - 910.579,45

Inversiones financieras a corto plazo (Nota 7) 12.797,90 12.797,90

Otros activos financieros 12.797,90 12.797,90

Efectivo y otros activos liquidos (Nota 8) 1.413.917,56 1.147.522,08

equivalentes

Tesoreria 1.413.917,56 1.147.522,08
OTAL ACTIVO 19.056.457.46  19.982.986,83

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.



STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018
(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31/12/2019 31/12/2018

PATRIMONIO NETO 10.731.802,36 10.309.191,60

FONDOS PROPIOS (Nota 10) 10.731.802,36 10.298.206,53
Capital 9.999.007,27 11.000.008,00
Capital escriturado 9.999.007,;2?E; 11.000.008,00
Reservas 996.992,52 (4.008,21)
Reserva Legal 1.001.000,723= -
Otras reservas (4.008,219™ (4.008,21)
Acciones y participaciones en (98.238,24) (108.587,52)
patrimonio

Resultados de ejercicios anteriores (590.986,38) (336.900,32)
Resultados negativos ejercicios (590.986,38) (336.900,32)
anteriores

Resultado del ejercicio 412.406,64 (252.305,42)
Otros instrumentos de pimi__amom‘o 12.620,55 10.985,07
PASIVO NO CORRIENTE 7.575.959,13 7.834.246,22
Deudas a largo plazo (Nota 9.1) 7.575.959,13 7.834.346,22
Deudas con entidades de crédito 7.419.445 60 7.678.270,89
Otros pasivos financieros 156.513,53 156.075,33
PASIVO CORRIENTE 748.695,97 1.839.449,01
Deudas a corto plazo (Nota 9.1) 292.164,26 1.270.793,16
Deudas con entidades de crédito 292.164,26 1.270.793,16
Acreedores comerciales y otras

cuentas a pagar 456.531,71 568.655,85
Acreedores varios (Nota 9.1) 351.721,86 568.655,85
Otras deudas con las Admin. Pdblicas (Nota 11) 104.809,85 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 19.056.457 46 19.982.986 83

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes estas cuentas anuales.




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresada en Euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/12/2019 31/12/2018
OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios (Nota 12.1) 1.211.442,12 754.410,69
Prestaciones de servicios 1.211.442,12 754.410,69
Aprovisionamientos (Nota 12.2) - (32.582,06)
Trabajos realizados por otras empresas - (32.582,06)
Otros ingresos de explotacion (Nota 12.3) 5.710,75 52.788,56
Ingresos accesorios y otros de én 5.710,75 52.788,56
corriente

Gastos de personal (Nota 12.4) - (20.059,93)
Sueldos, salarios y asimilados - (16.311,68)
Cargas sociales - (3.748,25)
Otros gastos de explotacién (Nota 12.5) (299.731,20) (483.488,08)
Servicios exteriores (192.507,31) (353.038,67)
Tributos (105.899,34) (119.759,96) |
Pérdidas, deterioro,variac. Prov. - (6.250,001
comerciales .
Otros gastos de gestion corriente (1.324,55) (4.439,45)
Amortizacién del inmovilizado y de las (Nota 6) (317.952,04) (312.317,94)
inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION 599.469,63 41.248,76
Ingresos financieros (Nota 12.6) 18.108,26 1.781,64
Gastos financieros {Nota 12.6) (205.171,25) (212.838,30)
RESULTADO FINANCIERO 187.062,99 211.056,66

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 412.406,64 (252.305,42

Impuesto de sociedades

RESULTADO DEL EJERCICIO 412.406,64 (252.305,42)

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUALTERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en Euros)

31/12/2019

31/12/2018

A) RESULTADO DEL EJERCICIO : 412:406,64 (252:305,42)

B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL : ;
PATRIMONIO NETO , e

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS . , , , i .
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) 412:406,64 (252.305,42)

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.




ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

A) SALDO,
3171272017

1. Total
ingresos y
gastos
reconocidos.
1.
Operaciones
€on socios ¢
propietarios
-Otras
operaciones
con socios o
propietarios
Hl. Otras
variaciones
del
patrimonio
neto.
-Distribucién
de resultados
del ejercicio
anterior

B) SALDO,
31/12/2018
I. Total
ingresos y
gastos
reconocidos.
IR
Operaciones
con socios o
propietarios
-Otras
operaciones
con socios o
propietarios
IIl. Otras
variaciones
del
patrimonio
neto.
-Distribucién
de
resultados
del ejercicio
anterior

C) SALDO;

31/12/2019

Capital Escriturado

(Nota 10)
11.000.008,00

11.000.008,00

(1.001.000,73)

9.999.007,27- !

(Expresado en Euros)

Reservas

(Nota 10)
(4.008,21)

(4.008,21)

1.001.000,73

966.992,52

Acciones y
participacione
sen
patrimonio

- (Nota 10)

(121.107,40)

12.519,88

12.519,88

(108.587,52)

10.349,28

10.349,28

(98.238,24)

Resultados
negativos

ejercicios

anteriores

_(Nota 10)
(10.367,30)

(326.533,02)

(326.533,02)

(336.900,32)

(254.086,06)

(254.086,06)

(590.986,38)

Resultado
del ejercicio

(Nota 3)
(326.533,02)

(252.305,42)

326.533,02

326.533,02

(252.305,42)

412.406,64

252.305,42

252.305,42

412.406,64

_ Otros
instrumentos
de
Patrimonio

10.985,07

10.985,07

10.985,07

1.635,48

1.635,48

12.260,55

Total
10.537.992,07

(252.305,42)

23.504,95

23.504,95

10.309.191,60

412.406,64

11.984,76

11.984,76

(1.780,64)

(1.780,64)

10.731.802,36

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

Acreedores y otras cuentas a pagar
Otros activos y pasivos no corrientes

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Expresado en Euros)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
EXPLOTACION (1)

Resultado del ejercicio antes de impuestos

Ajustes del resultado
Amortizaci6n del inmovilizado y de las
inversions

inmobiliarias (Nota 6)

Ingresos financieros
Gastos financieros
Otros ingresos y gastos
Cambios en el capital corriente
Deudores y otras cuentas a cobrar (Nota 7)
Otros activos corrientes

Otros flujos efectivo actividades explotacién

1.492.874,10
412.406,64
505.015,03

317.952,04
(18.108,26)
205.171,25
762.515,42
874.639,56

(112.124,14)

(187.062,99)

(845.385,04)
(252.305,42)
529.624,60

312.317,94
(1.781,64)
212.838,30
6.250,00
(936.863,80)
(574.919,32)
72,06
(362.016,54)

(185.840,42)

Pagos de intereses (Nota 8.1) (205.171,25) (187.622,06)
Cobros de intereses 18.108,26 1.781,64

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
INVERSION (1) 1.968,73 (2.069.180,55)
Pagos por inversiones - (2.069.180,55)
Inversiones inmobiliarias (Nota 6) - (2.069.180,55)
Cobros por desinversiones 1.968,73 -
Otros activos financieros 1.968,73 -

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
FINANCIACION (Il1) (1.228.447,35) 2.504.927,34

Cobros y pagos por instrumentos de
patrimonio 8.568,64 23.504,95
Cambio en las reservas (1. ) -
Adquisicién / Enajenacion de —

instrumentos de patrimonio propios 10.349,28 23.504,95

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo
financiero (1.237.015,99) 2.481.422,39
Deudas con entidades de crédito (Nota 9.1) (1.237.015,99) 2.481.422,39
Emisién 438,20 2.680.593,05
Devolucién (1.237.454,19) (199.170,66)
D) VARIACION NETA DE EFECTIVO (I+11+HI) 266.395,48 (409.638,25)

ejercicio

Efectivo o equivalentes al comienzo

Efectivo o equivalentes al final del periodo

1.147.522,08
1.413.917,56

1.557.160,33
1.147.522,08

Las notas 1 a 17 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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NOTA 1. INFORMACION GENERAL

a) Constitucién y Domicilio Social

Student Properties Spain SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) fue constituida con la
forma mercantil de Sociedad Andnima bajo la denominacion social de COLIE INVESTMENTS,
S.A. por un periodo de tiempo indefinido, el dia 29 de septiembre de 2016.

Con fecha 27 de junio de 2017, se acuerda en la Junta de Accionistas cambiar la
denominacién social de la Sociedad por la actual. Este acuerdo se escriturd el 14 de julio
de 2017 ante el notario de Madrid D. Andres de la Fuente O Connor, modificAndose para
ello el articulo 1° de los estatutos sociales.

El domicilio social de la Sociedad esta situado en la calle Don Ramédn de la Cruz, nim. 37,
28001, de Madrid.

La Sociedad esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 35.210, folio 181,
seccion 8, hoja M-633177 con el CIF A87654323.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion desde el dia 27 de
diciembre de 2017, en el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”) y forman parte del
segmento SOCIMI.

b) Actividad
El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos sociales consiste en:

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidén de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital social de otras entidades, residentes o
no en territorio espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y que cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario.

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

- Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs
podran desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de
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la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de
cada ano.

c) Régimen SOCIMI

El 14 de diciembre de 2016 la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas
acordé acogerse al régimen legal y fiscal de SOCIMI mediante escritura otorgada en Madrid
ante el Notario D. Andrés de la Fuente, con el nimero 2.646 de protocolo, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 30 de enero de 2017, al Tomo 35.210, Folio 186,
Seccién 8, Hoja nimero M-633177, Inscripcién 4 2.

Con fecha 24 de marzo de 2017, se presentd comunicacion a la AEAT del acogimiento al
régimen de SOCIMI.

Student Properties Spain SOCIMI, S.A. 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 Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a
6 de la mencionada Ley se establecen los principales requisitos que tienen que ser
cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art.3)

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos el 80 por ciento del valor del activo en
bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocidn de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que
la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en
participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo de sociedades segln los criterios establecido en el articulo
42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley que lo regula.

El valor del activo se determinara segin la media de los balances individuales o, en su
caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular
dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos
integrantes de tales balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo
correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las
participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto
social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
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apartado siguiente, deberad provenir del arrendamiento de bienes inmuebles o de
dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo de sociedades segln los criterios establecidos en el
articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que
los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un ano.

En este sentido el plazo se computara:

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

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante
tres afos desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacion de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion

(Art.4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado
espafiol 0 en un sistema multilateral de negociacion espafol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econdémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais otro pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo
impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art.5)

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

Obligacién de distribucion de resultados (Art.6)

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

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/20089.

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

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

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

La obligacion de distribuir dividendos descrita anteriormente se ajustara en todo momento
a la normativa vigente y solo se activard en el supuesto en que la Sociedad registre
beneficios bajo normativa contable espaiola.

Tal y como establece la Disposicidén transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades 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 condicion de
que tales requisitos se cumplan dentro de los dos anos siguientes a la fecha de la opcion
por aplicar dicho régimen.

Tal como se ha mencionado anteriormente, el 27 de diciembre de 2017, las acciones de la
Sociedad comenzaron a cotizar en el segmento SOCIMI del MAB con un precio de salida de
1,15 euros por accion, quedando por lo tanto cumplido el dltimo requisito de los
establecidos en 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.

El precio de cotizacidn a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 fue de 1,36
euros y 1,28 euros por accidn, respectivamente.

Como se indica en la nota 6.2 de la presente memoria, la Sociedad inici6 la explotacion de
la inversidn inmobiliaria como residencia de estudiantes en enero de 2018 y el 26 de marzo
de 2018 firmd un contrato de arrendamiento con HUBR Student Housing, S.L. (como
arrendatario), el cual entrd en vigor el 1 de abril de 2018. Teniendo en cuenta lo anterior,
a juicio de los administradores de la Sociedad, a fecha formulaciéon de las presentes
cuentas anuales y en los doce meses siguientes a la fecha de formulacion, la Sociedad
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cumple con todos los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en
los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El 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 tendrd la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser
satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del
dividendo.

NOTA 2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales se han formulado por los administradores de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- Codigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital y la restante Legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 vy las
modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010 de 17 de septiembre
y el Real Decreto 602/2016 de 2 de diciembre y la adaptacién sectorial para empresas |
inmobiliarias. “‘

- 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.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) y las obligaciones de informacion a detallar en las presentes cuentas
anuales.

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

Las cifras incluidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en euros, salvo que
se indique lo contrario, que es la moneda funcional y de presentacion de la Sociedad.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018,
5
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formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad en la sesion celebrada el
pasado 25 de marzo de 2019, fueron aprobadas por la Junta General de accionistas
celebrada el 10 de junio de 2019 y han sido depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

b) Imagen Fiel

Las cuentas anuales del ejercicio 2019 han sido obtenidas a partir de los registros
contables de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 y se han formulado de acuerdo con la
legislacion mercantil vigente y las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre y las modificaciones
incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y Real Decreto
602/2016, de 2 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 vy el resto de disposiciones legales vigentes
en materia contable, y muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y
de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo
incorporados en el estado de flujos de efectivo.

¢) Principios contables aplicados

Adicionalmente, el Consejo de Administracion ha formulado las presentes cuentas anuales
teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion
obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales descritos en la
nota 4 de la presente memoria. No existe ningln principio contable que siendo obligatorio,
haya dejado de aplicarse. No se han aplicado principios contables no obligatorios.

