TANDER
INVERSIONES

Barcelona, 27 de mayo de 2020

Tander Inversiones, SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), en virtud de lo previsto en el articulo 17
del Reglamento (UE) n° 596/2014, sobre abuso de mercado, en el articulo 228 del texto
refundido de la Ley de Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015,
de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del Mercado
Alternativo Bursatil (MAB) publica la siguiente informacién financiera anual correspondiente
al ejercicio 2019:

Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales individuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

Cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2019 e informe de gestion.

Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales consolidadas correspondientes
al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019.

Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2019 e informe de gestion.

Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la Sociedad.

Se informa de que la Sociedad ha revisado el Informe sobre la estructura organizativa y el
sistema de control interno, no habiendo experimentado cambios relevantes respecto del
contenido en la ultima actualizacién publicada en fecha 23 de abril de 2019, por lo que se
publica nuevamente dicho documento sin modificaciones.

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

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

D. Antoine Chawky
Presidente del consejo de administracién
Tander Inversiones SOCIMI, S.A.

TANDER INVERSIONES SOCIMI, S.A - Avda. Diagonal 467, planta 4, puerta 2B - 08036 Barcelona

NIF: A-86619236 — Inscrita en Registro Mercantil de Barcelona Tomo 44527, folio 106, hoja B:441215.


http://www.tanderinversiones.com/

Manual de la Estructura y Sistema de Control Interno
Tander Inversiones, SOCIMI, S.A.

I. Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad

a) Organigrama y estructura corporativa

Tander Inversiones, SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), a fecha de hoy cuenta con la siguiente estructura:
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La Sociedad actualmente cuenta con cuatro (4) empleados en némina en Espafia (el “Personal Interno”) lo que
supone que todas las acciones de gestion de los activos son realizadas por el propio Personal Interno, asesorado
por los Sres. Antoine Chawky y Cono Andre Mea (los “Asesores”), en virtud de sendos contratos de prestacion
de servicios de apoyo a la gestion que tienen suscritos con la Sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con tres empleados en Francia que desarrollan las tareas que la Sociedad
tiene encomendadas en virtud de sendos contratos de prestacion de servicios con terceros para la gestion de
determinadas propiedades sitas en dicho pais. En este sentido, estos empleados no llevan a cabo funciones en
Espafia, por lo que sus funciones no se desarrollan en este documento.

Todas las decisiones son tomadas por el consejo de administracién compuesto por los siguientes miembros:

- D. Antoine Chawky (Presidente)

- D. Cono Andre Mea (Vocal)

- D. Mario Alexander Chisholm (Vocal)

- D. Pablo Gémez-Almansa Plaza (Vocal)
- D. Daniel Mayans Asian (Vocal)



El consejo de administracion cuenta con un secretario no consejero, D. Juan José Berdullas Pomares, y un vice-
secretario no consejero, D. Daniel Gonzalez Pila.

b) Funciones del Consejo y sus Directores

Las funciones del Consejo, incluyen, aunque no limitadas a, las siguientes:

- Formulacion de cuentas anuales

o Es funcion, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales de la Sociedad. El Consejo
propondra de la misma forma los resultados interanuales que se publiquen a fin de cumplir los
requisitos derivados de la incorporacién en el MAB de la Sociedad.

- Aprobacién de los contratos de alquiler, extensiones y renovaciones

o El Consejo revisa y aprueba, a proposicién del Personal Interno, todas aquellas modificaciones
aplicables en los contratos en vigor en el portfolio, nuevos contratos de arrendamiento, asi como
todas aquellas propuestas previas a la suscripcion de los mismos que impliquen cualquier tipo
de negociacién que pueda derivar en una propuesta verbal o escrita, en los términos que se
indicaran mas adelante.

- Aprobacién de las compras y ventas inmobiliarias

o Toda operacion que suponga una entrada o una salida de activos del patrimonio de la Sociedad
debera ser aprobada por el Consejo, a proposicion del Personal Interno, con la debida
informacion y documentacién para tomar la decision que beneficie los intereses de la Sociedad
y Sus accionistas.

- Andlisis de Riegos Fiscales y Financieros
o El Consejo, nombrado por el accionista Unico de la Sociedad, es el encargado de velar por la
adecuada gestion de riesgos financieros y fiscales de la Sociedad, y de actuar en interés de la
misma. Los consejeros tienen a su disposicién informacion periddica (vid. Apartado Il. abajo)

suministrada por auditores y el propio Personal Interno para formar sus decisiones.

¢) Formacion de los componentes del Consejo

El accionista Unico, velando por sus intereses y los de la Sociedad, ha nombrado a los miembros del
Consejo en base a su formacion que corrobora la confianza que ha depositado en los mismos:

- Don Antoine Chawky, Presidente
Fecha de reeleccién de su nombramiento 2 de noviembre de 2017

D. Antoine Chawky, presidente del consejo de administracion de la Sociedad, licenciado en comercio
(Universidad McGill, Canada). CPA (“Certified Public Accountant”).

Cuenta con una amplia experiencia profesional en el sector de inversién y gestion de activos inmobiliarios.

- Don Cono Andre Mea
Fecha de reeleccién de su nombramiento 2 de noviembre de 2017

D. Cono Andre Mea, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, licenciado en comercio
(Universidad Concordia, Canadd) y contabilidad publica (Universidad McGill, Canada). CPA (“Certified
Public Accountant”).



Cuenta con una amplia experiencia profesional en el sector financiero, hipotecario, fiscalidad.

- Don Mario Alexander Chisholm
Fecha de reeleccién de su nombramiento 2 de noviembre de 2017

D. Mario Alexander Chisholm, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, licenciado en Ciencias
Econémicas cum laude con un master en Econémicas y Econometria (Universidad de Manchester).

Cuenta con una amplia experiencia profesional en el sector de financiaciéon inmobiliaria y mercados
bursatiles.

- Don Pablo Gomez-Almansa Plaza
Fecha de reeleccién a su nombramiento 2 de noviembre de 2017

D. Pablo Goémez-Almansa Plaza, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, es
licenciado en Ciencias Econdémicas -direccion financiera- (Universidad de CUNEF en Madrid) y tiene un
master en Gestion de Patrimonios y Asesoramiento Financiero (IEB, Institute of Advanced Finance).

Cuenta con una amplia experiencia profesional en el sector del mercado de inversion inmobiliaria y como
Asesor Financiero.

- Don Daniel Mayans
Fecha de su nombramiento 19 de febrero de 2019

D. Daniel Mayans Asian, vocal del consejo de administracion de la Sociedad, es licenciado en Derecho
por la Universidad FERT y tiene un master en Gestion Ejecutiva por IESE Business School de Barcelona.

Cuenta con mas de 17 afios de experiencia en el sector inmobiliario comercial.

d) Funciones del Personal Interno

El modelo de gestion de la Sociedad se instrumentaliza a través de la gestion realizada por el Personal Interno
con el soporte de los Asesores, lo que ha permitido optimizar la estructura corporativa, la gestion de los activos y
ha incrementado la eficiencia desde el punto de vista de los costes.

El Personal Interno dispone de suficiente experiencia, medios y recursos para poder satisfacer las necesidades
de gestion de la cartera de activos de la Sociedad. En particular:

Sergi Mirapeix: Director General, experiencia profesional en el sector inmobiliario como Asset Manager.

Clara Casales: Property Manager, experiencia en la gestion de portfolios inmobiliarios y analisis de inversiones
inmobiliarias.

Jordi Lombarte: Director Econdmico-Financiero, amplia experiencia en la gestion econdémico-financiera,
contabilidad, fiscalidad, auditoria y control de gestion.

Fardiyah Dickie: Office manager, especializaciébn en Marketing, Disefio web y grafico para presentaciones
empresariales

Entre las actividades del Personal Interno que garantizan el establecimiento de una adecuada estructura de control
interno en la toma de decisiones y en el flujo de informacién, destacan, aunque no limitado a, los siguientes
informes que son reportados al Consejo con la periodicidad indicada:

- Informes de caracter financiero

Informes de periodicidad trimestral:

o Esquema de rentas (Rent Roll) de todos los activos en cartera y proyecciones a un afio fiscal



o Flujos de caja de la Sociedad con proyecciones a un afio fiscal

o Informe trimestral de rentas percibidas de los arrendadores e impagos asociados a los contratos
de arrendamiento en vigor

o Seguimiento de desviaciones sobre los presupuestos iniciales a trimestre vencido y sugerencia
sobre reajustes necesarios en el presupuesto para el afo corriente

o Estados financieros no auditados (EEFF, Balance y PyG)

Informes de periodicidad anual:

o Cuentas Anuales de la Sociedad para su posterior aprobacion por el Consejo y auditoria anual

o Sobre la base de dicha informacion, el Consejo aprobara la informacion periédica referida en la
Circular 6/2018 del MAB (Informacion a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil)

- Informes de caracter operativa
o Informacion sobre la actividad arrendataria de la Sociedad, incluyendo entre otros:

= Niveles de ocupacion por activo, fechas de cumplimiento de los contratos en vigor,
aplicacion de incentivos a los arrendatarios, etc.

o Auditoria técnica anual de los activos

Con caracter adicional a la gestién de los activos llevada a cabo por el Personal Interno, la Sociedad tiene
contratados a los Asesores determinados servicios de consultoria de negocio, consistentes, basicamente, y
entre otros, en la preparacion de los planes de negocio, la busqueda y andlisis de oportunidades de negocio e
inversion y la asistencia en la seleccion y contratacion de proveedores de servicios.

Bajo los referidos contratos, los Asesores se comprometen a prestar los servicios con la diligencia debida y
aplicando todo su conocimiento y experiencia en relacion con la Sociedad y su sector de actividad y reportan
sobre su actuacion en su calidad de Asesores, elaborando cuantos informes les fueran requeridos.

Los Asesores son profesionales especializados en contabilidad, auditoria, fiscalidad, andlisis y gestion de
operaciones inmobiliarias.

Al ser los Asesores miembros del consejo de administracion de la Sociedad, éstos asisten a las reuniones del
mismo, por lo que pueden ofrecer mejores servicios y adecuarlos a las necesidades de la Sociedad en cada
momento.

Il. Sistema de Control Interno

a) Control de la Informacién y Toma de Decisiones

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los informes suministrados por el Personal
Interno y los Asesores al Consejo, permite la existencia de un flujo de informacién y un seguimiento de la operativa
y gestion financiera de la Sociedad por parte de los accionistas y los Consejeros que lo representan. Todo ello,
sin perjuicio que se soliciten informes puntuales sobre determinadas cuestiones para mayor claridad de ambos.

Por tanto, los consejeros, mediante la revision de informes, aprobaciéon de propuestas y contraste con los
diferentes asesores y proveedores de servicios, son los que velan por la correcta informacion en la toma de
decisiones.

En particular, por lo que respecta a la revision y firma de los contratos, transacciones y restante documentacion a
suscribir por la Sociedad en relacién con la actividad de la Sociedad, se informa al consejo sobre el contenido y la
oportunidad de suscribir tales documentos por el Personal Interno o, en su caso, los Asesores, segln proceda,
para que el primero pueda revisar los referidos documentos. Dichos documentos deben ser firmados por un
consejero al que se le deleguen facultades especiales para la transaccion, al no disponer la Sociedad de ningun
apoderado general. Esto permite un mayor control por el consejo de administracion, que celebra reuniones con
caracter trimestral para supervisar y aprobar, entre otros aspectos, los nuevos contratos de alquiler o de



compraventa a suscribir por la Sociedad durante el trimestre en curso, de tal modo que todos los consejeros estén
debidamente informados sobre la evolucion del negocio de la Sociedad en cada momento.

b) Formacién especifica en lo referente a los requisitos derivados de la incorporacion al MAB

La Sociedad ha contratado los servicios de un asesor registrado (Renta 4 Corporate, S.A.) que prestara servicios
en tanto en cuanto la Sociedad siga perteneciendo al segmento del MAB. Dispone asimismo del asesoramiento
legal de J&A Garrigues, S.L.P. en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de esta
misma incorporacion y del de MAZARS Auditores, S.L.P., nombrado auditor de cuentas de la Sociedad para la
realizacion de la auditoria voluntaria de los ejercicios sociales cerrados el 31 de diciembre de 2014, el 31 de
diciembre de 2015y el 31 de diciembre de 2016, asi como la auditoria de los ejercicios sociales cerrados el 31 de
diciembre de 2017, el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2019.

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo estan al corriente de las obligaciones de la Sociedad
derivadas de la incorporacion al MAB incluyendo en todo caso los informes periddicos y las obligaciones de
comunicacion al mercado de cualquier informacién relevante conforme a su definicion en la Ley del Mercado de
Valores y en la Circular 6/2018 del MAB.

Los miembros del Consejo son en todo momento conocedores de la informacion suministrada al MAB y de que la
misma se corresponde con la realidad de la Sociedad sobre la base de los andlisis o la informacion facilitada por
parte del Personal Interno o los Asesores y contando con el referido asesoramiento de Renta 4 Corporate, S.A.y
J&A Garrigues, S.L.P., segun se ha indicado.

En particular, (i) la informacion relevante que se publica en la pagina web de la Sociedad; (ii) la informacion
publicada en el Mercado que en su caso pudiera incluirse en las presentaciones; vy (iii) las declaraciones que en
su caso pudieran ser realizadas por los representantes de la Sociedad a los medios de comunicacion (pese a que
no es politica de la Sociedad realizar declaraciones o incluir informacién comunicada al Mercado en
presentaciones o en medios de comunicacién) seran controladas por la direccion de la compaifiia.

Todos los miembros del Consejo son conocedores de los requisitos derivados de la incorporacion de la Sociedad
en el MAB, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas y
procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados de la nueva normativa de aplicacion.
Esta labor de informacién esta siendo realizada por el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate,
S.A)) consultdndose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la actualidad, J&A
Garrigues, S.L.P.).

Asimismo, el consejo de administracion de la Sociedad supervisa, con la asistencia de la direccion, segun lo
indicado anteriormente, la informacion que se publica en su pagina web.

En Barcelona, a 27 de mayo de 2020



Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion
Consolidado del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019



MAZARS

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

A los Accionistas de
TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de TANDER INVERSIONES, SOCIM], S.A.
(la Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes, (el Grupo), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinion

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espaiia, segtin 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 mds relevantes de la auditoria

Los aspectos més relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados
en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la

formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre
€s0s riesgos.
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El activo del balance del Grupo al 31 de diciembre de 2019 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del activo no corriente por
importe de 88.063 miles de euros. El Grupo, tal y como se indica en la Nota 3.4 de las cuentas
anuales adjuntas, valora sus inversiones por su precio de adquisicion, menos su
correspondiente amortizaciéon acumulada y el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro registradas. Tal y como se indica en la Nota 7 de las cuentas anuales
adjuntas, el Grupo lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por
deterioro de los activos inmobiliarios utilizando el trabajo de tasadores externos independientes
para determinar al cierre de cada ejercicio el importe recuperable de dichos activos
inmobiliarios, bien mediante la estimacién de su valor razonable o bien mediante la estimacion
de su valor en uso. Considerando que las cifras de los activos inmobiliarios representan,
aproximadamente, el 97,7% del total activo de la Entidad a dicha fecha y el grado de estimacion
existente en los métodos de valoracién aplicada, hemos considerado la valoracién de estos
activos como un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, los siguientes:

e Hemos revisado el disefio e implementacién de los controles relevantes que mitigan el
riesgo asociado al proceso de valoracién de las inversiones inmobiliarias y al calculo de las

amortizaciones. Asimismo, hemos realizado pruebas de detalle para verificar que operan
correctamente.

e Hemos obtenido los informes de valoracién de las inversiones inmobiliarias realizadas por
los expertos independientes con objeto de:

o Comprobar la independencia, competencia y capacidad de los expertos independientes,
mediante la obtencién de una confirmacién.

o Revisar la metodologia y las hipdtesis empleadas por los tasadores externos en sus
valoraciones de los activos inmobiliarios, con el fin de evaluar su razonabilidad en base
a las condiciones del mercado.

o Contrastar y verificar la exactitud de los datos utilizados por los expertos en sus
valoraciones.

e Hemos evaluado que en las Notas 3.4 y 7 de la memoria adjunta se incluyen los desgloses
de informacién relacionados que requiere el marco de informacién financiera aplicable.