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

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso, por parte de los administradores de la
Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evallan
continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores, incluidas las
expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo dichas circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios
que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los valores en libros
de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo
se determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad realiza un juicio de valor para
seleccionar una variedad de métodos y hacer hipétesis que se basan principalmente en las
condiciones de mercado existentes en la fecha de cada balance.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (nota 6.2)

La evaluacion del deterioro de sus inversiones inmobiliarias que se pudiera derivar de un
menor valor obtenido de las tasaciones inmobiliarias efectuadas por terceros expertos
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independientes respecto al valor contable registrado de dichos activos.

La Sociedad obtiene valoraciones de expertos independientes para sus inversiones
inmobiliarias, realizadas de conformidad con las declaraciones de la RICS Manual de
Evaluacién y Valoracién publicada por The Royal Institution of Chartered Surveyors ("Libro
Rojo").

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia
poderse intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador
dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas
partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia para calcular el valor de mercado de los bienes incluidos bajo el epigrafe
de inversiones inmobiliarias consiste en la preparacion de una proyeccion de 10 anos de
Net Operating Income (“NOI”), el cual es actualizado a fecha del balance mediante una
tasa de descuento de mercado. La cantidad residual al final del ano 11 se calcula aplicando
una tasa de retorno (Exit Yield). Atendiendo a lo establecido en el apartado 1.b) de la
Circular MAB 6/2018 el valor de mercado de los bienes incluidos bajo el epigrafe de
inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 asciende a 21.760 miles de euros.

En base a lo anterior, al 31 de diciembre de 2019 no se han puesto de manifiesto indicios
de que el valor de mercado de la inversion inmobiliaria sea menor a su valor neto
contable, en base a la Ultima valoracion realizada.

Vida util de las inversiones inmobiliarias

Los administradores de la Sociedad determinan la vida (til estimada y los correspondientes
cargos por amortizacidn de las inversiones inmobiliarias. Las vidas utiles de las inversiones
inmobiliarias se estiman en relacion con el periodo en que los elementos incluidos bajo
dicho epigrafe vayan a generar beneficios econdémicos. La Sociedad revisa cada cierre las
vidas (tiles de las inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las
previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir
del ejercicio que se realiza el cambio.

Duracion de los contratos de arrendamiento v calculo de incentivos (nota 6.2)

La Sociedad tiene suscrito un contrato de arrendamiento con la sociedad explotadora del
bien incluido bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias en los que se fija una duracion
méaxima, si bien existen opciones de ruptura de los contratos por parte de los arrendatarios
con anterioridad a dicha duracidon maxima. La Sociedad estima los incentivos en base a la
fecha de ruptura del contrato de arrendamiento, y por tanto calcula los mismos
atendiendo a dicho periodo de tiempo, procediendo a reestimar la situacién en cada
cierre.

Impuesto sobre beneficios - Cumpliendo Régimen SOCIMI

El cumplimiento de los requisitos establecidos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria. La Sociedad estd acogida al régimen
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establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con efectos desde el 1 de enero de 2013,
por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI),
lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién con el impuesto sobre Sociedades
del 0%. Los administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en
la misma. En este sentido la estimacion de los administradores es que dichos requisitos
seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningln tipo de
resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al 31 de diciembre de 2019, es posible que acontecimientos futuros obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion de acuerdo
a la normativa contable en vigor.

e) Comparacién de la Informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, el Consejo de Administracion presenta, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias, del Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y del Estado de flujos de Efectivo,
ademas de las cifras del ejercicio 2019 las correspondientes al ejercicio anterior. Las
partidas de ambos ejercicios son comparables y homogéneas.

f) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias,
del Estado de Cambios en el Patrimonio Neto y del Estado de flujos de Efectivo, dichos
estados se presentan de forma agrupada, presentandose los analisis requeridos en las notas
correspondientes de la memoria.

g) Cambio de criterio contable

Durante el ejercicio 2019 no se han producido cambios de criterios contables significativos
respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2018.

NOTA 3. APLICACION DEL RESULTADO

La propuesta de distribucion del resultado correspondiente al ejercicio 2018 fue aprobado
por la Junta General de Accionistas el 10 de junio de 2019.

La propuesta de distribucion del resultado correspondiente al ejercicio 2019, que el
Consejo de Administracion propondréa a la Junta General de Accionistas para su aprobacion,
es la que se muestra a continuacién, junto con la propuesta aprobada del ejercicio 2018:
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31/42/2019  31/12/2018

Base de reparto:
Resultado generado en el ejercicio 412.406,64 (252.305,42)

412.406,64 (252.305,42)
Aplicacién a:

Resultados negativos ejercicios anteriores - (252.305,42)
Reserva Legal 41.240,66 -

Reservas Voluntarias 41.240,66
Distribucion de dividendo 329.925,32 -
412.406,64 1 (252.305,42)

Limitaciones para la distribucién de dividendos

Dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) EL 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles

y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres anos posteriores a
la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del
articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se
han transmitido.

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

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
9
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beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptarad obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado
anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion
de la reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva,
mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas.
Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

NOTA 4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la
elaboracion de estas cuentas anuales son los siguientes:

a) Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio, de
adquisicién o coste de produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que
haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de su vida atil.

Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarrollo de
programas de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes
de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. La amortizacion de las aplicaciones
informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 3 anos.

c) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe "Inversiones inmobiliarias” del balance recoge los valores de terrenos, edificios |
y otras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos 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. ‘

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de
deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y
directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento. Dicho precio de adquisicion se distribuye entre valor del terreno y valor
de la construccién en la misma proporcidn que sefale el impuesto de bienes inmuebles del
ejercicio en que el inmueble se adquirio.

Después del reconocimiento inicial la inversion inmobiliaria se valora por su coste menos la

amortizacion acumulada vy, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por
deterioro registradas.

10
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Los costes relacionados con grandes reparaciones se capitalizan en el momento en el que
se incurren y se amortizan durante el periodo que medie hasta la siguiente gran
reparacion.

Los gastos de mantenimiento o reparacién de la inversion inmobiliaria que no mejoren los
flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida
atil, se registran en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que se incurren.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza sobre la parte de los valores de
coste asignados a la construccion siguiendo el método lineal y estimando una vida atil de

50 .

Dentro del epigrafe de inversiones inmobiliarias se incluyen otros elementos que consisten
principalmente en instalaciones técnicas y mobiliario afecto a la explotacion via el
arrendamiento. Ambas se amortizan siguiendo el método lineal y estimando una vida atil
de 10 afios para las instalaciones técnicas, y de 4 afios a 10 afos para el mobiliario afecto a
la explotacion.

En la fecha de cada cierre, la Sociedad revisa los importes en libros de sus inversiones
inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una
pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del
activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de
valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean
independientes de otros activos, la Sociedad calcula el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece el activo. En cualquier caso, tal como se ha
comentado anteriormente, atendiendo a lo establecido en el apartado 1.b) de la Circular
MAB 6/2018 la Sociedad procede a la valoraciéon del valor de mercado de los bienes
incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019, la cual
asciende a 21.760 miles de euros.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros
del activo (unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su
importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el
importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por
deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

d) Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que alglin suceso o
cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se
reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su
importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes
de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por
deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de
efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo). Los activos no
financieros, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada
fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la perdida.

11
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La Sociedad ha procedido a realizar su ultima valoracién el 31 de diciembre de 2019,
contando con los servicios de un experto independiente (TINSA) de acuerdo con los
Estandares de Valoracién RICS, contenidos en la edicion del Red Book “RICS Valuation -
Global Standards 2017”7, en vigor desde 1 de julo 2017. La misma se define como el
importe estimado por el que un activo u obligacién podria intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre
tras una comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion.

Con vistas a calcular el valor de las inversiones inmobiliarias, se toma en consideracion el
importe gque la Sociedad espera recuperar por medio del arrendamiento. Con este fin se
emplean proyecciones de flujo de efectivo generadas sobre la mejor estimacion del NOI
(tal como se ha definido anteriormente), basadas en las expectativas de ocupacion, y
teniendo en cuenta cualquier incertidumbre que pudiera ocasionar una reduccién de los
flujos de efectivo o tipos de descuento.

De esta manera, para determinar el valor de un inmueble mediante el método Cash-flow se
realiza una estimacién de los ingresos generados por el inmueble netos de los gastos
necesarios para su explotacion.

En la fecha de cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los importes en libros de sus
inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan
sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe
recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro de valor (si la hubiera).

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros
del activo (unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su
importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el
importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por
deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

A 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, no se tiene conocimientos ni
indicios de que el valor de mercado de la inversién inmobiliaria sea menor que su valor
contable, en base a la Gltima valoracion realizada por el experto independiente.

e) Activos financieros

Préstamos vy partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados, con cobros fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes,
excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance, caso en el
que se clasificarian como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en el balance en “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes
de transaccién que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste
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amortizado, reconociendo los intereses devengados en funcion de su tipo de interés
efectivo, entendido como el tipo de actualizaciéon que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No
obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior
a un afio se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente,
por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre de cada periodo, se efectlan las correcciones valorativas necesarias por
deterioro de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes
que se adeudan. El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el
valor en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados,
descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial. Las
correcciones de valor, asi como en su caso su reversién, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Cancelacion

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se
transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo
financiero, éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el /
control del activo, continla reconociéndolo por el importe al que estd expuesta por las
variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada,
reconociendo el pasivo asociado.

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

f) Patrimonio neto

El capital social estd representado por acciones ordinarias nominativas, todas ellas
admitidas a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursétil en el segmento SOCIMI. Los
costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan minorando las reservas de la
Sociedad.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio
neto hasta su cancelacién, emisién de nuevo o enajenacidon. Cuando estas acciones se
venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de
cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el
patrimonio neto.
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Con fecha 22 de febrero de 2019 la Sociedad y un grupo de inversores no vinculados a la
misma, suscribieron un contrato de opcion de compra y opcion de venta cruzadas. Los
inversores a los que se hace anteriormente referencia estan desarrollando dos proyectos de
residencia de estudiantes, similares a la que explota actualmente la Sociedad.

Atendiendo al contrato de opcién de compra y venta cruzada, en el caso de cumplirse
determinadas circunstancias, la Sociedad estaria obligada a comprar las acciones de las
sociedades en las que se estan desarrollando los proyectos anteriormente mencionados
mediante un intercambio de instrumentos de patrimonio y, por otra parte, los inversores,
en el caso de cumplirse las mismas condiciones estarian obligados a la venta de las mismas
a la Sociedad. Ambas opciones (de compra y venta) se han otorgado con caracter gratuito.

A fecha de formulacidon de las presentes cuentas anuales existe incertidumbre sobre si
dichos proyectos, que estan siendo desarrollados en sociedades diferenciadas, tienen visos
de cumplir con las condiciones establecidas para su ejercicio.

g) Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Este epigrafe del balance incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y
los depodsitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con los siguientes
requisitos:

i) Son convertibles en efectivo.

ii) En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
iii) No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

iv) Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros
activos liquidos equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion
de efectivo de la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2019, el saldo del epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes” es de libre disposicion salvo un total de 120.670,77 euros que se encuentran
encomendado para su gestién al proveedor de liquidez (104.125,01 euros a 31 de diciembre
de 2018) y 350.000 euros por obligaciones vinculadas al préstamo (véase nota 9) (350.000
euros a 31 de diciembre de 2018).

h) Pasivos fihancieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la
Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su liquidacién durante al menos 12
meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de
14
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transaccion directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste
amortizado segln el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo
de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada
de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo. No obstante lo anterior, los
débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen
modificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo
préstamo es el mismo que el que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos
de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor
actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese
mismo método.

Cancelacion

Un pasivo financiero se da de baja cuando se extingue la obligacion correspondiente.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se
ha dado de baja y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion
atribuibles, asi como cualquier activo cedido diferente del efectivo, o pasivo asumido, se
reconoce en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio en que tiene lugar.

i) Impuestos corrientes y diferidos

Régimen General

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios 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 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, 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
compensacién y los créditos por deducciones fiscales 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. Los activos por impuesto
diferido se registran para todas las diferencias temporarias deducibles, créditos fiscales no
utilizados y bases imponibles negativas pendientes de compensar para las que es probable

15




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2019

(Expresada en Euros)

que la Sociedad disponga de ganancias fiscales futuras que permitan la aplicacion de estos
activos.

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, asi como las asociadas a
inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que la
Sociedad puede controlar el momento de la reversién y es probable que no reviertan en un
futuro previsible. 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. Los activos y pasivos por impuesto diferido se clasifican
dentro del pasivo y activo no corriente.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte
probable que se vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar
las diferencias temporarias.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en
el momento de su reversion, segin la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la
forma en que racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto
diferido. Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como
activos y pasivos no corrientes, independientemente de la fecha esperada de realizacién o
liquidacion.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectudndose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evalGan los activos por
impuestos diferidos no registrados en el balance y éstos son objeto de reconocimiento en
la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 24 de marzo de 2017 se comunicé a la Agencia Tributaria los acuerdos para la

incorporacion de la Sociedad en el régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas

Cotizadas de Inversidn en el mercado inmobiliario (SOCIMI).

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 16/2012, de 27 de septiembre, por la que se regulan las SOCIMIs, las
entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion
del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0%
en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera
de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.
Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la
Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

Segln la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la 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
esta Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que
tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn de la
aplicacion de dicho régimen. A juicio de los administradores de la Sociedad, ésta cumple
los requisitos establecidos en la mencionada ley a fecha de las presentas cuentas anuales.

j) Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean
necesarios para liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las
evaluaciones del mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de
la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de su actualizacion se reconocen como
un gasto financiero conforme se van devengando.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones se
reconocen como un activo, sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin exceder del importe de la obligacién
registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacidon del riesgo, en
virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de dicha
compensacion se deduce del importe de la provision.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas
como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que
ocurran eventos futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y
aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las
gue no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacién o que no se pueden
valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable,
detallandose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de recursos es remota.

k) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y
representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el
curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos descuentos y el impuesto sobre el
valor anadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y
se cumplen las condiciones especificas para cada una de las actividades, en concreto, los
ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una
base lineal a lo largo de la duracién estimada del contrato.
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No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad hasta que no
se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

1) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las
condiciones de los mismos se deduzcan 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:

Cuando la Sociedad es el arrendador

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el
balance de acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendatario

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos
y beneficios derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos de cualquier incentivo recibido del
arrendador) se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devengan sobre una base lineal durante el periodo de arrendamiento.

m) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma
duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacion del
impacto medioambiental y la proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la

reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene impacto medioambiental
significativo.

n) Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el
momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su
valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la
operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas. Hasta le fecha, la Sociedad no ha realizado transacciones con
partes vinculadas.
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o) Estados de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, que se prepara de acuerdo con el método directo, se
utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero efectivo y de sus equivalentes;
entendiendo por éstos las alteraciones en su valor de las inversiones a corto plazo
de gran liquidez.

- Actividades de explotacion: Actividades tipicas de la entidad, asi como otras
actividades que no pueden ser calificadas como inversién o de financiacion.

- Actividades de financiacidén: Actividades que producen cambios en el tamafo y
composicién del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacion.

- Actividades de inversién: Las de adquisicidon, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

NOTA 5. GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (incluyendo riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de
precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global de
la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar
los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo estd controlada por el Gestor Administrativo de la Sociedad que
identifica, evalla y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por
el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestién del
riesgo global, asi como para areas concretas como, riesgo de tipo de interés y riesgo de |
liquidez.

a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad
de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo
establecido. Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el
riesgo de crédito no es significativo tras la valoracién realizada para los instrumentos
financieros.

Actividades operativas

La renta se devengard trimestralmente, en cuatro pagos trimestrales por trimestres
naturales vencidos, durante los primeros 30 dias naturales siguientes a la finalizacion del
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trimestre, segln contrato con la sociedad explotadora (ver nota 6). La calidad crediticia
del inquilino reduce el posible riesgo de impago de este.

Actividades de inversion

El epigrafe “Otros activos financieros” del activo no corriente y corriente esta compuesto a
31 de diciembre de 2019 y 2018 principalmente por el importe correspondiente a la
liquidacion futura a realizar al organismo competente en relacion con la clasificacién
actual de equipamiento privado del Inmueble (tal y como se define en la nota 6), incluido
en el precio de compraventa del activo, por lo que los administradores no estiman riesgo
en las actividades de inversion.

b) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a
cambios en los precios de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de
interés y el riesgo de inflacion.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el
valor razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debido a
cambios en los tipos de interés de mercado. La exposicion de la Sociedad al riesgo de
cambio en los tipos de interés se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos
a largo plazo a tipos de interés variable.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de tipo cambio ya que opera Unicamente en euros, siendo éstaf
su moneda funcional y de presentacion. f

Riesgo de precio

Tal y como se describe en la nota 6, los ingresos por renta tienen una componente variable', ‘
significativa, vinculada a la explotacion del activo.

c) Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de "
fondos liquidos para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago.

Los pasivos corrientes de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 estan totalmente
cubiertos por los activos corrientes, por lo que la Sociedad no presenta riesgo de liquidez
inmediata.

d) Riesgo de Mercado Inmobiliario

Las inversiones inmobiliarias de la sociedad estan sujetas a los riesgos de las inversiones
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inmobiliarias incluyendo, pero no limitando a:

o Cambio en condiciones macroeconoémicas.

° Cambio en condiciones econdmicas locales o regionales.

° Riesgo asociado a desarrollo, incluyendo los arrendamientos y los retrasos en
construcciones.

° Potenciales pasivos ocultos y cambios en las legislaciones medioambientales o de
planificacidn territorial.

° Pérdidas no aseguradas.

° Riesgo de terrorismo.

e) Estimacion del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza su juicio para seleccionar una
variedad de métodos y realiza hipdtesis que se basan en las condiciones del mercado
existentes en cada una de las fechas del balance. Para determinar el valor razonable del
resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como flujos de efectivo
descontados estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se
aproxima a su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la
presentacion de informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales
futuros de efectivo al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer la
Sociedad para instrumentos financieros similares.

f) Riesgo fiscal

Seglin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las SOCIMIs, las
sociedades que han optado por dicho régimen estén obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
corresponden, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion
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.

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucién de dividendos propuesta por
el consejo de administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la
citada Ley, no estaria cumpliendo con la misma, y por tanto debera tributar bajo el
régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

A juicio de los administradores no existen riesgos de este tipo al cierre del ejercicio 2019,
a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales y en los 12 meses siguientes a
la fecha del balance.

NOTA 6. INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS

6.1. Inmovilizado Intangible
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El detalle y movimiento de las partidas que componen el inmovilizado intangible a 31 de
diciembre de 2019 es el siguiente:

T A

Coste:

Anticipos inmovilizado intangible - - - - -
Aplicaciones Informaticas 11.000,01 - - - 11.000,01
Total Coste L : y 11.000,01 Rl ; : - e B 11.000,01 .
Amortizacién Acumulada:

Aplicaciones Informaticas (3.666,48) (3.666,48) - - (7.332,96)
Total amortizacion B (3:666,48) (3:666,48) : - - : (7.332,96)
Inmovilizado'Intangible Neto 7.333,53 (3.666,48) " . - 3.667,05

El detalle y movimiento de las partidas que componen el inmovilizado intangible a 31 de
diciembre de 2018 es el siguiente:

. ofjorzoiEl iS00 | Traspasos  31/12/2018
Coste:
Anticipos inmovilizado intangible 11.000,01 - - (11.000,01) -
Aplicaciones Informaticas - - 11.000,01 11.000,01
Total Coste ‘ CmErana °11:000,01 S R 11:000,01
Amortizacién Acumulada:
Anticipos inmovilizado intangible
Aplicaciones Informaticas - (3.666,48) - - (3.666,48)
Total amortizacion : 8 - (3:666,48) - - (3.666,48)
Inmovilizado Intangible Neto 14.000,01 (3:666,48) - - +7.333,53

6.2. Inversiones inmobiliarias

El detalle y movimiento de las partidas que componen las inversiones inmobiliarias a 31 de
diciembre de 2019 es el siguiente:

Coste:

Construcciones en curso - - - -
Terrenos 8.884.200,00 - - 8.884.200,00
Construcciones 7.272.102,29 - - 7.272.102,29
Otros (Instalaciones técnicas y mobiliario) 1.628.874,77 - - 1.628.874,77
Total Coste g 17.785:177.06 e = 17.785.177,06
Amortizacion Acumulada:

Construcciones (144.641,25) (145.506,39) - (290.147,64)
Otros (Instalaciones técnicas y mobiliario) (164.155,05) (168.779,17) - (332.934,22)
Total:Amortizacion i g (308:796;30)(314.285;56) SR (623.081,86)
Inversiones inmobiliarias (Valor neto contable) 1 17.476.380,76 " (314.285,56) = 17.162:095,20

22



STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2019

(Expresada en Euros)

El detalle y movimiento de las partidas que componen las inversiones inmobiliarias a 31 de
diciembre de 2018 es el siguiente:

oot e ke Tespasesl ST
Coste:

Construcciones en curso 16.855.622,80 - (16.855.622,80) -
Terrenos - - 8.884.200,00 8.884.200,00
Construcciones - 800.396,86 6.471.705,43 7.272.102,29
Otros (Instalaciones técnicas y mobiliario) - 126.003,04 1.502.871,73 1.628.874,77
Total Coste - 16.855:622,80 :.:926.399,90 3.154;36 17.785.177,06
Amortizacién Acumulada:

Construcciones - (144.641,25) - (144.641,25)
Otros (Instalaciones técnicas y mobiliario) - (164.010,21) (144,84) (164.155,05)
Total:Amortizacion : = (308.651,46) (144,84) (308.796,30)
Inversiones inmobiliarias (Valor neto'contable) -+ 16.855.622,80 - 617.748,44 ' 3.009,52 17.476.380,76

Como se menciona en la Nota 9.1.1, esta inversién inmobiliaria se encuentra hipotecada | A
con un préstamo bancario mantenido por la Sociedad.

Informacion Transaccién / Activo

Con fecha 14 de diciembre de 2016, la Sociedad formaliz6 un contrato de compraventazﬁé
ante el Notario D. Andrés de la Fuente O’Connor por el que adquiri6 el inmueble situado en |
la calle Don Ramén de la Cruz n° 37 de Madrid (en adelante, el “Inmueble”), inscrito en el |

Registro de la Propiedad nimero 1 de Madrid, con el nimero de finca registral 9.037, por |

importe de 13.000.000,00 de euros. La totalidad de los inmuebles propiedad de la
Sociedad, se encuentran afectos a la actividad de arrendamientos de inmuebles urbanos,
cumpliendo por lo tanto con lo exigido con la actividad de la Ley SOCIMI.

El Inmueble de aproximadamente 5.420m* de superficie construida se eleva sobre una
parcela de aproximadamente 577m? de superficie que cuenta con la calificacion
urbanistica de equipamiento privado. El inmueble se encontraba en buen estado general de
conservacion. No obstante, la Sociedad realizd durante el ejercicio 2017 determinadas
actuaciones con el propésito de adecuar el inmueble para su destino como residencia de
estudiantes. El importe de los gastos financieros capitalizados hasta la puesta en
condiciones de funcionamiento del inmueble asciende a 131.979,56 euros, los cuales
fueron devengados durante el ejercicio 2017. Adicionalmente desde la compra del
inmueble se incurrieron en obras de adecuaciéon por importe de 3.255 miles de euros,
gastos relacionados con la compra-venta (incluidos los impuestos no recuperables) por
importe de 11.494 euros. La residencia de estudiantes se inauguro el 5 de enero de 2018.

Tal y como se indica en la Nota 4.d, la valoracion del inmueble ha sido realizada por un
experto independiente (TINSA), sin indicios de que su valor pueda estar deteriorado a 31
de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018. Atendiendo a lo establecido en el
apartado 1.b) de la Circular MAB 6/2018 el valor de mercado de los bienes incluidos bajo el
epigrafe de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019 asciende a 21.760 miles de
euros.
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Con motivo de la adquisicidon del inmueble, la Sociedad tuvo conocimiento de la existencia
de un Procedimiento Administrativo (en adelante “el Procedimiento”) afectante al
inmueble perteneciente a la Sociedad. A fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales, el mencionado Procedimiento no ha supuesto apertura de Expediente asi como
tampoco liquidacidn o requerimiento de pago alguno. En opinién de los asesores legales de
la Sociedad se considera que en caso de que el Procedimiento resultara en la apertura de
un expediente, las probabilidades de que dicho expediente fructificaran son remotas, y en
caso de que asi fuera, y en base a la descripcion de los hechos de los asesores legales, la
Sociedad considera que el impacto en la sociedad no seria sustancial.

Informacion Seguros

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, a juicio de los administradores de la Sociedad tiene
contratados seguros que cubre el valor de los activos.

Informacién Contrato de Gestion y arrendamiento

\s

Con fecha 14 de diciembre de 2016, la Sociedad suscribié un contrato de gestion de obras y
actividad con la sociedad Darino Investments, S.L., sociedad que, el 29 de mayo de 2017
cambié su denominacion social por la de HUBR Student Housing, S.L. (en adelante
“HUBR”), para la gestion de las obras de adecuacion del inmueble propiedad de la
Sociedad hasta dejarlo en las condiciones necesarias para su posterior explotacion como
residencia de estudiantes. Dicho contrato fue rescindido en 2017 una vez se dieron por /
finalizadas las obras sobre el inmueble. =

En fecha 26 de marzo de 2018, se firma un Contrato de arrendamiento y Mandato de venta§
(en adelante el “Contrato”) entre la Sociedad (como arrendadora) y HUBR (como
arrendatario). La fecha de entrada en vigor de dicho contrato despliega todos sus efectos
desde el 1 de abril de 2018. .

La renta establecida por el arrendatario al arrendador tiene un componente fijo (Rentatl,»?;_

fija) y componente variable (Renta variable). Para el calculo de la renta total serd de '

aplicacion la siguiente formula de calculo:

95% del Resultado operativo obtenido por la residencia deducido el 5% de los
Ingresos totales obtenidos por la residencia.