Pdrrafo de énfasis

Llamamos la atencion respecto al hecho posterior mencionado en la nota 21 de la memoria
adjunta, en la que los Administradores de la Sociedad dominante indican las posibles
consecuencias identificadas a la fecha de formulacion de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas por la situacién derivada de la crisis del COVID-19, asi como las medidas adoptadas y
la dificultad de realizar una estimaci6n cuantificada fiable de su eventual impacto en el Grupo.
Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.
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Otra informacién: Informe de gestion consolidado

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestiéon consolidado. Nuestra responsabilidad sobre la informacién contenida en el informe de
gestion consolidado se encuentra definida en la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas, que establece dos niveles diferenciados sobre la misma:

a) Un nivel especifico que resulta de aplicacion al estado de la informacién no financiera
consolidado, que consiste en comprobar tnicamente que la citada informacién se ha
facilitado en el informe de gestién consolidado, 0 en su caso, que se ha incorporado en éste
la referencia correspondiente al informe separado sobre la informacién no financiera
consolidada en la forma prevista en la normativa, y en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Un nivel general aplicable al resto de la informacién incluida en el informe de gestién
consolidado, que consiste en evaluar e informar sobre la concordancia de la citada
informacién con las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma, asi como evaluar e informar de si
el contenido y presentacién de esta parte del informe de gestién consolidado son conformes
a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado,
concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacién no financiera mencionada en el apartado a) anterior se presenta en el informe
separado, “Estado de la informacién no financiera consolidado” al cual se incluye referencia en
el informe de gestién consolidado, y que el resto de la informacion que contiene el informe de
gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante en relacion con las
cuentas anuales consolidadas

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

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

KT FINMS



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

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

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

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

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

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

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

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

e Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.
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¢ Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervisién y realizacién
de la auditoria del grupo. Somos los tinicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

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

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

Barcelona, 15 de mayo de 2020

JAUDITOR=S
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance consolidado a 31 de diciembre de 2019

(Expresado en Euros)

ACTIVO

Nota explicativa 31.12.2019

A) ACTIVO NO CORRIENTE 89.067.907
I. Inmovilizado intangible -
5. Aplicaciones informaticas 5 -
Il. Inmovilizado material 6 11.883
1. Terrenos y construcciones 6 -
2. Instalacicnes técnicas y otrc inmovilizado material 6 11.883
3. Inmovilizado en curso y anticipos 6 =
Ill. Inversiones inmobiliarias 7 88.063.467
1. Terrenos 7 53.649.112
2. Construcciones 7 34.414.355
3. Inversiones inmabiliarias en curso y anticipos 7 -
V. Inversiones financieras a largo plazo 9 629.617
5. Otros activos financieros 9 629.617
VI. Activos por impuestos diferidos 131 362.940
B) ACTIVO CORRIENTE 1.047.379
Ill. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9 208.886
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 101.562
3. Deudores varios 98.000
4. Personal 267
5. Activos por impuesto corriente 13 658
6. Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 8.399
V. Inversiones financieras a corto plazo 9 1.027
5. Otros activos financieros 1.027
V1. Periodificaciones a corto plazo 10.524
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 826.942
1. Tesoreria 10 826.942
TOTAL ACTIVO 90.115.286
1 7
i -
Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas cuenias anuales consolidadas / ‘j o &
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance consolidado a 31 de diciembre de 2019

(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notasdela 34 475019
memoria
A) PATRIMONIO NETO 26.032.331
A-1) FONDOS PROPIOS 26.032.331
l. Capital 11 5.242.105
1. Capital escriturado 11 5.242 105
II. Prima de emisién 11 18.687.620
Ill. Reservas 11 876.966
1. Legal y estatutarias 474.580
2. Otras reservas 402.386
IV. Acciones y participaciones de la sociedad dominante i (269.057)
V. Resultados de ejercicios anteriores s
2. Resultados negativos ejercicios anteriores -
VII. Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 2,349.697
VIIl. Dividendo a cuenta (855.000)
A-4) SOCIOS EXTERNOS -
B) PASIVO NO CORRIENTE 12 63.448.787
ll. Deudas a largo plazo 52.148.787
2. Deudas con entidades de crédito 12 51.257.210
5. Otros pasivos financieros 891.577
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 121, 16.1 11.300.000
C) PASIVO CORRIENTE 634.168
lll. Deudas a corto plazo 3.213
2. Deudas con entidades de crédito 12 3.213
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 12 75.792
V. Acreedores comerciales y cuentas a pagar 491.349
3. Acreedores varios 12 56.963
5. Pasivos por impuesto corriente -
6. Otras deudas con las Administraciones Pulblicas 13 434.386
VI. Periodificaciones a corto plazo 63.814
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO - 90.115.286

Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2019
{Expresado en Euros)

Notas de la Eforeicia

A) OPERACIONES CONTINUADAS Sriits finalizado el
31.12:2019
1. Importe neto de la cifra de negocios 4.415.493
b) Prestaciones de servicios 20.2 4.415.493
5. Otros ingresos de explotacion 140.785
a) Ingresos accesorios y otros de gestién corriente 140.785
6. Gastos de personal (340.242)
a) Sueldos, salarios y asimilados (275.542)
b) Cargas sociales 1522 (64.700)
7. Otros gastos de explotacion (524.641)
a) Servicios exteriores (431.846)
b) Tributos (92.795)
d) Otros gastos de gestion corriente =
8. Amortizacion del inmovilizado (638.539)
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado -
a) Deterioros y pérdidas =
b) Resultados por enajenaciones y otras -
12. Otros resultados (21)
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 3.052.835
13) Ingresos financieros 3.463
a) De valores negociables y otros instrumentos financieros 3.463
al1) En empresas del grupo y asociadas 3.483
a2) En terceros -
14) Gastos financieros 15.3 (1.069.541)
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas (69.742)
b) Por deudas con terceros (999.799)
A.2) RESULTADO FINANCIERO (1.066.078)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.986.757
18. Impuesto sobre beneficios 131 362.940
A.5) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2.349.697
Resultado atribuido a la Sociedad Dominante 2.349.697
Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas = 4
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en Euros)

31.12.2019
A) Resultado consolidado del ejercicio 2.349.697
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
consolidado j
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS 2.349.697
Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas
)/
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en Euros)

[AFG_EDDE_S y

Ca_pit::d Prin_m_dde “ pir by (Dividendo a PatT'utal i
escriturado emision leservas L = o rimonioc
(Nota 11) (Nota 11) en ::ol.;ir::)nw del ejercicio cuenta) it
A.SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2018 5.242.105 18.687.620 743.905 (296.208) 1.327.518 (585.000) 25.119.940
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - - - 4 2.349.697 - 2.349.697
Il. Operaciones con socios ¢ propietarios - - 309 27.151 (1.194.786) (270.000) (1.437.208)
1. Aumentos de capital - - - - - - -
2. (-} Reducciones de capital 5 = 2 2 % = =
3. Conversion de pasivos financieros en patrimonio neto (conversién de obligaciones, condonaciones de deudas) - - - s - - -
4, {-) Distribucién de dividendos - - - - (1.194.766) (270.000) (1.464.766)
5. Operaciones con acciones o participaciones de la sociedad dominante (netas) - - 309 27.151 27.480
6. Incremento {reduccion) de patrimonio neto resultante de una combinacién de negocios - = = = - - -
7. Otras operaciones con socios o propielarios - - = - - - o
Ill. Otras variaciones del patrimonio neto - 132.752 - (132.752) - -
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion = - - - - - -
2. Otras variacicnes - - 132.752 - (132.752) -

€. SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2019 5.242.105 18.687.620 876.966 (269.057) 2.349.697 (855.000) 26.032.331

Las notas 1 a 21 ferman pare integrante de estas cuentas anuales consolidadas
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en Euros)

Nota 3 Eje_rcicio
explicativa (o
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 1.986.757
2. Ajustes del resultado. 1.708.080
a) Ameortizacion del inmovilizado (+). B, 6.7 638.539
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). -
g) Ingresos financieros (-).
h) Gastos financieros (+). 156:3 1.069.541
k) Otros ingresos y gastos (-/+). -
3. Cambios en el capital corriente. 84.544
a) Existencias (+/-). -
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-). 9.093
¢) Otros activos corrientes (+/-). (7.363)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-). 82.814
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién. (804.187)
a) Pagos de intereses (-). (804.187)
c) Cobros de intereses (+). -
d) Pagos (cobros) por impuesto sobre beneficios (/+). =
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/-4) 2.975.194

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-).
a) Empresas del grupo y asociadas

(20.595.712)

b) Inmovilizado intangible. 5 -

¢} Inmovilizado material. 6 =

d) Inversiones inmobiliarias. T (20.577.580)

e) Otros activos financieros. (18.132)

7. Cobros por desinversiones (+). 719

a) Empresas del grupo y asociadas. -

e) Otros activos financieros. 719

8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (7-6) (20.594.993)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 27.460

a) Emisidn de instrumentos de patrimonio. =

c) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio. &

d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio. 11 27.460

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 14.585.183

a) Emisién 14.585.183

2. Deudas con entidades de crédito (+). 12.2 3.213.000

3. Deudas con empresas del Grupo y Asociadas 124 11.306.051

4. Otras Deudas (+). 66.132

b) Devolucién y amortizacion de -

2. Deudas con entidades de crédito (-). s

3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (-). -

4. Otras deudas (-). -

11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. (1.464.766)

a) Dividendos (-). (1.464.766)

12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (+/-9+/-10-11) 13.147.877

D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio -

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+/- D) (4.471.922)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 5.298.864

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. 10 826.942

Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consclidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

1. SOCIEDAD DEL GRUPO
1.1 Sociedad dominante

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (en adelante, “la Sociedad dominante”) se constituyd en
Barcelona bajo la denominacién de Tander Inversiones 2013, S.L.U. el 21 de diciembre de 2012
siendo participes de la Sociedad RINO ASESORES, S.L.P. Con fecha 24 de mayo de 2013,
RINO ASESORES, S.L.P transmitié y vendié a la sociedad canadiense GADINA, INC la totalidad
de las participaciones.

En fecha 2 de noviembre de 2017 por decision del entonces socio Unico, se procede a la
transformacion de la forma juridica de la Sociedad, de Sociedad Limitada a Sociedad Andnima,
manteniendo su personalidad juridica, objeto social, denominacién social, domicilio social, cifra
de capital y duracion. En la misma fecha se procede a la modificacion de la denominacion social
por la actual “TANDER INVERSIONES SOCIMI, S A", como consecuencia de la transformacion
en Sociedad Andnima y su adhesién al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Dichos acuerdos fueron elevados a publico
en fecha 17 de noviembre de 2017.

La Sociedad dominante figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, tomo 46.153, folio
109, hoja n® B-441215 y su domicilio social se encuentra ubicado en la Avenida Diagonal n® 467,
Pl 42 2B, 08036 de Barcelona.

La totalidad de las acciones de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. estan admitidas a
cotizacion des del dia 12 de enero de 2018 en el mercado alternativo bursatil (MAB), segmento
SOCIMI.

El objeto social de la sociedad consiste, segln sus estatutos modificados con fecha de 12 de
septiembre de 2016, con caracter principal, en las siguientes actividades, ya sea en territorio
nacional o en el extranjero:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

b) latenencia de participaciocnes en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
gue tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios;

c) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido por las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién exigidos para estas
sociedades; y

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

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consolidadas correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad, y en particular las actividades
propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.

Si las disposiciones legales exigiesen para el gjercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizacién administrativa, o inscripcidn en registros
publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha
titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI a partir del
periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2016, a través de la comunicacion realizada a la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria en fecha de 23 de septiembre de 2016.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley SOCIMI*). Las principales caracteristicas que
definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacién del regimen son
las siguientes:

a) Obligacion de objeto social: deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arredramiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

b) Requisitos de inversion:

e Deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocion se inicie
dentro de los tres afios siguientes a su 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 SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre los estados financieros consolidados en el caso de
gue la sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo
42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinaréd segun 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 todos los balances del gjercicio. A estos efectos
no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la
transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se hayan realizado en el mismo
gjercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de
reinversion a que se refiere el articulo 6 de la Ley SOCIMI

e Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo, excluidas las derivadas
de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez ftranscurrido el plazo de
mantenimiento, deberan proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y/o de los
dividendos procedentes de las participaciones afectos al cumplimiento de su objeto
social. Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42
del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consoclidadas correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

d)

a)

formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIML

e |Los bienes inmuebles gue integren el activo, deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios (a efectos del computo, se sumara el tiempo que hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio). Las participaciones deberan
permanecer en el activo al menos tres afos.

Obligacion de negociacion en un mercado regulado: Las acciones de las SOCIMI deberan
estar admitidas a negociaciéon en un mercado regulado espanol o en el de cualquier otro
estado miembro de la Union Europea, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais
con el gue exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberan ser
nominativas.

Capital minimo: el capital social minimo de las SOCIMI se establece en 5 millones de euros.
Solo podra haber una clase de acciones. La sociedad debera incluir en su denominacién la
indicacién “Sociedad Cotizada de Inversién en el mercado Inmobiliario, Sociedad Andénima”
o su abreviatura “SOCIMI, S.A.".

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion por la aplicacion de dicho régimen (periodo transitorio).

Obligacién de distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el gjercicio, de la forma
siguiente:

e E| 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
SOCIMI.

* Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tendencia minima. El resto de estos beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto,
en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucidn 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 distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio, y deberan pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucién.

La reserva legal no podra exceder el 20% del capital social y los estatutos no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Obligacion de informacién: las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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 gjercicio
siguiente. No obstante, el incumplimiento de la abligacién de distribucién y pago de los dividendos
y la exclusién de cotizacion implicara la pérdida del régimen sin posibilidad de que se subsane.

A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad cumple con todos los
reguisitos establecidos en el régimen SOCIMI.
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1.2 Sociedades dependientes

Las sociedades dependientes se encuentran participadas integramente por la Sociedad
dominante. Asimismo, dichas filiales, que tienen la consideracion de entidades no residentes en
territorio espafiol, tienen como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y estan sometidas al mismo régimen al establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria o estatutaria, de distribucién de beneficios.
Cumpliendo por lo tanto dichas filiales con los requisitos establecidos en el articulo 2.1.c) de la
Ley SOCIMI, dado que las mismas tampoco tienen participaciones en ninguna otra sociedad.

Al 31 de diciembre de 2019, las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion, y
consolidadas por el método de integracion global son las siguientes:

D G % % derechos de
enominacion, o b
Participacion voto
domicilio y actividad Directa Directa
Tander Portugal, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
4100-320 Porto (Portugal) 100% 100%

Adquisicién de bienes urbanos para su alquiler

Tander Douro, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adgquisicién y desarrollo de bienes urbanos para su
alquiler

Tander Portus, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicién y desarrollo de bienes urbanos para su
alquiler

Todas estas sociedades han sido constituidas en 2019 y cierran su ejercicio social el 31 de
diciembre.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1. Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

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

- el Cadigo de Comercio y restante legislacion mercantil,
- el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y las modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto 1159/2010, de

17 de septiembre, y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y sus Adaptaciones
sectoriales,
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- las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real
Decreto 1159/2010 de 17 de septiembre, y las modificaciones incorporadas a este mediante
el 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,

- la Ley 11/2009 (“Ley SOCIMI"), de 26 de octubre, por lo que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, y su posterior modificacion
mediante la Ley 16/2012, en relacidon con la informacién a incluir en la memoria,

- el resto de la normativa contable espanola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas han sido obtenidas de los registros contables de las
sociedades que se incluyen en la consolidacion y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de la informacion financiera aplicable, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio consolidado, de la situacion financiera consolidada, de los resultados consclidados
de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo
consolidados que se han producido en la Sociedad durante el gjercicio.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad
para su sometimiento a la aprobacion de los Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
ninguna meodificacion.

2.3. Principios contables

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 3, no existiendo ningun
principio contable ni norma de registro y valoracion que, teniendo un efecto significativo en las
cuentas anuales consolidadas, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales consolidadas
(balance de situacion consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado de
cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivos consolidados y la
presente memoria consolidada), se presentan en euros (excepto que se indique lo contrario)
siendo el euro la moneda funcional del Grupo.

2.4. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre.

La preparacion de las cuentas anuales consolidada exige el uso por parte de los administradores
de la Sociedad dominante 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 las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. En este sentido, la epidemia del virus Covid-19, mencionada
en la nota 21 de la presente memoria, incrementa la incertidumbre asociada a la evolucion futura
de dichas estimaciones y a las hipotesis utilizadas.

Las estimaciones mas significativas utilizadas en estas cuentas anuales consolidadas se
refieren a:
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Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

La direccion de la Sociedad dominante determina las vidas Utiles estimadas y los
correspondientes cargos por depreciacion para las Inversiones Inmobiliarias. Las vidas Utiles de
las Inversiones Inmobiliarias se estiman en relacion con el pericdo en que los elementos incluidos
bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econdmicos. La direccion de la Sociedad
dominante revisa en cada cierre las vidas Utiles 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 gjercicio en que se realiza el cambio.

Valor razonable de la Inversién Inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacion ante la actual situacion de
mercado, la Sociedad dominante determina el valor razonable mediante un intervalo de valores
razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad dominante utiliza una serie de fuentes
incluyendo:

o Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad del Grupo.
Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

o Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacion, mediante la
utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo. El resultado
de esta valoracion muestra que no ha habido deterioro en el valor de los activos de manera
agregada.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad dominante se ha acogido al régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI. Los
consejeros realizan un seguimiento del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
mencionada legislacién, con el objeto de mantener el régimen SOCIMI. La estimacion de los
consejeros es que dichos requisitos seran cumplidos en los terminos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ningln resultado procedente del Impuesto de Sociedades a 31 de
diciembre de 20189.

2.5. Comparacion de la informacién

El grupo se ha constituido en el transcurso del ejercicio 2019, en consecuencia, no se presentan
las cifras comparativas correspondientes al gjercicio 2018.

2.6. Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensidn del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y
ganancias consalidada y del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estos estados

se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las notas
correspondientes de la memoria consolidada.
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3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales del ejercicio 2019 han sido las siguientes:

3.1. Sociedades dependientes

Se consideran sociedades dependientes aquellas sobre las que la Sociedad dominante, directa
o indirectamente a traves de sociedades dependientes, ejerce control, seglin lo previsto en el art.
42 del Cédigo de Comercio.

A los Unicos efectos de presentacion y desglose en las presentes cuentas anuales consolidadas
se consideran empresas del Grupo y asociadas a aquellas que se encuentran controladas por
cualguier medio por una o varias personas fisicas o juridicas que actien conjuntamente o se
hallen bajo Direccién Unica por acuerdos o clausulas estatutarias.

En la Nota 1.2 se incluye determinada informacion sobre las sociedades dependientes incluidas
en la consolidacién del Grupo.

La adquisicion por parte de la Sociedad dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacién de negocios que se contabiliza de acuerdo
con el método de adquisicion. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en
la fecha de adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una
combinacion de negocios, asi como, en su caso, el correspondiente fondo de comercio o
diferencia negativa. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se
transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicidn se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de
adquisicion, de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos
patrimonio emitides por la adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion
contingente que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba
registrarse como un activo. un pasivo o como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza.

Los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos
financieros entregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios,
registrandose de conformidad con las normas aplicables a los instrumentos financieros (Nota
3.8). Los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que intervengan en la
combinacién de negocios se contabilizan como gastos a medida que se incurren. Tampoco se
incluyen en el coste de la combinacién los gastos generados internamente por estos conceptos.
ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacién de negocios, sobre la parte
proporcional del valor de los activos identificables adquiridos menos el del pasivo asumido
representativa de la participacion en el capital de la sociedad adquirida se reconoce como un
fondo de comercio. En el caso excepcional de que este importe fuese superior al coste de la
combinacién de negocios, el exceso se contabilizaria en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada como un ingreso.

Métado de consolidacién

Los activos, pasives, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales
individuales de las sociedades integrantes del Grupo se incorporan a las cuentas anuales
consolidadas por el método de integracion global. Este método se ha aplicado de acuerdo a los
siguientes criterios:
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a. Homogeneizacion temporal

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha gue los estados cuentas
anuales individuales de la Sociedad dominante.

Las sociedades dependientes tienen establecida la misma fecha de cierre y periodo que la
Sociedad dominante, por lo que no es necesaria una homogeneizacion temporal.

b. Homogeneizacion valorativa

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demés partidas de los estados
financieros individuales de las sociedades dependientes se han valorado siguiendo métodos
uniformes. Agquellos elementos del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o
gastos que se hubieran valorado segun criterios no uniformes respecto a los aplicados en
consolidacion se han valorado de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a los Unicos
efectos de la consolidacion.

c. Agregacién

Las diferentes partidas de los estados financieros individuales previamente homogeneizadas
se agregan segun su naturaleza.

d. Eliminacion Inversion — Patrimonio Neto

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de la sociedad
dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la Sociedad dominante, se compensan
con la parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad
dependiente atribuible a dichas participaciones, generalmente, sobre la base de los valores
resultantes de aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente. En consolidaciones
posteriores al gjercicio en que se adquirié el control, el exceso o defecto del patrimonio neto
generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicion que sea atribuible a la
Saciedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de
reservas o ajustes por cambios de valor, en funcién de su naturaleza. La parte atribuible a
los socios externos se inscribe en la partida de "Socios externos”.

e. Participacién de socios externos

El Grupo no tiene socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100%
respecto a la Sociedad dominante.

f.  Eliminacion de saldos y transacciones entre las sociedades del Grupo

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se
eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las
operaciones internas se elimina y difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al
Grupo.

3.2. Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Sélo se
reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de manera fiable y de los que la
Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios o rendimientos econdmicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy,

posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que hayan experimentado.
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Aplicaciones informaticas

Se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el derecho de uso de
programas y aplicaciones informaticas siempre que esté prevista su utilizacién en varios
gjercicios. Su amortizacion se realiza de forma sistematica, aplicando un criterio lineal en un
periodo de tres afios.

Los gastos de mantenimiento, de revision global de los sistemas o los recurrentes como
consecuencia de la modificacién o actualizacion de estas aplicaciones, se registran directamente
como gastos del ejercicio en que se incurren.

3.3. Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su use en la produccién o suministro de
bienes y servicios o para propositos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un

ejercicio.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material figuran registrados a su coste de
adquisicién o coste de produccion, menos la amortizacion acumulada y cualquier pérdida por
deterioro de valor, si la hubiera.

El coste del inmovilizado material construido por la Sociedad se determina siguiendo los mismos
principios que si fuera un inmovilizado adquirido. La capitalizacién del coste de produccion se
realiza con abono al epigrafe “Trabajos realizados por la empresa para su activo” de la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacién, modernizacion, mejora, sustitucién o renovacion que representan un
aumento de la productividad, capacidad o eficiencia o un alargamiento de la vida util del bien, se
registran como mayor coste de los correspondientes bienes, con el consiguiente retiro contable
de los bienes o elementos sustituidos o renovados.

El coste de adquisicion de los inmovilizados materiales que necesitan un periodo superior a un
afio para estar en condiciones de uso, incluye los gastos financieros devengados antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento del elemento. Por el contrario, los intereses financieros
devengados con posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicién del resto de
elementos de inmovilizado, no incrementan el coste de adquisicién y se registran en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan.

Los gastos periédicos de conservacion, reparacion y mantenimiento que no incrementan la vida
util del activo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se incurren.

La amortizacién se calcula, aplicando sisteméaticamente el método lineal sobre el coste de
adquisicion o produccion de los activos menos su valor residual, durante los afios de vida util
estimada de los diferentes elementos, segun el siguiente detalle (en coeficientes):

coeficiente
anual
Mobiliario 10%
Equipos para proceso de informacion 25%

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se
ajustan si es necesario.
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3.4. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios e instalaciones en propiedad que
se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.
Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion
menos su correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

Los edificios que se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones
inmobiliarias.

Las Inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion.

Los costes directos imputables a la compra de los activos se incluyen como mayor valor del activo
arrendado y se reconocen como gasto durante la vida Util del bien. En este sentido, se han
incluido come mayor valor del activo un total de 1.874.473 euros.

Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos
la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se producen. Los
costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida Gtil de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste
de los activos entre los arfios de vida (til, segln el siguiente detalle:

Los ahos de vida Util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes (en
coeficientes):

Coeficiente
anual
Inmuebles 2% -3,2%
Instalaciones técnicas 4% - 13%

3.5. Deterioro del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias

Al cierre de cada ejercicio, la Sociedad analiza si existen indicios de que el valor en libros de sus
activos materiales excede de su correspondiente importe recuperable, es decir, de que algun
elemento pueda estar deteriorado. Para aquellos activos identificados se estima su importe
recuperable, entendido como el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
necesarios y su valor en uso. En el caso que el activo no genere flujos de efectivo por si mismo
gue sean independientes de otros activos, la entidad calcula el importe recuperable de la Unidad
Generadora de Efectivo a la que pertenece.

Si el valor recuperable asi determinado fuera inferior al valor en libros del activo, la diferencia
entre ambos valores se reconoceria en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, reduciendo el valor
en libros del activo hasta su importe recuperable y ajustando los cargos futuros en concepto de
amortizacién, en proporcién con su valor en libros ajustado y a su nueva vida util remanente, en
el caso que fuera necesaria una nueva estimacion.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo, la
Sociedad registra la reversion de la pérdida por deterioro contabilizada en ejercicios anteriores y
se ajusta, consecuentemente, los cargos futuros por amortizacion. En ningun caso la
mencionada reversion puede suponer un incremento del valor en libros del activo por encima de
aquél que tendria si no se hubieran reconocido las pérdidas por deterioro de gjercicios anteriores.
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3.6. Arrendamientos

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

Los arrendamientos de inmovilizado material en los que la Sociedad tiene sustancialmente todos
los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como arrendamientos financieros.
Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor razonable de la
propiedad arrendada o al valor actual de los pagos minimos acordados por el arrendamiento, el
menor de los dos. Para el calculo del valor actual se utiliza el tipo de interés implicite del contrato
y si éste no se puede determinar, el tipo de interés de la Sociedad para operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y las cargas financieras. La carga
financiera total se distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio en que se incurre en ellas. Las
correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en
‘Acreedores por arrendamiento financiero”. El inmovilizado adquirido en régimen de
arrendamiento financiero se deprecia durante su vida util o la duracion del contrato, el menor de
los dos.

Cuando la Sociedad es el arrendatario = Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
ventajas derivados de la titularidad del bien se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamientos operativos (netos de cualquier incentivo concedido por el
arrendador) se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio durante el periodo del
arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador— Arrendamiento financiero

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos
por arrendamiento descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una
partida a cobrar. La diferencia entre el importe bruto a cobrar y el valor actual de dicho importe,
correspondiente a intereses no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo. 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 arrendador — Arrendamiento operativo

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.

Los ingresos derivados de los arrendamientos aperativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan, a medida que se cedan los beneficios del activo, con
independencia de la corriente financiera.

3.7. Activos financieros
Se reconocen inicialmente por su valor razonable mas los costes incrementales directamente
atribuibles a la transaccion. A efectos de valoracién, la Sociedad clasifica los activos financieros,

excepto las inversiones mantenidas en empresas del grupo, multigrupo o asociadas, en la
siguiente categoria:

18



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales consclidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Préstamos y 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 de la fecha del
balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el
balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como
el tipo de actualizacién 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 del ejercicio, se efectian 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
reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Fianzas entregadas: bajo este epigrafe se registran principalmente:

- Los importes desembolsados a los propietarios de las oficinas arrendadas, cuyo importe
corresponde normalmente, a un mes de arrendamiento. Figuran registradas por los importes
pagados, que no difieren significativamente de su valor razonable.

- Las fianzas recibidas por los arrendatarios por un importe equivalente a dos meses de renta,
depositadas ante el organismo autonémico correspondiente, teniendo por tanto los importes
registrados en el activo y en el pasivo importes y vencimientos similares. Por esta razén las
mismas no se actualizan financieramente.

3.8. Instrumentos de patrimonio

En general, y con independencia del porcentaje de participacion, las participaciones de la
Sociedad en el capital social de otras empresas no admitidas a cotizacion en Bolsa se valoran
por su coste de adquisicién minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Dicha correccion valorativa se calcula como la diferencia entre el valor en libros de la
participacion y su importe recuperable, entendiendo este como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados
de la inversion. Salvo mejor evidencia, en la estimacion del deterioro de esta clase de activos se
considera el patrimonio neto de la entidad participada corregido por las plusvalias tacitas que
existen en la fecha de valoracion.

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran como un
gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversién del
deterioro tiene como limite el valor original en libros de la inversién.

3.9. Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias. Los costes de emisién de

nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.
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En el casc de que la Sociedad adquiera acciones propias, el importe pagado incluye cualquier
coste que sea directamente atribuible, y se deducira del patrimonio neto hasta que las acciones
sean canceladas. Cuando estas acciones se vendan o se vuelvan a emitir, cualquier importe
recibido sera imputado directamente al patrimonio neto.

3.10. Pasivos financieros

Los pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicic. Los costes de transaccion directamente imputables a la
emision se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que surgen. A efectos
de valoracion, la Sociedad clasifica los activos financieros, en las siguientes categorias:

Débitos vy 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 despues de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de
transaccion directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado
segun 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 afio 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.

Fianzas recibidas: Bajo este epigrafe la Sociedad registra las fianzas recibidas a favor de la
Sociedad, constituidas por los arrendatarios de los inmuebles por un importe equivalente a dos
meses de renta. Estas fianzas se encuentran depositadas ante el organismo autondmico
correspondiente, teniendo por tanto los importes registrados en el activo y en el pasivo importes
y vencimientos similares. Por esta razén las mismas no se actualizan financieramente.

Pasivos financieros mantenidos para negociar y otros pasivos financieros a valor razonable
con _cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: Tienen la consideracion de pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias todos aquellos
pasivos mantenidos para negociar que se emiten con el proposito de readquirirse en el corto
plazo o forman parte de una cartera de instrumentos financieros identificados y gestionados
conjuntamente para obtener ganancias en el corto plazo, asi como los pasivos financieros que
designa la Sociedad en el momento del reconocimiento inicial para su inclusion en esta categoria
por resultar en una informacién mas relevante. Los derivados también se clasifican como
mantenidos para negociar siempre que no sean un contrato de garantia financiera ni se hayan
designado como instrumentos de cobertura.

3.11. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se
devenga en el gjercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como
por impuesto diferido.
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Tanto el gasto (ingreso) por impuesta corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas
y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con
partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y
pendiente de publicacion en la fecha de cierre del gjercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.
Sin embargo, silos impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo
en una transaccion distinta de una combinacidn de negocios que en el momento de la transaccion
no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El
impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo
por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

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.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones
en dependientes, asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que la Sociedad
puede controlar el momento de reversién de las diferencias temporarias y ademas es probable
que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible.

Régimen fiscal SOCIMI

En virtud de la Ley SOCIMI, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa
y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lll y IV del Titulo VI de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley
27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion 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 tendra
la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

3.12. 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 afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econdmicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se
cumplen las condiciones especificas para cada una de las actividades tal y como se detalla a
continuacion. 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 historicos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccién y los términos concretos de cada acuerdo.
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3.13. Aspectos medioambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran
producirse, los Administradores consideran que dada la naturaleza de la actividad desarrollada
por la Sociedad, su impacto es poco significativo.

3.14. 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 economica de la operacion. La valoracion posterior
se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

3.15. Combinaciones de negocios

Conforme a lo establecido en la normativa contable, para las combinaciones de negocios entre
empresas del grupo dependientes de una misma sociedad dominante, los elementos
patrimoniales adquiridos se valoraran seglin sus valores contables existentes en las cuentas
anuales individuales. La diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en el registro contable por
la aplicacién de los criterios anteriores, se registrara en una partida de reservas.