En este sentido, se entiende por Resultado operativo el importe de los ingresos totales
(que se definen como todos los ingresos obtenidos por el arrendatario derivados de la
explotacion de la residencia de estudiantes, derivados del alojamiento y de la realizacion
de cualesquiera otras actividades incluidas dentro del uso permitido en el inmueble de las
que se derive un beneficio econdmico) descontados los gastos de explotacion incurridos
durante la ejecucidn de la actividad de residencia de estudiantes y del inmueble (incluidas
entre otros, tasas, tributos, suministros y seguros ligadas a la actividad y para el buen
mantenimiento del inmueble objeto del arrendamiento). De este modo, el arrendatario se
compromete a mantener los gastos de explotacion del inmueble lo mas razonablemente
posibles. A los efectos del calculo del Resultado operativo se excluyen los importes
correspondientes a la Renta y a la amortizacion del inmueble.
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El arrendatario se compromete a realizar una estimacion del resultado operativo (Plan de
Negocios) de la residencia de estudiantes para el siguiente curso académico, definido como
periodo entre 1 de septiembre de un determinado afio y el 31 de agosto del aho siguiente,
a partir del Curso 2018/19 incluido y entregarla al arrendador. Dicho Plan de Negocios
(denominado Plan de Referencia para los dos primeros cursos fue aprobado tanto por el
arrendador como por el arrendatario) debera ser elaborado y entregado al arrendador no
mas tarde del 20 de julio de cada ano.

En el Plan de Negocios deberéd incluirse el importe que corresponda a la Renta Fija, la cual
fue fijada en 752.935 euros para el curso 2018-19. El importe de la Renta variable sera
equivalente a la diferencia de restar el importe de la Renta Fija del resultado obtenido
aplicando la Formula del célculo de la renta.

En el caso de que el Plan de Negocios presentado por el arrendatario resultara inferior en
un 25% al previsto en el Plan de Referencia aplicable a un curso en concreto, por causas
justificadas derivadas de la situacion de mercado y/o de la propia residencia en ese
momento, las partes (arrendador y arrendatario) se otorgan un plazo de 30 dias naturales
desde la fecha de entrega del Plan de Negocios para negociar de buena fe la aceptacion de
dicho Plan de Negocios o la fijacién de un nuevo que sea razonablemente aceptable para
ambas partes en atencién a las circunstancias de mercado y/o de la residencia de
estudiantes.

La Renta correspondiente al tercer y sucesivos cursos (comenzando el 1 de septiembre de
2020), queda acordada atendiendo a las siguientes condiciones:

a) Renta fija. Sera el importe determinado que el arrendatario establezca en el
correspondiente Plan de Negocios anual para el siguiente curso y que constituira
como minimo el 60% del importe de renta total, y

b) Renta variable. Sera el importe equivalente a la diferencia de restar el importe de
la Renta fija del resultado obtenido aplicando la formula de calculo de la renta tal
como se ha definido anteriormente.

Frente a esta estimacion realizada por el arrendatario en el Plan de Negocios anual, el
arrendador dispondra hasta el 30 de septiembre de cada aho para aceptar la Renta
propuesta o rechazarla, considerando que Unicamente se podra rechazar la misma e iniciar
el proceso de resolucién del contrato, si el importe de la Renta fija propuesta en el Plan
de Negocios es inferior en un 25% al de la Renta fija correspondiente al curso
inmediatamente anterior. En todo caso el arrendador no tendrd derecho a resolver el
contrato, aunque no se cumpla la condicion establecida anteriormente siempre que:

a) El arrendatario presente una certificacion emitida por un experto independiente
libremente seleccionado de una lista acordada entre las partes confirmando que el
ingreso por cama disponible de mercado en inmuebles destinados al mismo uso y
similar localizacién y situacién del inmueble se ha reducido con respecto al ano
anterior en al menor un 10%, o

b) La reduccién de la Renta fija propuesta venga motivada por la concurrencia de
circunstancias de fuerza mayor o caso fortuito y tuvieran un impacto

25




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2019

{(Expresada en Euros)

sustancialmente negativo tanto en el desarrollo de la actividad de la residencia de
estudiantes como en su comercializacion.

La duracién inicial del Contrato sera de 10 afios desde su fecha de entrada en vigor, siendo
dicho plazo vinculante y de obligado cumplimiento para ambas partes. Una vez
transcurrido el plazo inicial, el arrendatario a su eleccién podra libremente prorrogar el
Contrato por otros dos periodos de 5 afios cada uno, que resultaran vinculantes para el
arrendador. Una vez transcurrido este plazo contractual, el contrato de prorrogara
tacitamente por periodos de 1 afio, salvo denuncia expresa por cualquiera de las partes
con una antelacién de 6 meses con anterioridad a la fecha de finalizacion.

Adicionalmente durante la vigencia del Contrato se establece que el arrendador
encomienda con caracter exclusivo al arrendatario el mandato para que proceda a la
bisqueda de posibles inversores interesados en la adquisicion de la totalidad del inmueble.
En este sentido, el arrendatario tendra derecho a una comisién de incentivo por la venta
del inmueble que sera devengada y deducida de los ingresos netos procedentes de la
venta. La comision de incentivo se calculard en funcion de una TIR y dependiendo del
resultado de la misma, se establece un escalado con una comisiéon minima de 20% y una
méxima de 30% y en funcion de la TIR obtenida. La comisién de incentivo es acumulativa
para todos los escalados.

Si transcurridos los 7 primeros afos de la duracion del contrato, el arrendatario presentara
una oferta de adquisicion del inmueble al arrendador, éste estaria obligado a pagar la
comision de incentivo en base a dicha oferta, aunque ésta fuera finalmente rechazada por
el arrendador. De igual manera, en caso de que el arrendador vendiera el inmueble, con
motivo de la intervencién de un tercero o por la propia actividad del arrendador, el
arrendatario tendria derecho al cobro de una comisién de incentivo calculada conforme a
lo establecido anteriormente sobre la base del mayor importe entre la rentabilidad
efectivamente obtenida por el precio de venta o el importe derivado de estimar que la =
venta del inmueble ha supuesto para el accionista un retorno equivalente a una TIR neta |
del 15% y un mdltiplo de 1,7 veces sobre el capital desembolsado. 7

NOTA 7. ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de activos financieros a 31 de diciembre de 2019 y de 2018 a corto plazo es el
siguiente:

Creditos y otros Creditos y otros

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Saldoa31/12/2019 Saldoa31/12/2018 =
Otros activos financieros 12.797,90 13.131,15
Clientes por ventas y prestacion de servicios 463.979,75 427.235,FF—
Deudores varios - 804,1
Total 476.777,65 441:171,01

7.1) Préstamos y partidas a cobrar
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La composicién de este epigrafe correspondiente al 31 de diciembre de 2019 y de 2018, es
la siguiente:

edi@g a3 zzole 0 Glldo a 3171772018
 larsoPlazo | CortoPlazo . . lardoPlazo. . CortoPlazo

Clientes por ventas y prestaciones de - 463.979,75 - 427.235,86
servicios

Deudores varios - - 804,00
Total aldes  por  operaciones no o 483097975 Cmame 9 BI030 86
Saldos por operaciones no comerciales

Fianzas y depositos - 12.797,90 333,25 12.797,90
Total saldos por operaciones no e 12.797,90 33325 | 12797,90

TR s s L BAOIsTTe

El saldo correspondiente con clientes se corresponde con el importe pendiente de cobro
por las facturas de alquiler del inmueble de la Sociedad.

NOTA 8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle de dichos activos a 31 de diciembre de 2019 y de 2018 es el siguiente:

_. Saldoa31/12/2019  Saldoa 31/12/2018

Cuentas corrientes bancarias 1.413.917,56 1.147.552,08

Total 1:413.917,56 1.147.552,08

Debido a su alta liquidez, el valor razonable de los presentes activos coincide con su valor
contabilizado. A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el saldo del gzfgrafe “Efectivo y otros
activos liquidos equivalentes” esta restringido por importe de 350.000 euros en garantia
del cumplimiento del préstamo recibido (Nota 9.1).

Adicionalmente en fecha 10 de noviembre de 2017, fue suscrito un contrato de liquidez en
el que la Sociedad ha puesto al servicio del proveedor de liquidez un importe total de
hasta 300.000 euros para que este pueda hacer frente a los compromisos asociados a la
liquidez de las acciones en el .
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NOTA 9. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a corto y largo plazo a 31 de diciembre de 2019 y de 2018,
es el siguiente:

Débitos y partidas a pagar {(Nota 9.1) 8.219.845,25 9.673.795,23

8.219.845,25 9.673.795,23

9.1) Débitos y partidas a pagar

Su detalle al 31 de diciembre de 2019 y de 2018, se indica a continuacion, en euros:

T_/m - O —

Por operagibnes comerciales:
Acreedores varios 351.721,86 - 568.655,85 -

Total saldos por operaciones  351.721,86 - 568.655,85 o
comerciales

Deudas con entidades de

crédito (Nota 9.1.1) 292.164,26  7.419.445,60 1:270.793,16 7-678.270,89
(();;‘;: ‘;af;‘;s financieros - 156.513,53 - 156.075,33
Total saldos por operaciones  292.164,26 7.575.959,13 = 1.270.793,16  7.834.346,22
Total Débitos y partidas a  643.886,12 7.575.959,13 1.839.499,01 7.834.346,22
e

9.1.1) Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2019 y de 2018 es
el siguiente:

,,,,,,,,,,,,,,,,,,, U seae e 2009 satdolalsin2iz0 08
Préstamos bancarios (largo y corto plazo) 7.681.676,76 8.918.166,09
Intereses devengados y no pagados 29.933,10 30.897,96
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Total : : : 7:711.609,86" 8.949.064,05
Deuda con entidades de crédito

Con fecha 14 de diciembre de 2016, la Sociedad formalizd un contrato de préstamo (en
adelante, el “Contrato de Financiacién”) por un importe maximo total de 8.300.000,00
euros destinado a (i) la financiacién parcial de la adquisicion del Inmueble, por un importe
de 3.600.000,00 euros (en adelante, “Tramo A”) y a (ii) la financiacion de los costes y
gastos de las obras de adecuacién, equipamiento y puesta en explotacion del inmueble
titularidad de la Sociedad como residencia de estudiantes, asi como a la financiacién de los
costes y gastos de la estructura de la Sociedad, por un importe maximo de 4.700.000,00
euros (en adelante, “Tramo B”).

A continuacion, se sefalan algunos de los principales términos y condiciones establecidos
en el Contrato de Financiacion:

- Disposicion. La Sociedad tiene dispuesto el importe integro del Tramo A y Tramo B a 31
de diciembre de 2019 y de 2018.

- Tipo de interés. El importe dispuesto devengara un tipo de interés nominal anual del
2,25% fijo. A 31 de diciembre de 2019 los intereses devengados y no pagados ascienden a
29.933,10 euros (30.897,96 euros a 31 de diciembre de 2018)

- Amortizacién. El Contrato de Financiaciéon establece un calendario de amortizacion
trimestral, teniendo lugar la primera cuota de amortizacién el dia 30 de abril de 2018, y la
Ultima el dia 30 de noviembre de 2033.

- Garantias. Las obligaciones derivadas del Contrato de Financiacién estaran garantizadas
por las siguientes garantias: (i) hipoteca de primer rango sobre el inmueble propiedad de la
Sociedad (ver nota 6.2); (ii) prenda sobre los derechos de crédito presentes y futuros
derivados de determinados contratos de la Sociedad; y (iii) prenda sobre las cuentas de la
Sociedad abiertas en la entidad financiadora. Adicionalmente, la Sociedad en garantia del
cumplimiento de dicho préstamo ha constituido un Fondo de Reserva al Servicio de la
Deuda por importe de 350.000 euros (ver Nota 8).

- Otras obligaciones. Entre otras obligaciones y sujeto a las condiciones establecidas en el
Contrato de Financiacion, la Sociedad debera mantener durante la vigencia del Contrato
de Financiacion: (i) un Ratio Loan to Value inferior o igual al cincuenta y cinco por ciento
(55%); (ii) un Ratio Anual de Cobertura al Servicio de la Deuda igual o superior a 1,20x; y
(i) un Ratio de Apalancamiento maximo de 45/55.

A juicio de los administradores al cierre del ejercicio 2019 y a la fecha de formulacién de
las presentes cuentas anuales y en los 12 meses siguientes desde la fecha de balance, la
Sociedad cumple con los ratios establecidos en el contrato de préstamo. Cabe aclarar que
los administradores consideraron que el Ratio Anual de Cobertura al Servicio de la Deuda
no eran de cumplimiento requerido en el ejercicio 2018 ya que este no se correspondia con
un ano completo de operaciones.
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Informacion sobre linea de crédito a corto plazo

El 19 de junio de 2017 la Sociedad firmé una péliza de crédito mercantil a interés fijo con
la entidad Banco de Sabadell, S.A. por un importe maximo de disposicion de 987.000,00
euros a un tipo de interés nominal de 2,25% fijo. Dicha pdliza de crédito ha sido cancelada
por la Sociedad el 6 de agosto de 2019. A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tenia
dispuesto el importe integro de la péliza. Los intereses devengados durante el ejercicio
2019 en relacién con esta poliza de crédito ascienden a 12.092,06 euros (17.150,85 euros a
31 de diciembre de 2018).