Con fecha 14 de noviembre de 2016, quedd inscrita en el Registro Mercantil, la escritura de fusién
por absorcién, de fecha 7 de noviembre de 20186, entre las sociedades TANDER INVERSIONES
2013, S.L.U. (Sociedad Absorbente) y FOUND INVERSIONES 2014, S.L.U. (Sociedad
Absorbida). El detalle de la operacion se detalla en las Cuentas Anuales correspondientes al
gjercicio 2016.

4. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado
y de liquidez.

4.1. 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.

Actividades operativas

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente dentro de los primeros dias habiles de
mes o trimestre, dependiendo del contrato de arrendamiento.

A 31 de diciembre del 2019 no ha habido ningun retraso y no hay saldos pendientes de cobro
de clientes.

4.2. 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.
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Riesgo de tipo de cambio

La sociedad no tiene riesgo de cambio ya que opera unicamente con euros.

Otros riesgos de precio

Los contratos de arrendamiento firmados entre Tander Inversiones SOCIMI, S.A. y los
arrendatarios contemplan una actualizacién anual de las rentas durante su vigencia.

4.3. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de
fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente
en todo momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de la Sociedad es mantener las
disponibilidades liquidas necesarias.

4.4. Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera con entidades de crédito reflejada en el balance de situacion
a 31 de diciembre de 2019 esta sometida a tipos de interés fijos. Por tanto, no existe riesgo de
tipo de interés, el cual se podria producir por las variaciones de los flujos de efectivo futuros de
los pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

4.5. Riesgo fiscal

La Sociedad dominante se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Cotizadas
de Inversién Inmobiliaria (ver Nota 1). De conformidad al articulo 6 de la Ley SOCIMII, se requiere
la obligatoriedad de distribucion de dividendos a sus accionistas, previo cumplimiento de las
obligaciones mercantiles que correspondan. La distribucién de dividendos debe ser aprobada
dentro de los seis meses posteriores al cierre del ejercicio y éstos pagados dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. Si la Junta General de Accionistas no aprobara
la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, calculados de acuerdo
con los requisitos de dicha Ley, pedrian estar incumpliendo los requisitos del régimen especial
de SOCIMI, lo que implicaria la pérdida de dicho régimen y, por lo tanto, los beneficios serian
gravados por el tipo general de imposicion. En este sentido, la Sociedad dominante siempre ha
cumplido con dichos requisitos.

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicion y los movimientos habidos durante el ejercicio 2019 en las cuentas incluidas en
este epigrafe del balance de situacién adjunto han sido los siguientes (en euros):

Aplicaciones

Concepto reamnhen Total

Coste

Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - 4
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacion acumulada

Saldo inicial (865) (865)
Dotaciones (433) (433)
Saldo final (1.298) (1.298)

VALOR NETO CONTABLE % T
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6. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio 2019 en las cuentas incluidas en
este epigrafe del balance de situacion adjunto han sido los siguientes (en euros):

Instalaciones

e it Inmovilizado en
Terrenos y técnicas y otro

Cancepto construcciones inmovilizado eurso.y Total
material anticipos

Coste

Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - =
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacién acumulada

Saldo inicial s (5.070) - (5.070)
Dotaciones - (2.854) - (2.854)
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (7.924) - (7.924)
VALOR NETO CONTABLE - 11.883 - 11.883

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios en propiedad que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Las inversiones inmobiliarias corresponden a la adquisicion por parte de Tander Inversiones,
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes de los siguientes inmuebles:

Fecha de adquisicién Direccion
30 de mayo de 2013 Calle Caspe 6-20, Barcelona
15 de julio de 2013 Vfia Laietana, 47, Barcelona
28 de octubre de 2013 Paseo de Gracia, 27, Barcelona
14 de noviembre de 2014 (1) Paseo de Gracia, 15, Barcelona
9 de enero de 2017 Travesera de Gracia 171, Barcelona
5 de diciembre de 2017 Calle Calvo Sotelo 14, Santander
18 de junio de 2018 Gran Via de Lopez de Haro 6, Bilbao
21 de septiembre de 2018 Calle Arrasate 27, San Sebastian
8 de agosto de 2019 Avenida Aliados 133 local 1, Oporto
8 de agosto de 2018 Avenida Aliados 121-127 local 2, Oporto (AB)
8 de agosto de 2019 Avenida Aliados 115 local 3, Oporto (AC)
8 de agosto de 2019 Avenida Aliados 107-109 local 4, Oporto (AD)
30 de octubre de 2019 Rua Nova de Almeida 83 Local 3 C, Lisboa
30 de octubre de 2019 Rua Nova de Almeida 85-87 Local 4/5 D, Lisboa
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(1) La adquisicion de este inmueble se realizé mediante la integracién de los bienes de la
sociedad Found Inversiones 2014 S.L.U.. como consecuencia de la combinacién de
negocios ocurrida con esta sociedad en 2016.

A 31 de diciembre de 2019 la totalidad de los inmuebles se encuentran arrendados, a la
excepcion del local situado en Avenida Aliados 133 local 1 en Oporto, el cual se encuentra
ofrecido en arrendamiento.

Los gastos de administracién, conservacion, mantenimiento, los seguros, asi como los gastos
de comunidad son asumidos por los arrendatarios tal y como esta acordado en el contrato de
arrendamiento.

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio 2019 en las cuentas incluidas en
este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Concepto Terrenos  Construcciones Total

Coste

Saldo inicial 48.491.896 21.990.511  70.482.407
Entradas por combinaciones de negocios - - -
Entradas por ampliaciones o mejoras 5.157.216 15.420.367  20.577.583
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final 53.649.112 37.410.878  91.059.930

Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (2.361.269) (2.361.269)
Dotaciones - (635.254) (635.254)
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final - (2.996.523) (2.996.523)
VALOR NETO CONTABLE 53.649.112 34.414.355  88.063.467

Bienes adquiridos a empresas del grupo y asociadas

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad no ha adquirido bienes a empresas del grupo o asociadas.
Correcciones valorativas por deterioro

A 31 de diciembre de 2019, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que no se
ha realizado correccion valorativa alguna. El resultado de estas valoraciones a 31 de diciembre
de 2019 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 122.487.000 euros. El
experto valorador aplica los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book
publicado en el afio 2017.

Bienes totalmente amortizados

No existe ningun bien actualmente totalmente amortizado.

Arrendamientos

A cierre del gjercicio 2019 no existen arrendamientos financieros.
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Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan
sujetos los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas polizas se considera
suficiente.

Otros aspectos

Todos los activos propiedad de |la Sociedad gue se detallan en esta nota ubicados en Espana, a
excepcién de la finca situada en San Sebastian se encuentran hipotecados como garantias del
préstamo indicado en la nota explicativa 12.2.

8. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR
8.1. Arrendamientos operativos — Arrendador

La Sociedad arrienda los inmuebles a terceros en régimen de arrendamiento operativo, por lo
que ejerce la posicidén de arrendador. Al cierre del ejercicio 2019 las cuotas minimas por los
contratos de arrendamiento operativo no cancelables por plazos de vencimiento, es el siguiente
(de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente):

31.12.2019
Hasta 1 afio 4.820.908
Entre 1y 5 afos 13.058.922
Mas de 5 afos 15.093.936
Total 32.973.766

8.2. Arrendamientos operativos - Arrendatario

Para el desarrollo de su actividad, la Sociedad alquila a terceros el derecho de uso de
determinados bienes.

Al cierre del ejercicio 2019 no existen obligaciones significativas por pagos futuros minimos de
contratos de arrendamiento operativo no
9. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicién de los activos financieros es la siguiente:

31.12.2019
Créditos,
derivados y Total
otros
Activos financieros no corrientes
Fianzas 629.617 629.617
Total 629.617 629.617
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 208.886 208.886
Inversiones financieras a corto plazo 1.027 1.027
Total 209.913 209.913
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Las fianzas constituidas a largo plazo por la Sociedad corresponden a los inmuebles que posee
en Barcelona y Santander, por un importe de 629.617 euros. La Sociedad ha subrogado las
fianzas del antiguo propietario ante el organismo autonémico competente en la gestion de
fianzas.

El saldo del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” incluye el activo generado

por la diferencia entre la corriente financiera y el importe devengado a 31 de diciembre de 2019
de las rentas de alquiler por un importe de 2019 de 70.392 miles de euros.

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

31.12.2019
Cuentas corrientes a la vista 826.942
Total 826.942

11. PATRIMONIO NETO

Capital suscrito v prima de emision

El capital social a 31 de diciembre de 2019 esta representado por 5.242.105 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas. Todas las acciones son de la misma clase, se encuentran
totalmente suscritas y desembolsadas y otorgan los mismos derechos politicos y econdmicos a
sus titulares.

La prima de emisién de la Sociedad se eleva a 31 de diciembre de 2019 a 18.687.620 euros, de
las cuales 6.964.917 euros proceden del patrimonio absorbido de la sociedad Found Inversiones
2014, S.L.

Los accionistas que a 31 de diciembre de 2019 poseen un porcentaje de participacion directa o
indirecta superior al 5% del capital social de la Sociedad dominante son los siguientes:

31.12.2019
GADINA INC 95,38%
Total 95,38%

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el
20% del capital social.

Al cierre del ejercicio 2019, la sociedad no tiene dotada esta reserva por el importe minimo que
establece la legislacion.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sdélo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.
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Acciones en patrimonio propias

En fecha 24 de noviembre de 2017 el entonces Accionista Unico de la Sociedad dominante
autorizé al Consejo de Administracion, durante el plazo de 5 afios, la adquisicién de acciones
propias, siempre y cuando su valor nominal total no superara el 10% del capital total de la
Sociedad. Los objetivos perseguidos con la posesion de la autocartera son la venta de una parte
de estas acciones a otros inversores minoritarios, con el objetivo de cumplir el requisito de
difusion accicnarial del MAB, y la provision de liguidez que facilite la negociacion después de la
incorporacion de la Sociedad al MAB.

Las acciones propias poseidas por la Sociedad dominante a 31 de diciembre de 2019
representan el 0,54% del capital social, con un total de 28.322 acciones, adquiridas a un precio
medio de 9,5 euros por accion, totalizando un valor contable de 269.057 euros.

Dividendos a cuenta

Con fecha 8 de noviembre de 2019 el Consejo de Administracion de la Sociedad acordo la
distribucién de un importe de 855.000 miles de euros en concepto de dividendo a cuenta de los
resultados del ejercicio 2019. Este dividendo a cuenta fue satisfecho a los accionistas con fecha
29 de noviembre de 2019.

Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada una de las sociedades del Grupo al resultado consolidado del ejercicio
2019, es el siguiente:

Resultados ElmmeAEGHe Resultados

Sociedad individuales y Ajl’.'Stes. 3 aportados
consolidacion
Beneficios / (Pérdidas)
Tander Inversiones SOCIMI, S.A. 2.046.246 (136.201) 1.910.045
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 143.803 136.201 280.004
Tander Portus, Unipessoal Lda. 170.854 - 170.854
Tander Douro, Unipessoal Lda. {11.206) - (11.208)
Total 2.349.697 - 2.349.697
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12. PASIVOS FINANCIEROS

La composicién de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

Deudas con
empresas del Otros Total
Grupo y Asociadas

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con entidades de crédito (Nota 12.2) - 51257210 51.257.210
Préstamos de empresas del grupo (Nota 12.1) 11.300.000 - 11.300.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 891.577 891.577

11.300.000 52.148.787  63.448.787

Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades de crédito (Nota 12.2) - 3.213 3243
Deudas con empresas del Grupo (Nota 16.1) 75.792 - 75.792
75.792 3.213 79.005

Otras cuentas a pagar a corto plazo
Acreedores varios - 56.963 56.963
Otras deudas con Administraciones Publicas (Nota 13) - 434.386 434.386
- 491.349 491.349
Total 11.375.792  52.643.349 64.019.141

12.1. Deudas con empresas del Grupo
1211 Largo plazo

La sociedad ha recibido durante 2019 dos préstamos de sociedades vinculadas, segun el
siguiente detalle:

Capital Tipo de interés Vencimiento
Phoenix Alliance Finance Inc. (Nota 16.1) 3.800.000 Euribos 12 m + diferencial 5 afos
Gadina Inc (Nota 16.1) 7.500.000 Euribos 12 m + diferencial 2 anos
11.300.000

12.2. Deudas con entidades de crédito

Bajo este epigrafe se registra el importe dispuesto del contrato de financiacion con la entidad
bancaria ING Bank, N.V., Sucursal en Espafa, firmado y elevado a publico en fecha 7 de junio de
2019. El mencionado contrato se eleva a un importe maximo de financiacion de 54.275.000 euros,
de cuyo importe se han dispuesto 52.513.000 euros, a 31 de diciembre de 2019, (de los cuales
3.213.000 euros en el gjercicio 2019), con vencimiento en junio de 2025. Este préstamo devenga
a un tipo de interés fijo, el cual queda fijado a la fecha de cada disposicion del principal.

Todas las fincas detalladas en la nota explicativa 7, a excepcidn de la situada en San Sebastian y
las ubicadas en Portugal, se encuentran bajo garantia hipotecaria de este préstamo bancario.
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El detalle de la deuda por plazos de vencimiento al cierre del ejercicio 2019 es el siguiente:

31.12.2019
Hasta 1 afio 3:213
Entre 1y 5 anos 1.837.955
Mas de 5 afnos 49.419.255
Total 51.260.423

13. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre de 2019
es el siguiente:

31.12.2019
Activos por impuesto corriente 658
Otros créditos con las Administraciones Publicas 8.399
Total 9.057
Pasivos por impuesto corriente -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 434.386
Hacienda publica acreedara por IVA 239.974
Hacienda publica acreedores por retenciones practicadas 177.282
Organismos de la Seguridad Social 17.130
Total 434,386

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
haya transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. La Sociedad
tiene abiertos a inspeccion los cuatro Ultimos ejercicios para todos los impuestos que le son
aplicables. En opinién de los consejeros de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no
existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de
inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

13.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

En fecha 23 de septiembre de 2016 la sociedad dominante comunico a la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria la solicitud para acogerse al régimen especial de SOCIMI (Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario), previsto en la Ley SOCIMI. Las
principales caracteristicas del regimen fiscal son las siguientes:

a) La Sociedad tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.

b) La Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social sea igual o superior
al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen inferior al 10%, salvo determinadas excepciones.

Las sociedades dependientes, con domicilio social en Portugal, estan sometidas al régimen
general del impuesto de sociedades de su pais de residencia. Estas sociedades cumplen con los
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requisitos exigidos por el régimen SOCIMI espafol con lo que respecta a las inversiones en
sociedades participadas (Nota 1.2).

A 31 de diciembre de 2019 la conciliacion entre el resultado contable y la base imponible que la
Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Total Filiales
31.12.2019 SOCIMI portugal
Resultado del Ejercicio 2.349.697 2.046.246 303.451
Impuesto sobre Sociedades (362.940) - (362.940)
Diferencias Permanentes 20 20 -
Diferencias Temporarias - - -
Base Imponible Previa 1.986.777 2.046.266 (59.489)
Base Imponible Previa SOCIMI 2.046.266 2.046.266 (59.489)
Base Imponible Previa General (59.489) - (59.489)
Compensacion Bases Imponibles Negativas - - =
Base aplicada en 2019 por deducciones en Portugal (280.210) - (280.210)
Bases Imponible 1.706.567 2.046.266 (339.699)
Base Imponible SOCIMI 2.046.266
Base Imponible General (339.699)
Retenciones y Pagos a Cuenta 658
Impuesto Sociedades a Devolver 658

La conciliacion entre la cuota liguida y el gasto por impuesto sobre sociedades es como sigue
para el ejercicio 2019:

31.12.2019
Cuota liquida -
Variacion de impuestos diferidos (362.940)
Gasto por impuesto sobre sociedades (362.940)

El detalle por sociedad del grupo de los importes registrados como gasto por impuesto sobre
beneficios, es el siguiente:

Impuesto de Credito

Sociedad . fiscal por Deducciones
Sociedades
B.LN

Tander Inversiones SOCIMI, S.A. - - -
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 185.065 8.665 176.400
Tander Portus, Unipessoal Lda. 177.875 1.475 176.400
Tander Douro, Unipessocal Lda. - - =
362.940 10.140 352.800
Aplicacion 2019 - 58.800 (58.844)
Total 362.940 68.940 294.000
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Activos y pasivos por impuestos diferidos

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio 2019 y la carga fiscal ya
pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas “Activos por
impuesto diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segln corresponda. Dichos impuestos
diferidos se han calculado mediante la aplicacion a los importes correspondientes del tipo
impositivo nominal vigente aplicable en cada pais donde las sociedades tienen su domicilio fiscal.