9.1.2) Otros pasivos financieros

En el contexto de la admision a cotizacién de las acciones de la Sociedad en el MAB y con
el fin de cumplir con las obligaciones de provision de liquidez exigidas por el MAB, la
Sociedad ha suscrito un contrato con el proveedor de liquidez en virtud del cual se han
puesto a disposicion de la Sociedad unas cantidades en efectivo, asi como un total de
260.870 acciones (dotadas inicialmente 130.435 acciones).

Con objeto de aportar al proveedor de liquidez las acciones mencionadas anteriormente, la
Sociedad suscribi6 con la mayoria de los accionistas previos a la incorporacién en el
Mercado Alternativo Bursatil un contrato de préstamo de valores entre particulares firmado
en fecha 30 de noviembre de 2017.

Este contrato implica una cesién temporal de los valores prestados que conlleva el traspaso
temporal de los mismos, estando obligado la Sociedad a la devolucién de los valores
prestados o alternativamente se podra entregar el importe equivalente a la venta de los
valores prestados, descontandose los gastos ocasionados por la misma, en el supuesto de |
ser vendidos por el proveedor de liquidez.

Los derechos politicos y econémicos que se atribuyen a los valores prestados los ostentara
la Sociedad durante la vigencia del préstamo.

En la fecha acordada para la devolucidn de los valores prestados, la Sociedad transferira a
los prestamistas valores del mismo tipo y cantidad que los valores inicialmente prestados.
La duracién de este contrato es de siete afos desde el 30 de noviembre de 2017.

Si como consecuencia de las funciones a desarrollar por el proveedor de liquidez se
produjera la venta de alguno o todos los valores prestados a un tercero, se considerara
resuelto el siguiente contrato con respecto a la obligacion de devoluciéon de los valores
prestados mediante el pago del importe que resulte el precio de venta de las acciones al
valor de la demanda del mercado formalizada por el proveedor de liquidez una vez
descontado los gastos de operacion de venta de las acciones.

En atencion a que el fin de la concesidn del préstamo de los valores objeto del contrato es
poner a disposicién del proveedor de liquidez medios que contribuyan al mejor
funcionamiento del mercado facilitando la provision de liquidez de las acciones de la
Sociedad, este contrato se pacta sin retribucién a favor del prestamista.
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9.3) Analisis por Vencimientos

A 31 de diciembre de 2019 los importes de las deudas con un vencimiento determinado o
determinable clasificado por aho de vencimiento son los siguientes:

Pasivos financieros

2020 2021 2022 2023

! Total
Posteriores

Deydas con Entidades de 262.780:00  262.280,00 386.780,00  490.530,00  6.279.806,76 7.681.676,76
Deudas con Entidades de ox

Crédito (Intereses) 29.884,26 N - - - 29.884,26
Acreedores Varios 351.721,86 - - - - 351.721,86
Otros pasivos financieros 156.513,53 156.513,53
TOTAL. .. 643.886.12 262.280,00 386.780,00 490.530,00 6.436.320,29 8.219.796,41

A 31 de diciembre de 2018 los importes de las deudas con un vencimiento determinado o
determinable clasificado por afo de vencimiento son los siguientes:

Pasivos financieros

2019 2020 2021 2022 Anos Total
Posteriores

gf:(iiz con Entidades de 1.239.895,20  262.280,00  262.280,00 386.780,00  6.766.930,89 8.918.166,09
Deudas con Entidades de

Crédito (Intereses) 30.897,96 ) ) ) ) 30.897,96
Acreedores Varios 568.655,85 - - - - 568.655,85
Otros pasivos financieros - - - - 156.075,33 156.075,33
TOTAL . 1.839.449,01 262.280,00 262.280,00  386.780,00 6.923.006,22 9.673.795,23

NOTA 10. FONDOS PROPIOS

Capital Social

La Sociedad fue constituida el 29 de septiembre de 2016 con un capital social por importe
de 10.800.000 euros, dividido en 10.800.000 acciones nominativas de 1 euro de valor
nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 10.800.000, ambas inclusive,
todas suscritas y desembolsadas.

El 19 de noviembre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
aprobo una ampliacion de capital por importe de 200.008 euros, mediante la emisién de
200.008 acciones de un euro de valor nominal cada una.

Adicionalmente, el 27 de diciembre de 2019, la Junta General de aordinaria de
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Accionistas ha aprobado una reduccion de capital en la cuantia de 1.001.000,73 euros,
mediante la disminucion del valor nominal de las 11.000.008 acciones de la Sociedad en un
importe de 0,091 cada una de ellas. De este modo, a 31 de diciembre de 2019 el capital
social queda establecido en 9.999.007,27 euros, representado por 11.000.008 acciones, de
0,909 euros de valor nominal cada una de ellas (11.000.008,00 euros, representado por
11.000.008 acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una de ellas a 31 de diciembre de
2018).

El capital social a 31 de diciembre 2019 tiene la composicion siguiente:

e -
_ Clases Series  Participaciones = Valor Nominal  Desembolsado
Unica 11.000.008 0,909 9.999.007,27

11.000.008 0,909  9.999.007,27

El capital social a 31 de diciembre de 2018 tenia la composicidn siguiente:

— o -y
_ Clases Series _ Participaciones  Valor Nominal = Desembolsado
Unica 11.000.008 1,00 11.000.008

11.000.008 1,00 11.000:008

Los accionistas que al cierre del ejercicio 2019 que poseen mas de un 5% del capital son los
siguientes:

|| Clesesseries] || NtideParticipaciones | %

Pigasol, S.L. 556.987 5,06%

Euro Scanning, S.L. 556.987 5,06%
1:113.974 10,12%

El dia 27 de diciembre de 2017, Student Properties Spain SOCIMI, S.A. fue incorporada al
segmento de SOCIMI del Mercado Alternativo Burséatil por acuerdo del Consejo de
Administracion del MAB. El precio de salida de sus acciones, aprobado por el Consejo de
Administracion de la entidad el 2 de noviembre de 2017, fue de 1,15 euros por accion. La
totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacidn en el segmento
SOCIMI del Mercado Alternativo Bursatil.

Reservas

a) Reserva Legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad de responsabilidad an6nima
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 sélo podra utilizarse para
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aumentar el capital social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras
no supere el 20% del capital social, esta reserva s6lo podra destinarse a la compensacion
de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podran
exceder del 20% del capital social. Los estatutos de la sociedad no pueden establecer
ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la reserva legal no esta dotada en su totalidad.

b) Reservas Voluntarias

Las reservas voluntarias son de libre disposicion.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las reservas voluntarias por importe de 4.008,21 euros
corresponden a los gastos de constitucion de la Sociedad.

Limitaciones para la distribucién de dividendos

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la ley o los estatutos, solo podran repartirse

dividendos con cargo al beneficio del ejercicio o a la reserva 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 distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de
ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera
inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas
pérdidas.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, tal y como hemos comentado anteriormente, 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 Anénimas Cotizadas de Inversidon Inmobiliario
(SOCIMI).

Acciones y participaciones en patrimonio

De acuerdo en lo indicado en la nota 9.2 de la presente memoria, en el contexto de la
cotizacion de las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil y con el fin de
cumplir con las obligaciones de provision de liquidez exigidas por el MAB, la Sociedad ha
suscrito un contrato con el proveedor de liquidez en virtud del cual se han puesto a
disposicion de la Sociedad unas cantidades en efectivo, asi como un total de 260.870
acciones (dotadas inicialmente 130.435 acciones).
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Con objeto de aportar al proveedor de liquidez las acciones mencionadas anteriormente, la
Sociedad ha suscrito con cada uno de los accionistas previos a la incorporacién en el
Mercado Alternativo Bursatil un contrato con de préstamo de valores entre particulares
firmado en fecha 30 de noviembre de 2017.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad posee un total de 72.234 acciones propias por valor
de 98.238,24 euros (84=834 acciones por valor de 108.587,52 euros al 31 de diciembre de
2018). o

El precio de venta de las acciones negociadas durante el ejercicio 2019 fue de 1,29 euros
promedio originando un resultado de 6.513,53 euros (un resultado de 1.781,64 euros en
2018 con precio de venta de 1,21 euros promedio) - ver Nota 12.6-.

NOTA 11. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos mantenidos con las Administraciones Pliblicas a 31 de diciembre de
2019 y de 2018 es el siguiente:

Corriente:
Impuesto sobre el Valor Ahadido - 104.809,85 910.579,45 -
Total = - - 104.809,85  910.579,45 = -

El saldo recogido en el epigrafe “Impuesto sobre Valor Anadido” (en adelante IVA) por
importe de 910.579,45 euros a 31 de diciembre de 2018 hace referencia al IVA soportado
principalmente por las obras de adecuacion que la Sociedad llevé a cabo sobre el inmueble
para adecuar su destino como residencia de estudiantes (ver Nota 6.2). Dicho saldo fue
abonado por la Agencia Tributaria durante el ejercicio 2019 a la Sociedad.

Situacion fiscal

Segin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
ha transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afos. En consecuencia, con motivo de
eventuales inspecciones, podrian surgir pasivos adicionales a los registrados por la
Sociedad. No obstante, el Consejo de Administracion de la misma considera que dichos
pasivos, en caso de producirse, no serian significativos sobre las cuentas anuales tomadas
en su conjunto.

Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion fiscal todos los
impuestos a los que esta sujeta desde su constitucion, en el ejercicio 2016. En opinion del
Consejo de Administracion de la Sociedad y de sus asesores fiscales, consideran remota la
posibilidad de que se materialicen salidas de recursos adicionales de importe significativo
como consecuencia de la revision de los periodos abiertos a inspeccion.

Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal
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La conciliacién del importe neto de ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible
del impuesto sobre beneficio, al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Ingresos y Gastos
Cuenta de pérdidas y , directamente imputados al Total Base
Ganancias patrimonio neto Imponible
Saldo de ingresos ¥ 412.406,64 - 412.406,64

gastos del ejercicio

Aumentos Disminuciones Aumentos  Disminuciones Total
Impuesto sobre
sociedades , - - : : ; \»

Diferencias permanentes - - - - -

Diferencias temporarias

Con origen en el

ejercicio - - - - -

Con origen en ejercicios

anteriores - - - - -
Compensacion de bases

imponibles de ejercicios

anteriores - - - - -

Base imponible

(resultado fiscal) , 412.406,64

La conciliacién del importe neto de ingresos y gastos del ejercicio con la base imponible
del impuesto sobre beneficio, al 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

Ineresos y Gastos
Cuenta de pérdidas y directamente imputados al Total Base
Ganancias patrimonio neto Imponible
saldo de ingresos y (252.305,42) - (252.305,42)

gastos del ejercicio

; Aumentos  Disminuciones = Aumentos  Disminuciones Total
Impuesto sobre
sociedades - - - - -

Diferencias permanentes - - - - -

Diferencias temporarias

Con origen en el

ejercicio - - - - -
Con origen en ejercicios

anteriores - - - - -

Compensacién de bases

imponibles de ejercicios

anteriores - - - - -

Base imponible

(resultado fiscal) , : : - (252.305,42)
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La Sociedad no dispone de Activos por impuesto diferido no registrados en contabilidad. De
acuerdo con la Ley SOCIMI, el actual Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar
el tipo del 0% a la base imponible. Ninguna deducci6n es aplicable en el ejercicio 2019 ni
en el ejercicio 2018, ni retenciones ni pagos a cuenta.

El gasto del impuesto sobre sociedades registrado en el ejercicio se corresponde el
resultado de aplicar el tipo del 25% a la base imponible determinada por la renta fiscal
derivada de cada uno de los inmuebles objeto de explotacion y enajenados con caracter
previo al cumplimiento del plazo de permanencia de tres anos.

Bases imponibies negativas

El detalle y vencimiento de las bases imponibles negativas pendientes de compensar es el
siguiente:

_Bases Imponibles Negativas Importe Euros  Aplicado  Pendiente
Ejercicio 2016 (10.367,30) - (10.367,30)
Ejercicio 2017 (326.533,02) - (326.533,02)
Ejercicio 2018 (252.305,42) - (252.305,42)

_ TOTAL  (589.205,74) -  (589.205,74)

NOTA 12. INGRESOS Y GASTOS

12.1) Importe neto de la cifra de negocios

Durante el ejercicio 2019, los ingresos obtenidos por la Sociedad por el arrendamiento de la
inversion inmobiliaria ascienden 1.211.442,12 euros.

Durante el ejercicio 2018, los ingresos obtenidos por la Sociedad, correspondientes a las
rentas percibidas por la explotacidén de la Residencia entre enero y marzo, ascendieron a
149.896,23 euros vy los ingresos obtenidos por el arrendamiento de la inversion inmobiliaria a
604.514,46 euros.

Todos los ingresos han sido generados en territorio nacional.

12.2) Aprovisionamientos

Durante el ejercicio 2019 no se devengaron gastos de este tipo. A 31 de diciembre de 2018 el
importe reflejado en la cuenta de pérdidas y ganancias refleja los gastos de la Sociedad en la
explotacion del inmueble durante el periodo de enero a marzo 2018. El importe de estos
gastos ascendid a 32.582,06 euros.

12.3) Otros ingresos de explotacién

A 31 de diciembre 2019 el importe registrado en este epigrafe asciende a 5.710,75 euros. A
31 de diciembre de 2018 el importe registrado en este epigrafe por importe de 52.788,56
euros se correspondia con refacturaciones de gastos tras la entrada en vigor del contrato de
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arrendamiento.

12.4) Gasto de personal

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no dispone de empleados. El desglose de las
cuentas que componen el epigrafe de “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta al 31 de diciembre @8 es el siguiente:

ietdos y s arios - TN
Seguridad social 3.748,25
20.059,93

12.5) Otros gastos de explotacion

La composicion de este epigrafe de la Cuenta de pérdidas y ganancias, correspondiente a los
ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, es la siguiente:

. e BRI 08
Reparaciones y conservacion 695,10 17.445,48
Servicios de profesionales independientes 188.591,85 257.027,82
Seguros - 2.477,35

Servicios bancarios 255,67 2.846,71

Publicidad - 9.996,27
Suministros 2.034,03 58.226,23

Otros gastos 930,66 5.018,81

Tributos 105.899,34 119.759,96
Pérdidas, deterioros, variaciones de  provisiones - 6.250,00
comerciales

Otros gastos de gestion corriente 1.324,55 4.439,45

Total 299.731,20 483.488,08

La Sociedad suscribié el14 de diciembre de 2016 un contrato de gestion administrativa (en
adelante el “Contrato de Gestién Administrativa™) con Altamar Fund Services, S.L. (en
adelante el “Gestor Administrativo”), para el desarrollo de las actividades administrativas
ordinarias de la Sociedad. En contraprestacion de estos servicios se devengan 11.200 euros
anuales (sin IVA). El contrato tiene duracién anual y se renueva de forma automatica
anualmente.

En la misma fecha, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestion del activo (en adelante el
“Contrato de gestién del Activo”) con la sociedad Elcano Real Estate, S.L. (en adelante el
«Gestor del Activo”), para la prestacion de diferentes servicios tales como, la monitorizacién
general al arrendatario en la ejecucion de las obras de adecuacién y actividad,
asesoramiento legal, supervision del cumplimiento del contrato de arrendamiento Yy
elaboracioén de informes sobre el activo, entre otros. Este contrato tiene una retribucion de
73.100 euros anuales (sin IVA). La duracién de este contrato estara en vigor durante la
vigencia del contrato de arrendamiento de la Residencia.
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12.6) Resultado Financiero.

El desglose de las cuentas que comprenden el epigrafe de “Resultado financiero” a 31 de
diciembre 2019 y 2018 es la siguiente:

Empresas de grupo y asociadas - (1.780,64)=
De Terceros (18.108,26) e
Gastos financieros -
Por deudas con terceros 205.171,25 212.838,30
187.062,99 211.057,66

NOTA 13. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Saldos y transacciones entre partes vinculadas

Tal y como se indica en la nota 9.2, la Sociedad suscribi6 en el ejercicio 2017 un préstamo
de valores con la mayoria de sus socios en el contexto de la admisién a cotizacion de las
acciones de la Sociedad en el MAB y con el fin de cumplir con las obligaciones de provisién
de liquidez exigidas por el MAB. En virtud de dicho préstamo de valores, los accionistas
prestaron a la Sociedad 130.435 acciones inicialmente y podrian ser requeridas otras
130.435 acciones adicionales.

Este contrato implica una cesion temporal de los valores prestados que conlleva el traspaso
temporal de los mismos, estando obligado la Sociedad a la devolucién de los valores
prestados o alternativamente se podra entregar el importe equivalente a la venta de los
valores prestados, descontandose los gastos ocasionados por la misma, en el supuesto de
ser vendidos por el proveedor de liquidez.

A continuacidén, se presenta el detalle de las operaciones y saldos con sociedades
vinculadas al 31 de diciembre de 2019 y 2018:

2019 2018

Pasive .. ... .. .. . 182j500 | 18.275,00

Acreedores varios (Nota 9.1)

Elcano Real Estate, S.L. 18.275,00 18.275,00
|Pérdidasy Ganancias: . | 73.100,00. 73.100,00

Gastos-

Otros gastos de explotacion (Nota 12.5)

Elcano Real Estate, S.L. 73.100,00 73.100,00

Saldos y Transacciones con Administradores y Alta Direccién
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No se ha concedido por parte de la Sociedad préstamo o crédito alguno, ni se han
contraido obligaciones en materia de pensiones y pagos de seguros, a favor de los
miembros del Consejo de Administracion.

En el caso de que un miembro del Consejo de Administracion fuese nombrado Consejero
Delegado o se le atribuyan funciones ejecutivas en virtud de otro titulo, sera necesario que
se celebre un contrato entre éste y la Sociedad conforme a lo previsto en el art. 249 de la
Ley.

En el contrato se detallaran todos los conceptos por los que pueda obtener una retribucion
por el desempeno de funciones ejecutivas, incluyendo, en su caso, la eventual
indemnizacion por cese anticipado en dichas funciones y las cantidades a abonar por la
Sociedad en concepto de primas de seguro o contribucion a sistemas de ahorro.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, no se ha concedido por parte de la Sociedad préstamo o
crédito alguno, ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones y pagos de
seguros a favor de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no dispone de personal de Alta Direccion, y
no se ha devengado importe alguno por retribuciones a favor del Consejo de
Administracion por ningln concepto, de acuerdo todo ello con lo expresamente dispuesto
en los estatutos de la Sociedad y la legislacidon vigente. A 31 de diciembre de 2019 y 2018
el Consejo de Administracion de la Sociedad estaba formado por cinco hombres.

Situacién de conflicto de interés de los Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el
ejercicio, los administradores que han ocupado cargos en el 6rgano de administracion han
cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas vinculadas, se han
abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229
de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente
autorizacion.

En aplicacion de la Ley de Sociedades de Capital, se informa que los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad no poseen participaciones en otras sociedades, ni han
desempenado cargos o funciones en sociedades con el mismo, analogo o complementario
objeto social al de la Sociedad.

Asimismo, las personas vinculadas al Consejo de Administracion segln el articulo 231 del
Real Decreto1/2010, no ostentan cargos, funciones o poseen participaciones accionariales
en ninguna sociedad con el mismo, analogo o complementario objeto social a esta

compafia.
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NOTA 14. INFORMACION SOBRE EL APLAZAMIENTO DE PAGOS EFECTUADOS A
PROVEEDORES

A continuacién, se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de
la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley
31/2015, 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
relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad seg(n la Ley 15/2015 que modifica
la ley 3/2004, de 29 de diciembre, y la ley 11/2013 de 26 de julio por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales es de 60 dias.

2019 2018

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores s 40
Ratio de operaciones pagadas T 39
Ratio de operaciones pendientes de pago 543 51
Total pagos realizados 440.069,36 2.944.308,24
Total pagos pendientes 40.751,40 278.583,08

NOTA 15. OTRA INFORMACION

15.1) Personal

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no disponia de empleados. El nimero de empleados
medio durante el ejercicio 2018 desglosado por categorias es el siguiente:

, ;201,8; .

Hombres Mujeres
Direccidon
Administracién 1 -

Total 1 -

Los empleados de la Sociedad fueron dados de baja con fecha de 31 de marzo de 2018, ya
que pasaron a formar parte de la plantilla de HUBR, actual arrendataria del Inmueble.

15.2) Informacion Sobre Medio Ambiente

La Sociedad estéd especialmente comprometida con el medio ambiente y la sostenibilidad.
En este sentido el Inmueble propiedad de la Sociedad ha implementado una serie de
medidas (luz “full led” en todas las estancias, detectores de presencia, aislamiento
acUstico, espacios que proyectan luz para reducir el consumo de luz artificial) que tienen
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como objetivo contribuir a la sostenibilidad y a la mejora del medio ambiente. Por otro
lado, no existen provisiones para riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la
proteccién y mejora del medio ambiente.

15.3) Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2019 por Grant Thornton, S.L.P., Sociedad
Unipersonal por los servicios de auditoria de cuentas y por otros servicios de verificacion
ascendieron a 5.000 euros (7.000 euros en 2018 por parte de PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L.).

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio 2019 por otros servicios distintos

a los de auditoria, han ascendido a 1.000 euros (9.800 euros en 2018 por parte de
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.).
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NOTA 16. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY
11/2009 DE REGIMEN SOCIMI, MODIFICADA POR LA LEY 12/2012.

31/12/2019 DESCRIPCION

A) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de N/A
diciembre.

B) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya
aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de N/A
diciembre.

C) 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
0% o del 19% respecto a aquellas que, en si caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen N/A

D)En caso de distribucion con cargo a reservas,
designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de

gravamen del 0%, del 19% o al tipo general N/A
E) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a
que se refieren las letras ¢) y d) anteriores. N/A

F) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al | Residencia de estudiantes
arrendamiento y de las participaciones en el capital de | en C/Don Ramoén de la
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 | Cruz, 37. Fecha de

de esta Ley. adquisicion 14/12/2017
G) ldentificacién del activo que computa dentro del 80% a Inmueble en C/ Don
que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley Ramoén de la Cruz, 37.
Madrid
H) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicables el régimen fiscal aplicables 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. N/A
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NOTA 17. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

El pasado 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud calificod el brote de
Coronavirus COVID-19 con la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacion a
nivel global, afectando a mas de 150 paises.

La mayoria de los Gobiernos han tomado medidas restrictivas para contener la
propagacion, que incluyen: aislamiento, confinamiento, cuarentena y restriccién al libre
movimiento de personas, cierre de locales publicos y privados (salvo los de primera
necesidad y sanitarios), cierre de fronteras y reduccion drastica del transporte aéreo,
maritimo, ferroviario y terrestre, lo que esta afectando de manera significativa a la
economia global.

En Espana, el Gobierno adoptd el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se
declara el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada
por el COVID-19, que en principio tendria una duracion de 15 dias naturales si bien se han
realizado extensiones posteriores. A la fecha de las presentes cuentas anuales, la vigencia
del estado de alarma se ha prorrogado hasta el 10 de mayo de 2020.

Teniendo en consideracion 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 de la Sociedad son inciertas y van a depender
en gran medida de la evolucién y extension de la pandemia en los proximos meses.

No obstante, los Administradores de la Sociedad, han realizado una evaluacién de la
situacion actual conforme a la mejor informacion disponible.

La Sociedad ha mantenido contactos con el inquilino del inmueble de su propiedad que
debido a su uso como residencia de estudiantes ha visto afectada su actividad de manera
significativa. En este sentido, y al amparo del Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril,
que introduce medidas urgentes complementarias para apoyar la economia y el empleo, y
concretamente en relacidn con los contratos de arrendamiento para uso distinto de
vivienda, el inquilino ha solicitado a la Sociedad el diferimiento de las rentas
correspondientes al primer y segundo trimestre de 2020, habiendo sido aceptado el mismo
por parte de los administradores de la Sociedad

Asimismo, en relacion con el Contrato de Financiacién que mantiene la Sociedad, descrito
en la Nota 9.1 de las presentes cuentas anuales, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo con
la entidad financiera cuyos aspectos principales son los siguientes: (i) extensidén de un afio
de la duracion del préstamo, (ii) carencia de principal durante el ejercicio 2020, (iii) uso
del Fondo de Reserva al Servicio de la Deuda (recogido en la Nota 8) para el pago de
intereses y (iv) exencion de las obligaciones sobre cumplimiento de ratios para el ejercicio
2020 descritos en la Nota 9.1. A la fecha de las presentes cuentas anuales, el acuerdo con
la entidad financiera esta pendiente de formalizacién, si bien los términos anteriormente
descritos han sido aceptados por la misma. Se espera que dicha formalizacién se produzca
durante el mes de mayo de 2020.

43




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2019

{(Expresada en Euros)

Los administradores han realizado un analisis de la situacion financiera de la Sociedad tras
la implementacion de las medidas anteriormente mencionadas explorando diferentes
escenarios entre los que se ha considerado que la Sociedad no tendra actividad o esta sera
residual hasta septiembre de 2020, volviéndose a una cierta normalidad a partir de dicho
mes y haciendo una estimaciéon de que los niveles de ocupacién de la Residencia se
situarian un 30% por debajo de la ocupacion normal en dichos meses y hasta final de afo.
Este es el escenario que los administradores han considerado mas realista con la
informacién con la que se dispone a fecha de formulacion, y atendiendo al desarrollo de
los acontecimientos, si bien la tesoreria se veria menguada, el hecho del acuerdo
alcanzado con la entidad financiera, hace que la tesoreria de la Sociedad sea suficiente
para aguantar el ejercicio 2020 y en consecuencia los administradores han decidido
formular las presentes cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento.

Con fecha 22 de abril de 2020, se ha inscrito en el Registro Mercantil de Madrid la escritura
de reduccion de capital aprobada por la Junta General de Accionistas el pasado 27 de
diciembre de 2019.

Adicionalmente a lo anterior, a juicio de los administradores de la Sociedad no se han

producido hechos significativos con posterioridad al cierre del ejercicio 2019 que puedan
tener una incidencia significativa sobre las presentas cuentas anuales.

44




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

MEMORIA DEL EJERCICIO 2019

{(Expresada en Euros)
STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICO 2019

Situacion de la sociedad y evolucion de negocio

Student Properties Spain SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) fue constituida con la
forma mercantil de Sociedad Andnima bajo la denominacion social de COLIE INVESTMENTS,
S.A. por un periodo de tiempo indefinido, el dia 29 de septiembre de 2016.