La composicion y movimiento de estos epigrafes del balance de situacion al cierre del gjercicio
2019 es el siguiente:

31.12.2018 Adiciones Retiros 31.12.2019

Activos por impuesto diferido - 362.940 - 362.940
Deducciones pendientes - 294.000 - 294.000
Bases imponibles negativas pendientes - 68.940 - 68.940

Bases imponibles negativas pendientes de compensar

Al cierre del ejercicio 2019, el grupo tiene las siguientes bases imponibles negativas pendientes
de compensar:

31.12.2019 Ao de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda. (181.262) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (147.022) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (11.250) 2019
Total (339.534)

Las bases imponibles pendientes de compensar activadas a 31 de diciembre de 2019 son las
siguientes:

Base Cuota  Afo de origen
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (181.262) (38.085) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (147.022) (30.875) 2019
Total (328.284) (68.940)

Deducciones

Durante el ejercicio 2019, |as sociedades dependientes portuguesas han generado deducciones
sobre el Impuesto de Sociedades por un importe de 352.800 euros, correspondientes al beneficio
fiscal aplicable durante el afio en curso y los cinco afios siguientes por las ampliaciones de capital
realizadas durante el ejercicio. En el caso de insuficiencia de cuota, estas deducciones seran
recuperables en los siguientes 12 afios a su aplicacion en el resultado fiscal.

El detalle de estas deducciones por sociedad al cierre del ejercicio 2019 es el siguiente:

31.12.2019 Ao de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda. (700.000) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (700.000) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (1.050) 2019
Total (1.401.050)
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Las deducciones pendientes de compensar activadas a 31 de diciembre de 2019 son las
siguientes:

Base Cuota  Afio de origen
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (700.000) (147.000) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (700.000) (147.000) 2019
Total (1.400.000) (294.000)

Esta posicién se ha tomado en base a las expectativas de resultados fiscales futuros existentes.
Al respecto, el plan de negocio empleado por las sociedades para realizar sus estimaciones
sobre las ganancias fiscales futuras es acorde con la realidad del mercado y las especificidades
de las sociedades y permite recuperar las citadas bases imponibles negativas en un plazo inferior
a los 10 afios.

14. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI SEGUN
LA LEY SOCIMI

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley SOCIMI, se detalla a continuacion la
siguiente informacion:

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

en esta Ley.
Partidas 31.12.2019
Reserva Legal 122.865
Reserva Voluntaria 235.549
Total Reservas 358.414

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

Partidas 31.12.2019

Reserva Legal 351.714
- Tributacion 0% 332.400
- Tributacién tipo gravamen general 19.314
Reserva Voluntaria 166.528
- Tributaciéon 0% 139.387
- Tributacion tipo gravamen general 27.141
Total Reservas 518.242

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

Dividendos procedentes de

Dividendos procedentes

Partidas rentas sujetas al tipo de de rentas sujetas al tipo
gravamen del 0% o 19% de gravamen general
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2019 855.000 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2018 1.194.766 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2017 904.135 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2016 753.321 146.679
Total Dividendos 3.707.222 146.679

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

o Enlos gjercicios 2016, 2017, 2018 y 2019 no se han distribuido dividendos con cargo a
reservas.

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

o Con fecha 16 de junio de 2017, el entonces Accionista Unico aprobo la distribucién de
un dividendo, por un imparte de 900.000 euros, a cargo del resultado del gjercicio 2016.

o Con fecha 6 de junio de 2018, la Junta General de Accionistas aprobd la distribucion de
un dividendo, por un importe de 904.135 euros, a cargo del resultado del ejercicio 2018.

o Con fecha 6 de junio de 2019, la Junta General de Accionistas aprob¢ la distribucién de
un dividendo, por un importe de 1.194.766 euros, a cargo del resultado del ejercicio 2018,
del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe de 585.000 euros en fecha
7 de noviembre de 2018 derivado de la aprobacién del dividendo a cuenta en fecha 18
de octubre de 2018.

o Con fecha 8 de noviembre de 2019, el Consejo de Administracion aprobo la distribucién
de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019, por un importe de 855.000
euros

o Las sociedades participadas constituidas en el transcurso del ejercicio no han distribuido
dividendos en 2019.

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones

en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

o

La entidad dispone de los siguientes inmuebles, destinados al arrendamiento:
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Inmueble Fecha Adquisicion
Calle Caspe n°® 6-20 (Barcelona) 30 de mayo de 2013
Via Laietana n® 47 (Barcelona) 15 de julio de 2013
Paseo de Gracia n® 27 (Barcelona) 28 de octubre de 2013
Paseo de Gracia n°® 15 (Barcelona) 14 de noviembre de 2014
Travesera de Gracia 171 (Barcelona) 9 de enero de 2017
Calvo Sctelo 14 (Santander) 5 de diciembre de 2017
Gran Via de Lopez de Haro 6 (Bilbao) 18 de junio de 2018
Calle Arrasate 27 (San Sebastian) 21 de septiembre de 2018
Avenida Aliados 133 local 1, Oporto 8 de agosto de 2019
Avenida Aliados 121-127 local 2, Oporto 8 de agosto de 2019
Avenida Aliados 115 local 3, Oporto 8 de agoste de 2019
Avenida Aliados 107-109 local 4, Oporto 8 de agosto de 2019
Rua Nova de Almeida 83 Local 3 C, Lisboa 30 de octubre de 2019

Rua Nova de Almeida 85-87 Local 4/5 D, Lisboa 30 de octubre de 2019

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

o ElI 100% de las inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 7 de la presente memoria
y en el apartado f) anterior, por un importe bruto de 91.059.990 euros, esta formada por
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento. El balance de la Sociedad
cumple con el requisito minimo del 80% de la inversion.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para
su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas
reservas

o No aplica.

15. INGRESOS Y GASTOS

15.1. Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2019 corresponde a ingresos
por arrendamientos de inmuebles.
15.2. Cargas sociales

La composicién de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias del ejercicio 2019
adjunta es la siguiente:

31.12.2019
Seguridad social a cargo de la empresa 64.700
Otros gastos sociales -
Total 64.700
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El niimero medio de empleados durante el ejercicio 2019 distribuido por categorias profesionales
es el siguiente:

Categoria 2019
Direccion 1
Mandos intermedios 2
Administracién 3
Total 6

La distribucién por sexos de la plantilla al final del ejercicio 2019 asi como de los consejeros y
personal de Alta Direccidn es la siguiente:

i 31.12.2019
Categoria =
Hombres Mujeres
Consejeros
Direccion -

Mandos intermedios
Administracion
Total

|l = =
W =

No ha habido personas empleadas en el curso del gjercicio 2019 con discapacidad mayor o igual
al treinta y tres por ciento.

15.3. Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

31.12.2019
Intereses por deudas con entidades de crédito 999.799
Coste financiere de la baja de pasivos financieros -
Intereses por deudas con empresas del grupo 69.742
Total 1.069.541

16. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

16.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas

Ademas de lo mencionado en la nota 16.2, las partes vinculadas con las que la Sociedad ha
realizado transacciones durante el ejercicio 2019, asi como la naturaleza de dicha vinculacion a
31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

31.12.2019
Entidad QOtras
. sociedades
dominante -
vinculadas
Pago de intereses de los _ )
préstamos
Pago de dividendos 1.405.042 -
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Total 1.405.042 -

El detalle de los saldos al cierre por sociedad a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
Deudor Acreedor

Largo Plazo

Gadina Inc. (Nota 12.1) - 7.500.000
Phoenix Alliance Finance Inc. (Nota 12.1) - 3.800.000
Corto plazo

Deudores varios 98.000 -
Otros pasivos financieros. Gadina I. Inc 6.050
Intereses préstamos Gadina |. Inc. 12.534
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - 57.208

Se incluye como partes vinculadas a las sociedades 8275898 Canada Inc.”, "Golma
Investments, S.L.U" y “Phoenix Alliance Finance Inc”, por estar relacionadas con los accionistas
mayoritarios de la Sociedad.

16.2. Informacion relativa a Administradores y personal de Alta Direccion

Durante el ejercicio 2019 los miembros del Consejo de Administracion, antiguos o actuales, no
han percibido retribucién alguna con motivo de su cargo, no teniendo concedidos anticipos o
créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia. Asimismo, la
Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con
respecto a antiguos o actuales administradores.

Las retribuciones corrientes devengadas durante el ejercicio 2019 por parte de los miembros del
Consejo de Administracion, ascienden a 48.000 euros.

Durante el ejercicio 2019 se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad para los
administradores por los dafios ocasionados por actos y omisiones en el gjercicio de su cargo por
un importe de 989 euros.

A 31 de diciembre de 2019 ningln contrato con los administradores ni con el personal de alta
direccion prevé indemnizaciones para el caso de extincion de relacién laboral.

16.3. Otra informacion referente a los Administradores

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad ni las personas vinculadas a ellos segun se definen en el articulo
231 de la Ley de Sociedades de Capital, han comunicado a la Junta General de Accionistas
situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

17. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y
mejora del medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2019.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medicambientales se encuentran adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el gjercicio
2019.
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18. OTRA INFORMACION

18.1. Garantias comprometidas con ferceros

No se han otorgado garantias adicionales a las otorgadas en los préstamos explicados en la nota
12;

18.2. Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios devengados por los servicios profesionales de auditoria de las cuentas anuales
individuales y consolidadas de la Sociedad dominante y la revision limitada de los Estados
Financieros intermedios del gjercicio 2019 ascienden a 19.350 euros. El importe devengado por

otros servicios asciende a 2.000 euros.

Los honoraros devengados por servicios prestados por otras firmas de la red Mazars en otros
paises han ascendido a 11.917 euros.

El importe indicado anteriormente incluye la totalidad de los honorarios relativos a los trabajos
mencionados con independencia del momento de su facturacion.

19. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES.
Disposicién adicional tercera. «Deber de informacion» de la Ley 15/2010, de 5 de julio

Se incluye a continuacion la informacién requerida por la legislacion vigente:

31.12.2019
Dias

Periodo medio de pago a proveedores 24
Ratio de operaciones pagadas 15
Ratio de operaciones pendientes de pago 24

Importe
Total pagoes realizados 488.685
Total pages pendientes 56.963

20. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

20.1. Informacion por segmentos de negocio

La Unica actividad del Grupo consiste en el arrendamiento de inmuebles, por lo que no existe
ningun otro segmento diferenciado de actividad

20.2. Importe neto de la cifra de negocios por segmento geografico

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del Grupo,
desglosada por segmentos geograficos es el siguiente:
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31.12.2019
Espafa 4151.375
Portugal 264.118
Total 4.415.493

21. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Durante el mes de marzo del gjercicio 2020 se ha declarado la situacion de emergencia sanitaria
mundial derivada del coronavirus (COVID-19). Estas circunstancias excepcionales ocurridas con
postericridad al 31 de diciembre de 2019, pero antes de la formulacién de las presentes cuentas
anuales, han motivado la publicacién del Real Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020,
por el que se declara el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria
generada por el coronavirus (Covid-19), que entrd en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la
publicacion del Real Decreto Legislativo 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes
extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19.

En relacién con estas circunstancias:

- El Grupo ha activado los planes de contingencia contemplados ante estas circunstancias,
que han permitido la continuidad del negocio, intentando en la medida de lo posible
aproximarla a la normalidad. Para ello, se ha puesto en marcha las medidas organizativas
para la gestion de la crisis, tanto individuales (gestion de situaciones de contagio o
aislamiento), como colectivas. Dichas medidas, estan resultando compatibles con la
continuidad del negocio y la actividad del Grupo, estando éste en disposicion de poder
prorrogarias el tiempo que las autoridades dispongan sin que ello suponga poner en situacion
critica la actividad del Grupo.

- Alafecha de formulacion de las cuentas anuales consolidadas, no es posible cuantificar los
impactos de esta situacion de crisis generalizada, que dependen en gran medida del tiempo
gue se prolongue esta situacion y de las medidas adicionales que se puedan adoptar para
mitigarlas tanto a nivel nacional como internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles.
No abstante, a fecha actual, se puede prever un posible riesgo de pérdida o disminucién de
las rentas percibidas por el Grupo derivadas del arrendamiento de los locales comerciales
de su titularidad o bien un retrasc en el cobro las mismas. Al respecto, el Grupo posee
recursos propios y posibilidad de lineas de financiacién adicicnales que les permitiria afrontar
posibles tensiones de tesoreria.

A excepcion del hecho indicado en el parrafo anterior, desde el 31 de diciembre de 2019 hasta
la fecha de formulaciéon por el Consejo de Administracién de la Sociedad de 20 de marzo de
2020, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningdn otro hecho significativo digno
de mencidn.

20 de marzo de 2020
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
y Sociedades dependientes

Informe de Gestion consolidado
correspondiente al ejercicio
terminado al 31 de diciembre de 2019
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Informe de Gestion consolidado del ejercicio 2019

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

El resultado antes de impuestos del ejercicio 2019 ha sido de 1.987 miles de euros. El resultado
de la sociedad dominante se ha visto mejorado en un 54,1% gracias, principalmente, a lo
siguiente:

a) Elresultado de explotacion del 2019 de la actividad econdmica se ha incrementado en 180,3
miles de euros, es decir un incremento del 6,4%, facilitado por:

- Un aumento de las rentas brutas de arrendamiento que, en relacién con el gjercicio
precedente, han incrementado en 261,4 miles de euros, es decir un 14,3% de aumento,
como consecuencia de la revision de rentas brutas de los activos y a la obtencion de
rentas brutas por arrendamiento del afio completo de los activos adquiridos en el gjercicio
precedente.

-  En cuanto al capitulo de los gastos incurridos de estructura, estos han incrementado en
65,9 miles de euros, importe inferior al incremento de los ingresos por rentas brutas de
arrendamiento.

«  Finalmente, en cuanto a la dotacion a la amortizacion, la variacién es debida a la
incorporacién de un nueve local a mitades de 2018, que en 2019 se ha amortizado la
parte correspondiente a la totalidad del ejercicio.

b) En cuanto al capitulo de resultado financiero, hay que mencionar que en el ejercicio 2019 no
ha habide ningin gasto financiero atipico, a diferencia del ejercicio 2018, cuando se
registraron unos costes por cancelacion anticipada de una linea de financiacion que fue
sustituida y que causd un impacto de 473,8 miles de euros de gasto, en el gjercicio 2018.

Por el contrario, alin y habiendo aumentado ligeramente el endeudamiento con entidades
bancarias por importe de 3,2 millones de euros, e incorporado a finales del ejercicio 2019 un
endeudamiento por financiacién con empresas del grupo, por 11,3 millones de euros, los
gastos financieros se han reducido en 4114 miles de euros, como resultado de la
renegociacion de la deuda que se llevo a cabo a mitades de 2018.

Por otra parte, en el segundo semestre del 2019, la Sociedad dominante procedio a constituir 3
sociedades mercantiles domiciliados en territorio portugués, para canalizar las inversiones en
activos en las ciudades de Oporto y Lisboa. Estas sociedades incluidas en las presentes cuentas
anuales consolidadas han generado unos ingresos de 264 miles de euros desde la adquisicion
de los inmuebles de su propiedad entre agosto y octubre de 2018,

La Sociedad dispone de una estructura financiera muy solida y equilibrada, por cuanto el fondo
de maniobra a fin del ejercicio 2019 supone el 39% del total del activo circulante.

2. EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO

Para el 2020, el Grupo tiene como objetivo incrementar el volumen de su portfolio cumpliendo
con su estrategia inversion, es decir, adquiriendo activos inmobiliarios de uso comercial en los
ejes prime de las principales ciudades, incluyendo también los ejes comerciales prime de
ciudades secundarias donde existe también una fuerte demanda ocupacional de locales
comerciales bien ubicados por parte de los principales operadores “retail” tanto nacionales como
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internacionales. Adicionalmente el Grupo tiene el objetivo de seguir con su estrategia de
internacionalizacién, replicando en otros paises europeos la tipologia de portfolio que tiene
actualmente.

3. RIESGOS E INCERTIDUMBRES:

Hasta la fecha de la formulacion de las cuentas anuales consolidadas no se conocen riesgos ni
incertidumbres dignos de mencion.

4. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Durante el mes de marzo del ejercicio 2020 se ha declarado la situacion de emergencia sanitaria
mundial derivada del coronavirus (COVID-19). Estas circunstancias excepcionales ocurridas con
posterioridad al 31 de diciembre de 2019, pero antes de la formulacion de las presentes cuentas
anuales, han motivado la publicacion del Real Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020,
por el que se declara el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria
generada por el coronavirus (Covid-19), que entré en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la
publicacién del Real Decreto Legislativo 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes
extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19.

En relacion con estas circunstancias:

- La Sociedad ha activado los planes de contingencia contemplados ante estas circunstancias,
que han permitido la continuidad del negocio, intentando en la medida de lo posible
aproximarla a la normalidad. Para ello, se ha puesto en marcha las medidas organizativas
para la gestion de la crisis, tanto individuales (gestion de situaciones de contagio o
aislamiento), como colectivas. Dichas medidas, estan resultando compatibles con la
continuidad del negocio vy la actividad de la Sociedad, estando la Sociedad en disposicion de
poder prorrogarlas el tiempo gue las autoridades dispongan sin que ello suponga poner en
situacion critica la actividad de la sociedad.

- A lafecha de formulacion de las cuentas anuales, no es posible cuantificar los impactos de
esta situacion de crisis generalizada, que dependen en gran medida del tiempo que se
prolongue esta situacion y de las medidas adicionales que se puedan adoptar para mitigarlas
tanto a nivel nacional como internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles. No
obstante, a fecha actual, se puede prever un posible riesgo de pérdida o disminucion de las
rentas percibidas por la Sociedad derivadas del arrendamiento de los locales comerciales de
su titularidad o bien un retraso en el cobro las mismas. Al respecto, la Sociedad posee
recursos propios y posibilidad de lineas de financiacion adicionales que les permitiria afrontar
posibles tensiones de tesoreria.

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

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

6. ACCIONES PROPIAS

La Sociedad dominante detenta 28.322 acciones propias en cartera, valoradas por un importe
de 269,1 miles de euros, todas ellas adquiridas durante el ejercicio 2017.

7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Al cierre del ejercicio, el grupo sdlo tiene como instrumentos financieros los saldos deudores y

acreedores generados por operacicnes comerciales y financieras.
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8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El plazo medio de pago a proveedores de la Sociedad durante el gjercicio 2019 ha sido de 24
dias, y por tanto dentro del plazo establecido en la Ley 15/2010 de 5 de julio.

20 de marzo de 2020
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En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los miembros del Consejo de Administracion
de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. formulan las Cuentas Anuales Consolidades e
Informe de Gestion Consolidado correspandientes al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2019 que se componen de las hojas adjuntas 1 a 44 incluyendo la presente.
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
emitido por un Auditor Independiente

A los Accionistas de
TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de TANDER INVERSIONES, SOCIM], S.A. (la Entidad),
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 opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Entidad 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 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

Somos independientes de la Entidad 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 opinién.

Aspectos muiis relevantes de la auditoria

Los aspectos més relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin 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 opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El activo del balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2019 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del activo no corriente por
importe de 67.629 miles de euros, asi como “Instrumentos de patrimonio” en empresas del

grupo, cuyo activo estd formado fundamentalmente por Inversiones Inmobiliarias, por importe
de 12.164 miles de euros.

La Entidad, tal y como se indica en la Nota 4.3 de las cuentas anuales adjuntas, valora sus
inversiones por su precio de adquisicién, menos su correspondiente amortizacién acumulada y
el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro registradas. Tal y como se
indica en la Nota 8 de las cuentas anuales adjuntas, la Entidad lleva a cabo la evaluaciéon de las
posibles correcciones valorativas por deterioro de los activos inmobiliarios utilizando el trabajo
de tasadores externos independientes para determinar al cierre de cada ejercicio el importe
recuperable de dichos activos inmobiliarios, bien mediante la estimaciéon de su valor razonable
o bien mediante la estimacién de su valor en uso.

De igual forma, tal y como se indica en la Nota 4.7, las participaciones en empresas del grupo se
valoran por su coste de adquisicion minorado por el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro. Dicha correccion valorativa se calcula como la diferencia entre el
valor en libros de la participaciéon y su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros derivados de la inversién. Por lo tanto, teniendo en cuenta que las empresas del
grupo en las cuales la Entidad participa, tal y como se indica en la Nota 1 de las cuentas anuales
adjuntas, tienen como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, sus balances se componen practicamente en su totalidad de
activos clasificados como “Inversiones inmobiliarias”. En consecuencia, la recuperabilidad de la

participacién dependera de la valoracién de los activos inmobiliarios propiedad de estas
entidades.

Considerando que las cifras de los activos inmobiliarios y el valor de las participaciones en
empresas del grupo representan, aproximadamente, el 83,9% del total activo de la Entidad a
dicha fecha y el grado de estimacion existente en los métodos de valoracién aplicada, hemos
considerado la valoracién de estos activos como un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, los siguientes:

e Hemos revisado el disefio e implementacién de los controles relevantes que mitigan el
riesgo asociado al proceso de valoracién de las inversiones inmobiliarias y financieras.
Asimismo, hemos realizado pruebas de detalle para verificar que operan correctamente.

e Hemos obtenido los informes de valoracién de las inversiones inmobiliarias realizadas por
los expertos independientes con objeto de:

o Comprobar la independencia, competencia y capacidad de los expertos independientes,
mediante la obtencién de una confirmacién.

o Revisar la metodologia y las hipétesis empleadas por los tasadores externos en sus
valoraciones de los activos inmobiliarios, con el fin de evaluar su razonabilidad en base
a las condiciones del mercado.
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o Contrastar y verificar la exactitud de los datos utilizados por los expertos en sus
valoraciones.

¢ Hemos evaluado que en las Notas 4.3, 4.7, 8 y 10.1 de la memoria adjunta se incluyen los

desgloses de informacién relacionados que requiere el marco de informacién financiera
aplicable.

Pdrrafo de énfasis

Llamamos la atencién respecto al hecho posterior mencionado en la nota 21 de la memoria
adjunta, en la que los administradores de la Entidad indican las posibles consecuencias
identificadas a la fecha de formulacién de las cuentas anuales adjuntas por la situacién derivada
de la crisis del COVID-19, asi como las medidas adoptadas y la dificultad de realizar una
estimacion cuantificada fiable de su eventual impacto en la Entidad. Nuestra opinién no ha sido
modificada en relacién con esta cuestion.

Otra informacién: Informe de gestion

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
Entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir
informacién distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra
responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de
gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basaindonos en el trabajo que

hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

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

Responsabilidad de los Administradores en relacion 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 situacién financiera y de los resultados de la
Entidad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
Entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién
de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estdn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad
pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de
la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién
material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

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

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorrecciéon 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 opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida
a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusidon del control interno.

¢ 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.

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

¢ Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos 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 Entidad 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 Entidad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacién 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 relacién con, entre ofras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.
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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 cuestién.

Barcelona, 15 de mayo de 2020
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance a 31 de Diciembre de 2019

(Expresado en Euros)

Nota

ACTIVO SER 31.12.2019 31.12.2018
explicativa

A) ACTIVO NO CORRIENTE 88.847.234 68.747.793
I. Inmovilizado intangible - 433
5. Aplicaciones informaticas 6 - 433
Il. Inmovilizado material 7 11.883 14.737
1. Terrenos y construcciones 7 - -
2. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 7 11.883 14.737
3. Inmovilizado en curso y anticipos 7 - -
lll. Inversiones inmobiliarias 8 67.628.734 68.121.138
1. Terrenos 8 48.512.610 48.491.896
2. Construcciones 8 19.116.124 19.629.242
3. Inversiones inmabiliarias en curso y anticipos 8 - -
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo 20.577.000 )
plazo

1. Instrumentos de patrimonio 10.1 12.164.000 -
2. Créditos a empresas del grupo 10.1 8.413.000 -
V. Inversiones financieras a largo plazo 10.2 629.617 611.485
5. Otros activos financieros 10.2 629.617 611.485
B) ACTIVO CORRIENTE 959.789 5.521.751
lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.2 204.639 217.979
1. Clientes por ventas y prestacicnes de servicios 101.562 81.954
3. Deudores varios 99.049 130.863
4. Personal 267 -
5. Activos por impuesto corriente 14 658 5.162
8. Otros créditos con las Administraciones Publicas 14 3103 -
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto 101 147.793 }
plazo

2. Créditos a empresas del grupo 10.1,17.1 135.703 -
5. Otros activos financieros 115 U 0 | 12.090 -
V. Inversiones financieras a corto plazo 1.022 1.747
5. Otros activos financieros 10.2 1.022 1.747
VI. Periodificaciones a corto plazo 10.524 3.161
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 11 595.811 5.298.864
1. Tesoreria 11 595.811 5.298.864
TOTAL ACTIVO 89.807.023 74.269.544
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance a 31 de Diciembre de 2019
(Expresado en Euros)

Notas de la

PATRIMONIO NETO Y PASIVO e 31.12.2019  31.12.2018
A) PATRIMONIO NETO 25.728.880 25.119.940
A-1) FONDOS PROPIOS 25.728.880 25.119.940
I. Capital 5.242.105 5.242.105
1. Capital escriturado 12 5.242.105 5.242.105
Il. Prima de emisién 12 18.687.620 18.687.620
lll. Reservas 876.966 743.905
1. Legal y estatutarias 12 474.580 341.828
2. Otras reservas 402.386 402.077
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) 12 (269.057) (296.208)
V. Resultados de ejercicios anteriores - -
2. (Resultados negativos ejercicios anteriores) - =
VII. Resultado del ejercicio 3 2.046.246 1.327.518
VIIL. (Dividendo a cuenta) (855.000) (585.000)
B) PASIVO NO CORRIENTE 13 63.400.787 48.671.470
ll. Deudas a largo plazo 52.100.787  48.671.470
2. Deudas con entidades de credito 13.2 51.257.210  47.846.025
5. Otros pasivos financieros 13.2 843.577 825.445
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo 13.1,17.1 11.300.000 }
plazo

C) PASIVO CORRIENTE 677.356 478.134
Il. Provisiones a corto plazo - -
Ill. Deudas a corto plazo 3.213 5.785
2. Deudas con entidades de crédito 13.2 3.213 5,785
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto 17.1 292 762 )
plazo

V. Acreedores comerciales y cuentas a pagar 451.381 472.349
3. Acreedores varios 13 49,434 142.636
4. Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 2.943
5. Pasivos por impuesto corriente = -
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 14 401.947 326.770
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 89.807.023  74.269.544
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio 2019
(Expresado en Euros)

Notas de Ejercicio Ejercicio
A) OPERACIONES CONTINUADAS la finalizado el finalizado el
memoria 31.12.2019 31.12.2018

1. Importe neto de la cifra de negocios 4.151.375 3.873.282
b) Prestaciones de servicios 16.1 4.151.375 3.873.282
5. Otros ingresos de explotacion 141.283 158.101
a) Ingresos accesarios y otros de gestion corriente 141.283 158.101
6. Gastos de personal (340.241) (305.794)
a) Sueldos, salarios y asimilados (275.541) (248.217)
b) Cargas sociales 16.2 (64.700) (57.577)
7. Otros gastos de explotacion (448.509) (417.042)
a) Servicios exteriores (358.512) (336.659)
b) Tributos (89.997) (80.383)
d) Otros gastos de gestion corriente - -
8. Amortizacion del inmovilizado 6,7,8 (527.266) (510.644)
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del ) i}
inmovilizado
a) Deterioros y pérdidas - -
b) Resultados por enajenaciones y otras - -
12. Otros resultados 21) (1.583)
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 2.976.621 2.796.320
13) Ingresos financieros 139.166 12.097
a) De valores negociables y otros instrumentos financieros 139.166 12.097

al) En empresas del grupo y asociadas 139.166 12.097

a2) En terceros - -
14) Gastos financieros 16.3 (1.069.541) (1.480.899)
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas (69.742) (360.114)
b) Por deudas con terceros (999.799) (1.120.785)
A.2) RESULTADO FINANCIERO (930.375) (1.468.802)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.046.246 1.327.518
18. Impuesto sobre heneficios 14 - -
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 2.046.246 1.327.518
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio 2019
(Expresado en Euros)

31.12.2019 31.12.2018

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 2.046.246  1.327.518

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOQOCIDOS 2.046.246 1.327.518




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio al ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2019

(Expresado en Euros)

JSapital  prima de emisién o Pa,{f:f;;z;‘::e{ S Resultado del {Dividendo a sl
(Nota 12) (Hiota 1) patrimonio proplas) sjarciclo cusmis) neto

A. SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2017 5.242.105 18.687.620 643.446 {296.208) 1.004.594 - 25.281.557
1. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio 2017 y anteriores 23 = = = q = "
II. Ajustes por errores del ejercicio 2017 y anteriores - Z 5 g a s _
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2018 5242.108 18,687.620 43446 (296,208) 1,004,594 T 25081867
I. Tolal ingresos y gastos reconocidos = = - B 1327518 m 1.327.518
II. Operaciones con socios o propietarios L % = 2 (904.135) (585.000)  (1.489.135)
1. Aumentos de capital - i 4 & 4 i i
2 (-} Reducciones de capital - - - - - - -
3. Cenversicn de pasives financieros en patiimonio neto (conversion de obligaciones, condanaciones de deudas) - - - - - - -
4. (- ) Distribucién de dividendos - - - - {904.135) {585.000) (1.483.135)
50 con accicnes o nes propias (netas) - = = = £ . g
6. Incremento (reduccisn) de patiimenio neto resultants de una combinacién de negacios - = 3 = 2 " 2
7. Otras operaciones can so5i6s o propictarios . R B R N i 2
1ll. Otras variaciones del patrimonio neto - - 100.459 - {100.459) - -
1. Movimiento de la Reserva de Revalarizacion e . % . s - _
2. Otras variaciones - - 100.452 - {100,459) -

C. SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2018 5242105 18,687,620 743.905 1296.208) 327,618 {5e5.000) 25,119,840
1. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio 2018 - - - - - - "
IL. Ajustes por errores del ejercicio 2018 & 2 % 2 s " 2
D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2018 5.242,105 18.687.620 743,905 (296.208) 1327518 {E85.000)  25.119.840
L. Tolal ingresos y gastos reconocidos - - - - 2.046.248 - 2,046.246
Il Oparaciones con socios o propietarios - - 308 27151 (1.184.766) {270.000) {1.437.308)
1. Aumentas de capital = = = Z = : !
2. { -) Reducciones de capital = 3 5 & = x i
3. Conversién de pasives financieres en patrimenio neto (conversion de obligaciones, condonaciones de deudas) - - - - - s
4. ( -) Distribucién de dividendos o & - - 1.194.786) (270.000) {1.464.766)
5.0 con acciones o particip propizs (netas) 3 = 309 27451 a - 27.460
&, Incrementa {reduccién) de palrimonio nele resultante de una combinasion de negocios - - - i - - &
7. Olras operaciones con gocios o propietarios . - . - z & E
1ll. Otras variaciones del patrimonio neto - - 132782 - [132.752} - -
1. Movimiento de la Ressrva de Revalerizacion 5 - - - % - -
2. Otras variacionss - 2 132.752 5 (132.752) [ -
SALDO FINAL AL 31.12.201% 5.242.105 12.687.620 B76.966 (269.057) 2.048.246 (855.000) 25.728.880
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2019
(Expresado en Euros)