Con fecha 27 de junio de 2017, se acuerda en la Junta de Accionistas cambiar la
denominacién social de la Sociedad por la actual. Este acuerdo se escritur6 el 14 de julio
de 2017 ante el notario de Madrid D. Andres de la Fuente O Connor, modificAndose para
ello el articulo 1° de los estatutos sociales.

El domicilio social de la Sociedad esta situado en la calle Don Ramén de la Cruz, nim. 37,
28001, de Madrid.

La Sociedad esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 35.210, folio 181,
seccion 8, hoja M-633177 con el CIF A87654323.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion desde el dia 27 de
diciembre de 2017, en el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”) y forman parte del
segmento SOCIMI.

La cotizacion a 31 de diciembre de 2019 es de 1,36 euros por accion.

Entorno econémico v de mercado

El mercado de residencias de estudiantes en Espafia continila observando una favorable
evolucion y perspectivas. La escasez de oferta y la obsolescencia del stock existente, asi
como el rapido crecimiento de las universidades y las necesidades de mas modernas
opciones de alojamiento han sido algunos de los factores que han propiciado el desarrollo
del sector y el incremento de la actividad inversora.

Acontecimientos mas importantes posteriores al 31 de diciembre de 2019

Con fecha 22 de abril de 2020, se ha inscrito en el Registro Mercantil de Madrid la escritura
de reduccion de capital aprobada por la Junta General de Accionistas el pasado 27 de
diciembre de 2019.

El pasado 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud califico el brote de
Coronavirus COVID-19 con la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacién a
nivel global, afectando a mas de 150 paises.

La mayoria de los Gobiernos han tomado medidas restrictivas para contener la
propagacion, que incluyen: aislamiento, confinamiento, cuarentena y restriccion al libre
movimiento de personas, cierre de locales publicos y privados (salvo los de primera
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necesidad y sanitarios), cierre de fronteras y reduccién drastica del transporte aéreo,
maritimo, ferroviario y terrestre, lo que esta afectando de manera significativa a la
economia global.

En Espana, el Gobierno adoptd el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se
declara el estado de alarma para la gestién de la situacion de crisis sanitaria ocasionada
por el COVID-19, que en principio tendria una duracién de 15 dias naturales si bien se han
realizado extensiones posteriores. A la fecha de las presentes cuentas anuales, la vigencia
del estado de alarma se ha prorrogado hasta el 10 de mayo de 2020.

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 de la Sociedad son inciertas y van a depender
en gran medida de la evolucién y extension de la pandemia en los préximos meses.

No obstante, los Administradores de la Sociedad, han realizado una evaluacién de la
situacion actual conforme a la mejor informacién disponible.

La Sociedad ha mantenido contactos con el inquilino del inmueble de su propiedad que
debido a su uso como residencia de estudiantes ha visto afectada su actividad de manera
significativa. En este sentido, y al amparo del Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril,
que introduce medidas urgentes complementarias para apoyar la economia y el empleo, vy
concretamente en relacion con los contratos de arrendamiento para uso distinto de
vivienda, el inquilino ha solicitado a la Sociedad el diferimiento de las rentas
correspondientes al primer y segundo trimestre de 2020, habiendo sido aceptado el mismo
por parte de los administradores de la Sociedad

Asimismo, en relacion con el Contrato de Financiacién que mantiene la Sociedad, descrito
en la Nota 9.1 de las presentes cuentas anuales, la Sociedad ha alcanzado un acuerdo con
la entidad financiera cuyos aspectos principales son los siguientes: (i) extensién de un afio
de la duracion del préstamo, (ii) carencia de principal durante el ejercicio 2020, (iii) uso
del Fondo de Reserva al Servicio de la Deuda (recogido en la Nota 8) para el pago de
intereses y (iv) exencion de las obligaciones sobre cumplimiento de ratios para el ejercicio
2020 descritos en la Nota 9.1. A la fecha de las presentes cuentas anuales, el acuerdo con
la entidad financiera estd pendiente de formalizacion, si bien los términos anteriormente
descritos han sido aceptados por la misma. Se espera que dicha formalizacién se produzca
durante el mes de mayo de 2020.

Los administradores han realizado un analisis de la situacion financiera de la Sociedad tras
la implementacion de las medidas anteriormente mencionadas explorando diferentes
escenarios entre los que se ha considerado que la Sociedad no tendra actividad o esta serd
residual hasta septiembre de 2020, volviéndose a una cierta normalidad a partir de dicho
mes y haciendo una estimacion de que los niveles de ocupacién de la Residencia se
situarfan un 40% por debajo de la ocupacién normal en dichos meses y hasta final de ano.
Este es el escenario que los administradores han considerado mas realista con la
informacion con la que se dispone a fecha de formulacién, y atendiendo al desarrollo de
los acontecimientos, si bien la tesoreria se veria menguada, el hecho del acuerdo
alcanzado con la entidad financiera, hace que la tesoreria de la Sociedad sea suficiente
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para aguantar el ejercicio 2020 y en consecuencia los administradores han decidido
formular las presentes cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento

Actividades en materia de investigacion y desarrollo

La Sociedad no desarrolla inversion alguna en gastos de 1+D, como consecuencia del sector
de mercado que ocupa, eminentemente de servicios, y a corto plazo los Administradores
de la Sociedad no tienen previsto dirigir los esfuerzos de la Sociedad en esta via.

Evolucion de la plantilla

Con la entrada en vigor del contrato de arrendamiento los empleados de la Sociedad
pasaron a formar parte de la plantilla del arrendatario, Hubr Student Housing, S.L.

Gestidn de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (incluyendo riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de
precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global de
la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar
los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esta controlada por el Gestor Administrativo de la Sociedad que
identifica, evalGa y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por
el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del
riesgo global, asi como para areas concretas como, riesgo de tipo de interés y riesgo de
liquidez.

a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad
de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo
establecido. Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el
riesgo de crédito no es significativo tras la valoracidn realizada para los instrumentos
financieros.

Actividades operativas

La renta se devengara trimestralmente, en cuatro pagos trimestrales por trimestres
naturales vencidos, durante los primeros 30 dias naturales siguientes a la finalizacion del
trimestre, seglin contrato con la sociedad explotadora (ver nota 6). La calidad crediticia
del inquilino, reduce el posible riesgo de impago del mismo.

Actividades de inversidn

El epigrafe “Otros activos financieros” del activo no corriente y corriente esta compuesto a
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31 de diciembre de 2019 y 2018 principalmente por el importe correspondiente a la
liquidacidn futura a realizar al organismo competente en relacién a la clasificacion actual
de equipamiento privado del Inmueble (tal y como se define en la nota 6), incluido en el
precio de compraventa del activo, por lo que los administradores no estiman riesgo en las
actividades de inversion.

b) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a
cambios en los precios de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de
interés y el riesgo de inflacion.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el
valor razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debido a
cambios en los tipos de interés de mercado. La exposicién de la Sociedad al riesgo de
cambio en los tipos de interés se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos
a largo plazo a tipos de interés variable.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de tipo cambio ya que opera Unicamente con euros, siendo
ésta su moneda funcional y de presentacién.

Riesgo de precio

Tal y como se describe en la nota 6, los ingresos por renta tienen una componente variable
significativa, vinculada a la explotacion del activo.

c¢) Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de
fondos liquidos para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago.

Los pasivos corrientes de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 estan totalmente
cubiertos por los activos corrientes, por lo que la Sociedad no presenta riesgo de liquidez
inmediata.

d) Riesgo de Mercado Inmobiliario

Las inversiones inmobiliarias de la sociedad estan sujetas a los riesgos de las inversiones
inmobiliarias incluyendo, pero no limitando a:
- Cambio en condiciones macroeconémicas.
- Cambio en condiciones econémicas locales o regionales.
- Riesgo asociado a desarrollo, incluyendo los arrendamientos y los retrasos en
construcciones.
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- Potenciales pasivos ocultos y cambios en las legislaciones medioambientales o de
planificacién territorial.

- Pérdidas no aseguradas.

- Riesgo de terrorismo.

e) Estimacién del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza su juicio para seleccionar una
variedad de métodos y realiza hipdtesis que se basan en las condiciones del mercado
existentes en cada una de las fechas del balance. Para determinar el valor razonable del
resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como flujos de efectivo
descontados estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se
aproxima a su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la
presentacion de informacién financiera se estima descontando los flujos contractuales
futuros de efectivo al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer la
Sociedad para instrumentos financieros similares.

Informacién sobre el aplazamiento de pagos efectuados 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
31/2015, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero
de 2016, sobre la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en
relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segin la Ley 15/2015 que modifica
la ley 3/2004, de 29 de diciembre, y la ley 11/2013 de 26 de julio por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales es de 60 dias.

2019 2018

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores g 40
Ratio de operaciones pagadas A 39
Ratio de operaciones pendientes de pago 543 51
Total pagos realizados 440.069,36 2.944.308,24
Total pagos pendientes 40.751,40 278.583,08

El Periodo Medio de Pago a proveedores excede los 60 dias establecidos por Ley debido
al retraso en una devolucidn a un proveedor concreto. Este retraso es debido a que la
mencionada devolucion depende del reembolso de una tasa por parte del
Ayuntamiento de Madrid. Este reembolso por parte del Ayuntamiento. se espera recibir
en el corto plazo por lo que se liquidaria la deuda pendiente de pago y por lo tanto
quedando subsanada esta situacion. Excluyendo este proveedor, el Periodo Medio de
Pago se adecuaria a lo establecido por la Ley.
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Acciones propias

En el contexto de la cotizacidon en el MAB y con el fin de cumplir con las obligaciones de
provision de liquidez exigidas por el MAB, la Sociedad formalizé un contrato con el
Proveedor de Liquidez en virtud del cual se han puesto a disposicion de la Sociedad una
cantidad en efectivo, asi como un total de 260.870 acciones (dotadas inicialmente 130.435
acciones).

Con objeto de aportar al proveedor de liquidez las acciones mencionadas anteriormente, la
Sociedad suscribid con cada uno de los accionistas previos a la incorporacion en el Mercado
Alternativo Bursatil un contrato de préstamo de valores entre particulares firmado en
fecha 30 de noviembre de 2017.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad posee un total de 72.234 acciones (84.834 al 31 de
diciembre de 2018).

El precio de venta de las acciones negociadas durante el ejercicio 2019 fue de 1,29 euros

promedio (19.788 acciones vendidas en 2018 a un precio de 1,23 euros por accion) - Nota
12.6-.




STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTES AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, el Consejo de Administracion de
Student Properties Spain SOCIMI, 5.A., formula las cuentas anuales (Balance, Cuenta de
Pérdidas y Ganancias, Estado de cambios en el Patrimonio Neto, Estado de Flujos de
Efectivo y memoria, junto con el informe de gestion) correspondiente al ejercicio anual

terminado el 31 de diciembre de 2019.

Por delegacidn, Idoya Arteagabeitia Gonzilez, (Secretaria no consejera) firma la totalidad
de las hojas que constituyen las presentes cuentas anuales.

Madrid, 28 de abril de 2020

)

[
Luis Miguel Corral Pozuelo
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ANEXO 1
Valoracion de la Cartera Inmobiliaria a 31 de diciembre de 2019:

La Sociedad informa que la valoracion de su cartera inmobiliaria a 31 de
diciembre de 2019 asciende a un importe total de 21.760.000 euros. Dicho
informe, ha sido realizado por el experto independiente Tinsa Tasaciones
Inmobiliarias, S.A.U., bajo la metodologia “RICS Valuation Standars” contenidos
en la edicion libro Rojo “RICS Valuation — Global Standars 2017”, en vigor desde
el de julio de 2017 y definidos por la Royal Institution of Chartered Surveyord
(RICS).
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1. INTRODUCCION

STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “SPS") fue
constituida el 29 de septiembre de 2016 como Sociedad Andnima con la denominacion
de COLIE INVESTMENTS, S.A., en virtud de escritura puUblica otorgada ante el Notario de
Madrid, D. Fernando Ferndndez Medina, nimero 2.821 de su protocolo.

Con fecha de 14 de diciembre de 2016 se acuerda optar por la aplicacién del régimen
fiscal especial en el Impuesto sobre Sociedades de las SOCIMI y se modifica su
denominacién por la de COLIE INVESTMENTS SOCIMI, S.A., por medio de escritura
otorgada en Madrid ante el Notario D. Andrés de la Fuente O'Connor, con el niUmero
2.646 de protocolo, que motivd la inscripcidn al Registro Mercantil de Madrid de la hoja
registral social con fecha 30 de enero de 2017, al Tomo 35.210, Folio 186, Seccién 8,
Hoja nUmero M-633177, Inscripcion 4°,

Posteriormente, con fecha de 27 de junio de 2017, se acorddé modificar la
denominaciéon social por la actual de STUDENT PROPERTIES SPAIN SOCIMI, S.A. Dicho
acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura otorgada ante el Notario D.
Andrés de la Fuente O'Connor, con el nUmero 1.667 de protocolo, que motivd la
inscripcién al Registro Mercantil de Madrid de la hoja registral social con fecha 28 de
agosto de 2017, al Tomo 35.553, Folio 27, Seccién 8, Hoja nUmero M-633177, Inscripcion
99,

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicion y
promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El objeto social de la Sociedad se expresa en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, el
cual se transcribe a continuacion:

“1. La Sociedad fiene por objeto social:

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

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

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

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

e. Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las
SOCIMIs podran desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como



tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de
las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos
que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las disposiciones legales exigiesen para
el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional,
autorizacién administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro
requisito, dicha actividad no podrd iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos
profesionales o administrativos exigidos.

3. Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o
parcialmente de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o andlogo.”

La Sociedad, desde su constitucién, ha procedido a la adqguisicién de un inmueble
ubicado en Madrid, Calle Don Ramén de la Cruz, 37 c/v Calle Castelld, 58.

El Sistemma de Confrol Inferno de la Sociedad constituye el conjunto de mecanismos
implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta. En
el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que configuran la
estructura organizativa de la Sociedad vy su Sistema de Conftrol Interno.

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LA SOCIEDAD

El érgano de administracion de la Sociedad es el Consejo de Administracion cuya
principal responsabilidad es la gestion, representacion y administracion de los negocios
de la misma de acuerdo con la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y
en el Reglamento Interno de Conducta aprobado.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracién se encuentran las
siguientes:

- Elaboracién, revision y formulaciéon de las Cuentas Anuales

- Disefo, supervision y mantenimiento del Sistema de Confrol Interno v,
especificamente, de los controles relacionados con la informacién financiera para
prevenir la aparicidén de posibles irregularidades en la elaboracion de las Cuentas
Anuales

- Evitar posibles conflictos de intereses

Ademds de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los miembros del
Consejo de Administracién es la de tener la dedicacién adecuada que permita adoptar
las medidas necesarias para la buena direccién y control de la Sociedad, o que incluye,
a efectos especificos del presente documento, la supervision y entendimiento de la
informacion financiera reportada al mercado, a los accionistas y a los diferentes
stakeholders (supervisor, entidades financieras, prensa, etc.) asi como el control interno
de la Sociedad.



El Consejo de Administracién de la Sociedad es, por tanto, el responsable final que
asegura que la informacién financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera
adecuada los acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el gjercicio.

Dicho Consejo de Administraciéon se encuentra formado por las siguientes personas:

- D. Gysbreght Willem Hero Ekker — Presidente
- D. Luis Miguel Corral Pozuelo

- D.Pablo Valdés Fernandez

- D. Miguel Zurita Goni

- D. Francisco Roca Ortega

Asimismo, la Sociedad ha nombrado como Secretaria no Consejera a la abogado
Dona ldoya Arteagabeitia de cara a asegurar un adecuado cumplimiento de todas las
obligaciones en materia mercantil y del mercado de valores.

La Sociedad no tiene empleados, si bien cuenta con el apoyo de distintos proveedores
externos, que son especialistas en su campo. Los servicios prestados por estas entidades
se realizan de acuerdo con los contratos de servicios firmados vigentes, siguiendo las
directrices y con la supervision y control del Consejo de Administracion.

A continuacién, se describen los distintos proveedores y las funciones que realizan para
la Sociedad:

1.1. Al Fund Servi s.L - Gestién Administrati

Altamar Fund Services, S.L. (en adelante, “Altamar”) es una sociedad dedicada,
entre ofras actividades, a la prestacion de servicios de gestion administrativa de
empresas.

Las tareas a cargo de Alfamar son las siguientes:

o

Gestidn de la tesoreria, cuentas y posiciones bancarias
b. Preparacién de facturas y gestion de colbros y pagos.

c. Coordinacién, control y/o revision de la elaboracién de los estados
financieros.

d. Coordinaciéon y colaboracién con auditores externos

e. Elaboracion vy registro de las Cuentas Anuales

f.  Coordinacién, control y/o supervision de las declaraciones fiscales
g. Cooperacién en la relacion con reguladores y entidades bancarias

Preparacién de la informacién administrativa relativa a la Sociedad para su
presentacion ante el Consejo de Administracién y Junta de Accionistas, en
coordinacién con el Secretario del Consejo

i.  Gestionar correspondencia rutinaria, incluyendo comunicacion con las
autoridades administrativas y reguladores

j-  Gestionar la operativa de las ampliaciones y reducciones de capital de la
Sociedad y el reparto de dividendos a sus accionistas



1.2.

1.3.

1.4.

Mantener informado a la Sociedad de todos los asuntos materiales que
puedan ser de su interés

Elaborar y mantener un registro con informacién detallada de todas las
actividades y operaciones que reflejen los servicios prestados, asi como
evidencias de cumplimiento con la legislacion aplicable

Efectuar aquellas ofras actividades que sean necesarias para la adecuada
gestiéon administrativa de la Sociedad

Estar disponibles para reuniones con los accionistas y consejeros de la
Sociedad para revisar y debatir acerca de la informacién preparada

HUBR Student Housing. S.L. - Gestién de Of Actividad

HUBR Student Housing, S.L. (en adelante, “HUBR") es una sociedad especializada
en la gestion de edificios y proyectos inmobiliarios, asi como en la gestién de
residencias de estudiantes en Espana.

Las tareas a cargo de HUBR son las siguientes:

a.

Gestidn de edificios y proyectos inmobiliarios, incluyendo la ejecucién de
obras de adecuaciéon, dotacidn de equipamiento y mobiliario de los
inmuebles propiedad de la Sociedad

Puesta en marcha de los proyectos inmobiliarios de la Sociedad incluyendo,
entre otros, contratacién del personal necesarios, equipos informdticos,
actividades de publicidad y marketing, etc.

Explotaciéon operativa de las residencias de estudiantes

Elcano Real State S.L. (en adelante, “Elcano”) es una sociedad especializada en
la gestion de edificios y proyectos inmobiliarios, incluyendo el seguimiento y control
de arrendamientos y el “asset management” de activos destinados a residencias
de estudiantes.

Las tareas a cargo de Elcano son |as siguientes:

a.

Servicios de monitorizacion y supervision general en la ejecucion de obras de
adecuacion de los activos de la Sociedad, monitorizando el efectivo
cumplimiento de los proyectos y presupuestos

Supervisidn en la seleccidn de proveedores de materiales, suministros,
profesionales, etc.

Supervisidbn en materia legal

Pri terl . Audil S.L - Audit

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (en adelante, "PwC") es el auditor de la
Sociedad desde su constituciéon, habiendo emitido informes anuales desde dicha
fecha.



Con motivo de la incorporacién de la Sociedad al MAB, ademds de revisar las
cuentas anuales, realiza revisiones limitadas de los estados financieros a 30 de
junio.

1.5. GVC Gaesco Beka, S.V.. S.A, — Asesor Registrado

La Sociedad ha contratado a GVC Gaesco Beka, S.V., S.A. (en adelante, “GVC")
como Asesor Registrado en el proceso para la incorporacidon al MAB y al
mantenimiento de la misma.

Igualmente, GVC realizard las funciones de agente y proveedor de liquidez una
vez se haya producido la salida a cotizacién de la Sociedad.

1.6. TINSAT . | biligrigs. S.A. - Val i6n de | bl

La Sociedad ha confratado a TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A. (en adelante,
“TINSA") para redlizar la valoracién de los activos de la Sociedad, con la
finalidad de que los estados financieros reflejen la imagen fiel de la compania y
cumplir con los requisitos en este dmbito fijados por el contrato de financiacion.

1.7.  Pinsent Mason Espaia S.L.P. - Asesor Legal

El despacho de abogados Pinsent Mason, S.L.P. (en adelante, “Pinsent”) es el
asesor legal de la Sociedad.

El despacho mantiene una colaboraciéon fluida con el Secretario del Consejo y
resto de asesores de la compania con la finalidad de verificar periodicamente
que se cumplen los requisitos legales vy fiscales en relacién con la aplicacién del
régimen fiscal especial.

La coordinacién de los distintos agentes implicados en la gestion de la compania y la
informacion periddica que se envia al Consejo de Administracion permite a este Ultimo
la deteccidn de cualguier hecho relevante que deba ser informado al MAB.

3. SISTEMA DE CONTROL INTERNO

El sistema de control interno se rige por las reuniones del Consejo de Administracién que
se celebran cuando son necesarias y al menos con una periodicidad trimestral. Las
decisiones clave de la empresa se toman durante estas reuniones, y las actualizaciones
de lasinversiones de la Sociedad se comunican a los consejeros para asegurarse de que
estdn prestando una supervision adecuada de las operaciones del negocio. También
se comunican las aportaciones de los diversos proveedores de servicios externos para



asegurar que los consejeros sean plenamente conscientes de cualquier problema
técnico que afronte la Sociedad y puedan abordarlos de manera adecuada.

Las tareas a realizar generalmente son las siguientes:

a.

Redlizacion de Presupuestos

El Consejo de Administracion, con base en la informacion recibida de los diversos
proveedores, realiza un presupuesto anual que incluye ingresos, gastos de los
activos y gastos generales (auditoria, contabilidad, etc.)

Controles Internos

La Sociedad ha definido una serie de confroles internos de cara a asegurar un
efectivo control interno del proceso de produccion de la informacidn financiera, asi
como del funcionamiento de la Sociedad en su conjunto. Dichos controles puedes
desglosarse en los siguientes:

- Registro de Ingresos y Cobros

Con cardacter mensual (0 con mayor frecuencia si es necesario) Alfamar envia a
la Sociedad un listado de las facturas recibidas, para su revisién y aprobacion de
pago por parte del Consejo de Administracion

- Revisidbn anual de valoraciones

La Sociedad realiza valoraciones de activos de manera anual. Para ello se envia
a una sociedad tasadora de reconocido prestigio, la informacién necesaria para
la emisién de un borrador de informe, que una vez revisado por el Consejo de
Administracién, se aprueba para que la sociedad tasadora emita su informe
definitivo

- Revision de los estados financieros

La elaboracién de los estados financieros estd coordinada por Altamar, quien
luego los pasa a revision por parte de los miembros del Consejo de
Administracién antes de ser finalmente emitidos.

Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los anuales,
son revisados por la firma encargada de la auditoria.

Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracién cuenta con un Reglamento Interno de Conducta con
el fin de sentar las bases de un entorno éticos y concordante con la normativa
vigente, y de evitar acciones y procedimientos ilicitos.

4. COMUNICACIONES AL MERCADOQ

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 tfransmisién
de informacion.

Como se ha indicado anteriormente, Altamar se encarga de coordinar la preparacién
de la informacion financiera que se debe enviar con cardcter peridédico al MAB. Dicha



informacion se remite a los miembros del Consejo de Administracion quienes una vez
revisada, autorizan su envio al MAB.

El Consejo de Administracion es también responsable de la publicacion de los Hechos
Relevantes que de acuerdo con la Circular 6/2018 de 24 de julio de de Bolsas y
Mercados Espanoles y Sistemas de Negociacion, S.A. (Informacién a Suministrar por
Empresas en Expansion y SOCIMI Incorporadas a Negociacion en el Mercado
Alternativo Bursdtil) deban hacerse. De esta manera, el Consejo de Administracién ha
articulado las comunicaciones a través de la figura del Presidente del Consejo de
Administracién, quien es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacioén
privilegiada alguna.

El Consejo de Administracion es informado de la evolucion de la Sociedad en todo
momento a través de los reportings que recibe de los proveedores de servicios,
conforme alas instrucciones impartidas por el Consejo de Administraciéon. Ademds, toda
informacion constitutiva de hecho relevante se consulta con el Asesor Registrado.

Altamar se encarga de coordinar el envio y publicacion de la informacién que se deba
publicar en la web de la companiia, verificando que dicha informacién ha sido
aprobada por el Consejo de Administracion y por tanto es igual que la enviada al
mercado.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son conocedores de
los requisitos derivados de la incorporaciéon 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 vy, en particular, de los derivados de la
normativa de aplicacién. Esta labor de informacién estd siendo realizada por el Asesor
Registrado consultdndose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la
Sociedad.

Como se ha indicado anteriormente, el Consejo de Administracién de la Sociedad
dispone del asesoramiento legal de un tercero. en todo lo referente a las acciones
necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones de la Sociedad
al MAB.
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5. EVALUACION DE RIE

La Sociedad estd 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 han llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacién de aquellos
riesgos que consideran mds relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la
informacion financiera.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los mds
relevantes para la Sociedad:

a. Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales

b. Riesgos asociados al sectorinmobiliario: ciclicidad del sector, inversidon inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en




relacion con la obtencién de fondos que perjudiquen el crecimiento esperado de
la Sociedad

C. Riesgos asociados a la situacidn macroecondmica: posibles situaciones de
deflacion, incremento de los niveles de desempleo

d. Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucidon de la cotizacion,
falta de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento
esperado de la Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion

e. Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacién del
régimen fiscal especial SOCIMI

f. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién con la
obtencion de financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de
expansion de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos y para hacer frente al
servicio de la deuda

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacion financiera, la Sociedad considera los
siguientes como aquellos mds significativos:

a. Reqistro y valoracién de las participaciones propiedad de la Sociedad

b. Registro de la deuda y monitorizacién de los covenants financieros incluidos en los
contratos de financiacion

6. ACIIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacién y supervision de las organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distinfos componentes del sistema de control inferno de las
mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicién de supervision
continua en las actividades realizadas, llevando a cabo una revision de los resultados
que se revisan trimestralmente en las reuniones periddicas del Consejo de
Administracién.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacién publicada
en la pdgina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones
realizadas y el resto de informacién emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con
los estdndares requeridos por la normativa del MAB.