Nota Ejercicio finalizado  Ejercicio finalizado
explicativa el 31.12.2019 el 31.12.2018
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 3 2.046.246 1.327.518
2. Ajustes del resultado. 1.457.643 1.979.446
a) Amartizacion del inmavilizado (+). 6,78 527.268 510.644
e} Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). - -
g} Ingresos financieros (-). {139.166) (12.097)
h} Gastes financieros (+). 16.3 1.069.541 1.480.899
k) Otros ingresos y gastos {-f+). - -
3. Cambios en el capital corriente. (14.991) 289.041
a) Existencias (+/-), - -
b} Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 13.340 133.244
c) Otros activos corrientes (+/-). (7.363) 5.155
d) Acreedores y oiras cuentas a pagar (+/-). (20.968) 150.642
4, Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion. (800.724) (2.773.644)
a) Pagos de intereses {-). {804.187) (2.785.741)
c) Cobros de intereses (+). 3.463 12.097
d) Pagos (cobros) por impuesto sobre beneficios (-/+). - -
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/-4) 2.688.174 822.361
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (20.638.799) (9.558.516)
a) Empresas del grupo y asociadas 10 (20.588,090) -
b} Inmovilizado intangible. 51 - -
¢} Inmovilizade material. 7 - (929)
d) Inversiones inmobiliarias. 8 (31.577) (9.481.772)
e) Otros activos financieros. (18.132) (65.815)
7. Cobros por desinversiones (+). 725 1.270.000
a) Empresas del grupo y asociadas. - 1.270.000
&) Otros activos financieros. 725 5
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (7-6) (20.638.074) (8.288.516)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9, Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 27.460 -
a) Emisién de instrumentos de patrimonic. = =
<} Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio. - -
d) Enajenacion de instrumentes de patrimonio propio. 12 27.480 -
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 14.684.153 11.551.874
a) Emisién 14.684.153 49.354.810
2. Deudas con entidades de crédito (+). 13.2 3.213.000 49.300.000
3. Deudas con empresas del Grupo y Asaciadas 11.453.021
4. Otras Deudas (+). 18.132 54.810
k) Devolucién y amertizacion de - {37.802.936)
2. Deudas con entidades de crédito (-). - (14.900.936)
3. Deudas con empresas del grupo y ascciadas (-). - (22.902.000)
4. Otras deudas {-). - -
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. (1.464.766) (1.489.134)
a) Dividendos {-). (1.464.766) (1.489.134)
1Z. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (+/-9+/-10-11) 13.246.847 10.062.739
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio - -
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+-A+/-B+/-C+/- D) (4.703.053) 2.596.584
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 11 5.298.864 2.702.280

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. 11 595.811 i 5.298.864




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (en adelante, “la Sociedad”) se constituyd en Barcelona
bajo la denominacién de Tander Inversiones 2013, S.L.U. el 21 de diciembre de 2012 siendo su
entonces socio Unico RINO ASESORES, S.L.P. Con fecha 24 de mayo de 2013, RINO
ASESORES, S.L.P transmitio y vendi6 a la sociedad canadiense GADINA, INC la totalidad de
las participaciones.

En fecha 2 de noviembre de 2017 por decision del entonces socio Unico, se procede a la
transformacién de la forma juridica de la Sociedad, de Sociedad Limitada a Sociedad Anénima,
manteniendo su personalidad juridica, objeto social, denominacién social, domicilio social, cifra
de capital y duracion. En la misma fecha se procede a la modificacién de la denominacion social
por la actual “TANDER INVERSIONES SOCIMI, S.A.", como consecuencia de la transformacion
en Sociedad Anonima y su adhesién al régimen fiscal especial de Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario. Dichos acuerdos fueron elevados a publico
en fecha 17 de noviembre de 2017.

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, tomo 46.153, folio 109, hoja n°®
B-441215 y su domicilio social se encuentra ubicado en la Avenida Diagonal n° 467, Pl 42 2B,
08036 de Barcelona.

La totalidad de las acciones de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. estan admitidas a
cotizacion des del dia 12 de enero de 2018 en el mercado alternativo bursatil (MAB), segmento
SOCIML.

El objeto social de la sociedad consiste, segtn los estatutos actuales de la Sociedad, con caracter
principal, en las siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

a) la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

b) latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espanol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios;

c} latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido por las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas
sociedades; y

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

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplides por esta sociedad, y en particular las actividades
propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Si las disposiciones legales exigiesen para el gjercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa, o inscripcion en registros
plblicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha
titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI a partir del
periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2016, a través de la comunicacion realizada a la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria en fecha de 23 de septiembre de 2016.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmobiliario (la “Ley SOCIMI"). Las principales caracteristicas que
definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacién del régimen son
las siguientes:

a) Obligacion de objeto social: deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arredramiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

b) Requisitos de inversion:

e Deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la 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 SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre los estados financieros consolidados en el caso de
gue la sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo
42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segln 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 todos los balances trimestrales del gjercicio. A
estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente
de la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se hayan realizado en el
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este ultimo caso, no haya transcurrido el
plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la Ley SOCIMI.

e Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo, 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, deberan proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y/o de los
dividendos procedentes de las participaciones afectos al cumplimiento de su objeto
social. Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIML.
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c)

f)

)

e Los bienes inmuebles que integren el activo deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afos (a efectos del computo, se sumard el tiempo que hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo). Las participaciones deberan
permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacion de negociacion en un mercado regulado: Las acciones de las SOCIMI deberan
estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en el de cualquier otro
estado miembro de la Union Europea, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais
con el que exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberan ser
nominativas.

Capital minimo: el capital social minimo de las SOCIMI se establece en & millones de euros.
Solo podra haber una clase de acciones. La sociedad debera incluir en su denominacion la
indicacion “Sociedad Cotizada de Inversién en el mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima”
o su abreviatura “SOCIMI, S.A.".

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los terminos establecidos en
el articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicidn de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion por la aplicacién de dicho régimen (periodo transitorio).

Obligacion de distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el gjercicio, de la forma
siguiente:

e FEl 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
SOCIML.

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tendencia minima. El resto de estos beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto,
en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucidén de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. El acuerdo
para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio, y deberan pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerde de distribucion.

La reserva legal no podra exceder el 20% del capital social y los estatutos no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Obligacion de informacion: las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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 gjercicio
siguiente. No obstante, el incumplimiento de la obligacién de distribucién y pago de los dividendos
y la exclusion de cotizacion implicara la pérdida del régimen sin posibilidad de que se subsane.

A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad cumple con todos los
requisitos establecidos en el régimen SOCIMIL.
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Sociedades dependientes

La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades, segln se detalla en la nota 10.1 de la
memoria, de la que es la sociedad dominante. Las sociedades dependientes se encuentran
participadas integramente por la Sociedad. Asimismo, dichas filiales, que tienen la consideracion
de entidades no residentes en territorio espanol, tienen como objeto social principal la adquisicion
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y estan sometidas al mismo
régimen al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria o estatutaria, de
distribucion de beneficios. Cumpliendo por lo tanto dichas filiales con los requisitos establecidos
en el articulo 2.1.¢) de la Ley SOCIMI, dado que las mismas tampoco tienen participaciones en
ninguna otra sociedad.

Con facha 20 de marzo de 2020, los miembros del Consejo de Administracion han formulado las
cuentas consolidadas del Grupo de sociedades del que la Sociedad es dominante y sus
sociedades dependientes (nota 10.1).

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

21. Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Las presentes cuentas anuales se han formulado por los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

el Caodigo de Comercio y restante legislacién mercantil,

- el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y las modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto 1159/2010, de
17 de septiembre, y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y sus Adaptaciones
sectoriales,

- 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,

- la Ley 11/2009 (“Ley SOCIMI"), de 26 de octubre, por lo que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, y su posterior modificacion
mediante la Ley 16/2012, en relacién con la informacién a incluir en la memoria,

- el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Si bien la Sociedad cumple con los requisitos para formular cuentas anuales abreviadas segun
los articulos 257, 258 y 261 de la Ley de Sociedades de Capital, para los ejercicios 2018 y 2019
se han formulado cuentas anuales normales atendiendo a lo dispuesto en la Circular 6/2018 del
Mercado Alternativo Bursatil.

2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con |a legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General
de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y
el Real Decreto 502/2016, de 2 de diciembre, asi como el resto de la legislacion mercantil vigente,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados
de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han
producido en la Sociedad durante el gjercicio.
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Estas cuentas anuales han sido formuladas por los miembros del Consejo de Administracién de
la Sociedad para su sometimiento a la aprobacion de los Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin ninguna modificacién. Por su parte, las Cuentas Anuales del ejercicio 2018 fueron
aprobadas por la Junta General de Accicnistas en fecha de 6 de junio de 2019.

2.3. Principios contables

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 4, no existiendo ningun
principio contable ni norma de registro y valoracion que, teniendo un efecto significativo en las
cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivos
y la presente memoria), se presentan en euros (excepto que se indique lo contrario) siendo el
euro la moneda funcional de la Sociedad.

2.4. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre.

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas
estimaciones y juicios en relacion 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 las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. En este sentido, la epidemia del virus Covid-19, mencionada
en la nota 21 de la presente memoria, incrementa la incertidumbre asociada a la evolucion futura
de dichas estimaciones y a las hipétesis utilizadas.

Las estimaciones mas significativas utilizadas en estas cuentas anuales se refieren a:

Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

La direccion de la Sociedad determina las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargas
por depreciacion para las Inversiones Inmobiliarias. Las vidas Utiles de las Inversiones
Inmobiliarias se estiman en relacion con el periodo en que los elementos incluides bajo dicho
epigrafe vayan a generar beneficios econémicos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas
utiles 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 en que se realiza el
cambio.

Valor razonable de |a Inversién Inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacién ante la actual situacién de
mercado, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables.
En la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

o Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

o Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacion, mediante la
utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo. El resultado
de esta valoracion muestra que no ha habido deterioro en el valor de los activos de manera
agregada.
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Impuesto sobre beneficios

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI. Los consejeros de la
Sociedad realizan un seguimiento del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
mencionada legislacién, con el objeto de mantener el régimen SOCIMI. La estimacion de los
consejeros es que dichos requisitos son cumplidos en los términos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ningun resultado que guede sujeto al régimen general del Impuesto de
Sociedades a 31 de diciembre de 2019.

2.5. Comparacion de la informacion.

A los efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del Cédigo de Comercio, y a los
efectos derivados de la aplicacion del principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad,
las cuentas se presentan comparativamente con las cifras correspondientes al ejercicio 2018.

2.6. Agrupacion de partidas.

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del
estado de cambios en el patrimonio neto, estos estados se presentan de forma agrupada,
recogiéndose los analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

2.7. Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
cuentas, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en las
estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentadas en sus apartados correspondientes.
2.8. Cambios en criterios contables

En la elaboracion de las presentes cuentas anuales, no se han producido ningtin cambio de
criterio contable respecto a los aplicados en todo el gjercicio.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribuciéon del resultado del ejercicio 2019 formulada por los miembros del

Consejo de Administracion de la Sociedad y que sera sometida a la aprobacion de la Junta
General de Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto 2.046.246
Aplicacion:

- Reserva Legal 204.625
- Reserva Voluntaria 191.621
- Dividendos 1.650.000

Con fecha 8 de noviembre de 2019 el Consejo de Administracion de la Sociedad acordé la
distribucién de un importe de 855.000 euros en concepto de dividendo a cuenta de los resultados
del gjercicio 2018, por lo tanto, el importe pendiente a repartir sobre el resultado distribuido del
ejercicio 2019 asciende a 795.000 euros. Este dividendo a cuenta fue satisfecho a los accionistas
con fecha 29 de noviembre de 2019.

El estado contable provisional formulado por los Administradores fue el siguiente (en euros):
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Concepto Euros

Limite de distribucidon de dividendos a cuenta

Resultado contable desde el 1 de enero de 2018 al 30 de septiembre de 2019 1.506.370
Dotacion a la reserva legal y a otras reservas obligatorias (150.637)
Impuestc de sociedades -

Limite de distribucién de dividendos 1.355.733

Cuadro de liguidez disponible

Dispenibilidad inicial: Total disponible a 30 de septiembre de 2019 526.000
Cobros previstos a corto plazo por tedos los conceptos 966.000
Pagos previstos a corto plazo por todos los conceptos (105.000)
Pago por dividendo a cuenta (855.000)
Retenciones a cuenta por los dividendos 162.450

Previsién suficiente de disponibilidad final (incluido el pago del dividendo a

cuenta) 694.450

A la vista de los estados contables, la Sociedad contaba, a la fecha de la aprobacion de los
dividendos a cuenta del resultado del ejercicio, con la liquidez necesaria para el pago de los
mismos.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales del ejercicio 2019 han sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aungue sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Solo se
reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de manera fiable y de los que la
Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios o rendimientos econdémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicidn o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacidon acumulada y las

perdidas por deterioro que hayan experimentado.

Aplicaciones informaticas

Se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el derecho de uso de
programas Yy aplicaciones informaticas siempre que esté prevista su utilizacién en varios
gjercicios. Su amortizacién se realiza de forma sistematica, aplicando un criterio lineal en un
periodo de tres afios.

Los gastos de mantenimiento, de revision global de los sistemas o los recurrentes como

consecuencia de la modificacion o actualizacion de estas aplicaciones, se registran directamente
como gastos del ejercicio en que se incurren.
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4.2. Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su uso en la produccion o suministro de
bienes y servicios o para propositos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un
ejercicio.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material figuran registrados a su coste de
adquisicion o coste de preduccién, menos la amortizacion acumulada y cualquier pérdida por
deterioro de valor, si la hubiera.

El coste del inmovilizado material construido por la Sociedad se determina siguiendo los mismos
principios que si fuera un inmovilizado adquirido. La capitalizacion del coste de produccion se
realiza con abono al epigrafe “Trabajos realizados por la empresa para su activo” de la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacion, modernizacion, mejora, sustitucion o renaovacion que representan un
aumento de la productividad, capacidad o eficiencia ¢ un alargamiento de la vida til del bien, se
registran como mayor coste de los correspondientes bienes, con el consiguiente retiro contable
de los bienes o elementos sustituidos o renovados.

El coste de adquisicion de los inmovilizados materiales que necesitan un periodo superior a un
afo para estar en condiciones de uso, incluye los gastos financieros devengados antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento del elemento. Por el contrario, los intereses financieros
devengados con posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicion del resto de
elementos de inmovilizado, no incrementan el coste de adquisicidn y se registran en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan.

Los gastos periodicos de conservacion, reparacion y mantenimiento que no incrementan la vida
ttil del activo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

La amortizacién se calcula, aplicando sistematicamente el método lineal sobre el coste de
adquisicion o produccion de los activas menos su valor residual, durante los afnos de vida util
estimada de los diferentes elementos, segun el siguiente detalle (en coeficientes):

coeficiente
anual
Maobiliario 12,5%
Equipos para proceso de informacion 25%

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se
ajustan si es necesario.

4.3. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios e instalaciones en propiedad que
se mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.
Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicién
menos su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

Los edificios que se encuentran arrendados a Sociedad Espafiola de Radiodifusiéon S.L., Banco
Sabadell S.A., Hennes & Mauritz S.L., Futbol Club Merchandising, S.L.U., Vodafone Espafia,
S.A.U., Rituals Cosmetics Esparia, S.L.U. y JN Global Brand Consulting, S.L. se clasifican como
inversiones inmobiliarias.

Las Inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion.
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Los costes directos imputables a la compra de los activos se incluyen como mayor valor del activo
arrendado y se reconocen como gasto durante la vida util del bien. En este sentido, se han
incluido como mayor valor del activo un total de 1.901.487 euros.

Después del reconocimiente inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos
la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparacicnes que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en gue se producen. Los
costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o0 a un
alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida util, segun el siguiente detalle:

Los afios de vida Util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes (en
coeficientes):

Coeficiente
anual
Inmuebles para arrendamiento — San Sebastian, Bilbao, Santander, Travesera de Gracia, 29
Via Laietana, Paseo de Gracia 15 y Paseo de Gracia 27 °
Inmuebles para arrendamiento — Caspe 3.2%
Instalaciones técnicas - Caspe 4% - 13%

4.4. Deterioro del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias

Al cierre de cada ejercicio, la Sociedad analiza si existen indicios de que el valor en libros de sus
activos materiales excede de su correspondiente importe recuperable, es decir, de que algun
elemento pueda estar deteriorado. Para aguellos activos identificados se estima su importe
recuperable, entendido como el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
necesarios y su valor en uso. En el caso que el activo no genere flujos de efectivo por si mismo
que sean independientes de otros activos, la entidad calcula el importe recuperable de la Unidad
Generadora de Efectivo a la que pertenece.

Si el valor recuperable asi determinado fuera inferior al valor en libros del activo, la diferencia
entre ambos valores se reconoceria en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, reduciendo el valor
en libros del activo hasta su importe recuperable y ajustando los cargos futuros en concepto de
amortizacién, en proporcién con su valor en libros ajustado y a su nueva vida Util remanente, en
el caso que fuera necesaria una nueva estimacion.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo, la
Sociedad registra la reversion de la pérdida por deterioro contabilizada en ejercicios anteriores y
se ajusta, consecuentemente, los cargos futuros por amortizacion. En ningun caso la
mencionada reversion puede suponer un incremento del valor en libros del activo por encima de
aquél que tendria si no se hubieran reconocido las pérdidas por deterioro de ejercicios anteriores.

4.5. Arrendamientos

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

Los arrendamientos de inmovilizado material en los que la Sociedad tiene sustancialmente todos
los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como arrendamientos financieros.
Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor razonable de la
propiedad arrendada o al valor actual de los pagos minimos acordados por el arrendamiento, el
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menor de los dos. Para el calculo del valor actual se utiliza el tipo de interés implicito del contrato
y si éste no se puede determinar, el tipo de interés de la Sociedad para operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y las cargas financieras. La carga
financiera total se distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio en gue se devenga, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del gjercicio en que se incurre en ellas. Las
correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en
“Acreedores por arrendamiento financiero”. El inmovilizado adquirido en régimen de
arrendamiento financiero se deprecia durante su vida util o la duracion del contrato, el menor de
los dos.

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendader conserva una parte importante de los riesgos y
ventajas derivados de la titularidad del bien se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamientos operativos (netos de cualquier incentivo concedido por el
arrendador) se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio durante el periodo del
arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador— Arrendamiento financiero

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos
por arrendamiento descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una
partida a cobrar. La diferencia entre el importe bruto a cobrar y el valor actual de dicho importe,
correspondiente a intereses no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo. 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 arrendador — Arrendamiento operativo

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.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan, a medida que se cedan los beneficios del activo, con
independencia de la corriente financiera.

4.6. Activos financieros

Se reconocen inicialmente por su valor razonable mas los costes incrementales directamente
atribuibles a la transaccion. A efectos de valoracion, la Sociedad clasifica los activos financieros,
excepto las inversiones mantenidas en empresas del grupo, multigrupo o asociadas, en la
siguiente categoria:

Préstamos y partidas a cobrar: Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no
derivados con cobros fijos ¢ determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en
activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar’ en el
balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
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reconociendo los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como
el tipo de actualizacidon 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 afic se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no
actualizar los flujes no sea significativo.

Al menos al cierre del gjercicio, se efectiian 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
reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Fianzas entregadas: bajo este epigrafe se registran principalmente:

- Los importes desembolsados a los propietarios de las oficinas arrendadas, cuyo importe
corresponde normalmente, a un mes de arrendamiento. Figuran registradas por los importes
pagados, que no difieren significativamente de su valor razonable.

- Las fianzas recibidas por los arrendatarios por un importe equivalente a dos meses de renta,
depositadas ante el organismo autonémico correspondiente, teniendo por tanto los importes
registrados en el activo y en el pasivo importes y vencimientos similares. Por esta razén las
mismas no se actualizan financieramente.

4.7. Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

En general, y con independencia del porcentaje de participacion, las participaciones de la
Sociedad en el capital social de otras empresas no admitidas a cotizacion en Bolsa se valoran
por su coste de adquisicién minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Dicha correccién valorativa se calcula como la diferencia entre el valor en libros de la
participacién y su importe recuperable, entendiendo este como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados
de la inversién. Salvo mejor evidencia, en la estimacién del deterioro de esta clase de activos se
considera el patrimonio neto de la entidad participada corregido por las plusvalias tacitas que
existen en la fecha de valoracién.

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran como un
gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del

deterioro tiene como limite el valor original en libros de la inversion.

4.8. Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias. Los costes de emision de
nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de que la Sociedad adquiera acciones propias, el importe pagado incluye cualquier
coste que sea directamente atribuible, y se deducira del patrimonio neto hasta que las acciones
sean canceladas. Cuando estas acciones se vendan o se vuelvan a emitir, cualquier importe
recibido sera imputado directamente al patrimonio neto.
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4.9. Pasivos financieros

Los pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio. Los costes de transaccién directamente imputables a la
emisién se reconacen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que surgen. A efectos
de valoracion, la Sociedad clasifica los activos financieros, en las siguientes categorias:

Débitos v partidas a pagar: Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y debitos
por operaciones no comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a
menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su liquidacion 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
transaccion directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado
segun 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 afo 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 otorgé 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.

Fianzas recibidas: Bajo este epigrafe la Sociedad registra las fianzas recibidas a favor de la
Sociedad, constituidas por los arrendatarios de los inmuebles por un importe equivalente a dos
meses de renta. Estas fianzas se encuentran depositadas ante el organismo autonémico
correspondiente, teniendo por tanto los importes registrados en el activo y en el pasivo importes
y vencimientos similares. Por esta razon las mismas no se actualizan financieramente.

Pasivos financieros mantenidos para negociar y otros pasivos financieros a valor razonable
con _cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: Tienen la consideracién de pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias todos aquellos
pasivos mantenidos para negociar que se emiten con el propésito de readquirirse en el corto
plazo o forman parte de una cartera de instrumentos financieros identificados y gestionados
conjuntamente para obtener ganancias en el corto plazo, asi como los pasivos financieros que
designa la Sociedad en el momento del reconocimiento inicial para su inclusién en esta categoria
por resultar en una informacién mas relevante. Los derivados también se clasifican como
mantenidos para negociar siempre que no sean un contrato de garantia financiera ni se hayan
designado como instrumentos de cobertura.

4.10. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se
devenga en el gjercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como
por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas

y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con
partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.
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Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y
pendiente de publicacion en la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.
Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo
en una transaccion distinta de una combinacion de negocios que en el momento de la transaccion
no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El
impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo
por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

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.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias gque surgen en inversiones
en dependientes, asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que la Sociedad
puede controlar el momento de reversion de las diferencias temporarias y ademas es probable
gue éstas no vayan a revertir en un futuro previsible.

Régimen fiscal SOCIMI

En virtud de la Ley SOCIMI, 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 aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y IV del Titulo VI de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley
27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

4.11. 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 afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econdmicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se
cumplen las condiciones especificas para cada una de las actividades tal y como se detalla a
continuacion. 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 historicos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

412. Aspectos medioambientales
Por lo gue respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran

producirse, los consejeros consideran que dada la naturaleza de la actividad desarrollada por la
Sociedad, su impacto es poco significativo.
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4.13. Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento
inicial par su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad econdémica de |a operacién. La valoracién posterior
se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

4.14. Combinaciones de negocios

Conforme a lo establecido en la normativa contable, para las combinaciones de negocios entre
empresas del grupo dependientes de una misma sociedad dominante, los elementos
patrimoniales adquiridos se valoraran seguin sus valores contables existentes en las cuentas
anuales individuales. La diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en el registro contable por
la aplicacion de los criterios anteriores, se registrara en una partida de reservas.

Con fecha 14 de noviembre de 2016, se presento en el Registro Mercantil, la escritura de fusion
por absorcién, de fecha 7 de noviembre de 2016, entre las sociedades TANDER INVERSIONES
2013, S.L.U. (Sociedad Absorbente) y FOUND INVERSIONES 2014, S.L.U. (Sociedad
Absorbida), quedando la misma inscrita en fecha 9 de enero de 2017, pero retrotrayendose los
efectos de la inscripcion a la fecha de presentacion anteriormente referida. El detalle de la
operacion se detalla en las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio 2016.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado
y de liquidez,

5.1. 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.

Actividades operativas

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente dentro de los 10 primeros dias habiles de
mes, excepto para Banco Sabadell que su pago se realiza durante los 10 primeros dias
habiles del trimestre.

A 31 de diciembre del 2019 no ha habide ningun retraso y no hay saldos pendientes de cobro
de clientes.

5.2. 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.

Riesgo de tipo de cambio

La sociedad no tiene riesgo de cambio ya que opera (nicamente con euros.
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Otros riesgos de precio

Los contratos de arrendamiento firmados entre Tander Inversiones SOCIMI, S.AA. y sus
arrendatarios contemplan una actualizacion anual de las rentas.

5.3. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de
fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente
en todo momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de la Sociedad es mantener las
disponibilidades liquidas necesarias.

5.4. Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera reflejada en el balance a 31 de diciembre de 2019 esta
sometida a tipos de interés fijos. Por tanto, no existe riesgo de tipo de interés, el cual se podria
producir por las variaciones de los flujos de efectivo futuros de los pasivos referenciados a un
tipo de interés variable.

5.5. Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria (ver Nota 1). De conformidad al articulo 6 de la Ley SOCIMI, se requiere la
obligatoriedad de distribucién de dividendos a sus accionistas, previo cumplimiento de las
obligaciones mercantiles que correspondan. La distribucion de dividendos debe ser aprobada
dentro de los seis meses posteriores al cierre del ejercicio y éstos pagados dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. Si la Junta General de Accionistas no aprobara
la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, calculados de acuerdo
con los requisitos de dicha Ley, podrian estar incumpliendo los requisitos del régimen especial
de SOCIMI, lo que implicaria la pérdida de dicho régimen y, por lo tanto, los beneficios serian
gravados al tipo general de imposicién. En este sentido, la Sociedad siempre ha cumplido con
dichos requisitos.

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicién y los movimientos habidos durante los ejercicios 2019 y 2018 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Aplicaciones

Concepto informaticas Total

Coste

Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada

Saldo inicial (865) (865)
Dotaciones (433) (433)
Saldo final (1.298) (1.298)

VALOR NETO CONTABLE - -
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018:

Aplicaciones

Canuepto informaticas Total

Coste

Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones = -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada

Saldo inicial (433) (433)
Dotaciones (432) (432)
Saldo final (865) (865)
VALOR NETO CONTABLE 433 433

7. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2019 y 2018 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Instalaciones -
Inmovilizado en

Concepto construceiones  inmovilivado. CUrSOY Total
material ARKEipoS

Coste

Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - = =
Traspasos - - = :
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (5.070) - (5.070)
Dotaciones - (2.854) - (2.854)
Salidas, bajas o reducciones - = - a
Saldo final - (7.924) - (7.924)
VALOR NETO CONTABLE - 11.883 - 11.883
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018:

Instalaciones

- Inmovilizado en
Terrenos y técnicas y otro

Concepto construcciones inmovilizado i Total
material angsipes

Coste

Saldo inicial - 18.878 - 18.878
Entradas por adquisiciones - 929 - 929
Traspasos - - = =
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacion acumulada

Saldo inicial - (2.448) - (2.446)
Dotaciones - (2.624) - (2.624)
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (5.070) - (5.070)
VALOR NETO CONTABLE - 14.737 - 14.737

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios en propiedad que se mantienen para la
obtencién de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Las inversiones inmobiliarias corresponden, por un lado, a la adquisicion por parte de Tander
Inversiones, SOCIMI, S.A., de los siguientes inmuebles:

Fecha de adquisicion Direccion
30 de mayo de 2013 Calle Caspe 6-20, Barcelona
15 de julio de 2013 Via Laietana, 47, Barcelona
28 de octubre de 2013 Paseo de Gracia, 27, Barcelona
14 de noviembre de 2014 (1) Paseo de Gracia, 15, Barcelona
9 de enero de 2017 Travesera de Gracia 171, Barcelona
5 de diciembre de 2017 Calle Calve Sotelo 14, Santander
18 de junio de 2018 Gran Via de Lépez de Haro 6, Bilbac
21 de septiembre de 2018 Calle Arrasate 27, San Sebastian

(1) La adguisicion de este inmueble se realizé mediante la integracién de los bienes de la sociedad
Found Inversiones 2014 S.L.U., como consecuencia de la combinacion de negocios ocurrida con

esta sociedad en 2016.
A 31 de diciembre de 2019 todas las fincas descritas se encuentran arrendadas.
Los gastos de administracion, conservacién, mantenimiento, los seguros asi como los gastos de
comunidad son asumidos por los arrendatarios tal y como estd acordado en el contrato de

arrendamiento.

La composiciéon y los movimientos habidos durante los ejercicios 2019 y 2018 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance de situacién adjunto han sido los siguientes (en euros):
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Concepto Terrenos Construcciones Total
Coste
Saldo inicial 48.491.896 21.990.511 70.482.407
Entradas por ampliaciones o mejoras 20.714 10.863 31.577
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final 48.512.610 22.001.374 70.513.984
Amortizacion acumulada
Saldo inicial - (2.361.269) (2.361.269)
Dotaciones - (523.981) (523.981)
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final - (2.885.250) (2.885.250)
VALOR NETO CONTABLE 48.512.610 19.116.124 67.628.734
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018:

Concepto Terrenos Construcciones Total
Coste
Saldo inicial 40.367.727 20.622.908 60.990.635
Entradas por combinacicnes de negocios - - -
Entradas por ampliaciones o mejoras 8.124.169 1.367.603 9.491.772
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final 48.491.896 21.990.511 70.482.407
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - (1.853.680) (1.853.680)
Dotaciones - (507.589) (507.589)
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final - (2.361.269) (2.361.269)
VALOR NETO CONTABLE 48.491.896 19.629.242 68.121.138

Bienes adquiridos a empresas del grupo y asociadas

Durante los ejercicios 2019 y 2018 la Sociedad no ha adquirido bienes a empresas del grupo o

asociadas.

Correcciones valorativas por deterioro

A 31 de diciembre de 2019, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que no se
ha realizado correccion valorativa alguna. El resultado de estas valoraciones a 31 de diciembre
de 2019 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 100.666.000 euros
(99.438.000 euros a 31 de diciembre de 2018). El experto valorador aplica los Estandares de

Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book publicado en el afio 2017.
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Bienes totalmente amortizados

No existe ningln bien actualmente totalmente amortizado.

Arrendamientos

A cierre del gjercicio 2019 no existen arrendamientos financieros.

Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan
sujetos los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas pdlizas se considera
suficiente.

Otros aspectos

Todos los activos propiedad de la Sociedad que se detallan en esta nota a excepcion de la finca

situada en San Sebastian se encuentran hipotecados como garantias del préstamo indicado en
la nota explicativa 13.2.

9. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

9.1. Arrendamientos operativos — Arrendador

La Sociedad arrienda los inmuebles a terceros en régimen de arrendamiento operativo, por lo
gue ejerce la posicién de arrendador. Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 las cuotas minimas
por los contratos de arrendamiento operativo no cancelables por plazos de vencimiento, es el
siguiente (de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusién de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente):

31.12.2019 31.12.2018
Hasta 1 afio 4.065.141 3.938.789
Entre 1y 5 afios 9.995.853 12.189.943
Mas de 5 afios 13.037.192 14.367.233
Total 27.088.186 30.495.965

8.2. Arrendamientos operativos - Arrendatario

Para el desarrollo de su actividad, la Sociedad alquila a terceros el derecho de uso de
determinados bienes.

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, no existen obligaciones significativas por pagos futuros
minimos por los contratos de arrendamiento operativo no cancelables.

10. ACTIVOS FINANCIEROS

10.1. Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
Instrumentos de patrimonio

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio 2019 en las cuentas incluidas en
este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):
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Concepto 31.12.2018 Adiciones Bajas 31.12.2019
Instrumentos de patrimonio a largo
plazo empresas del grupo
Tander Portugal, Unipessoal Lda. - 8.430.000 - 8.430.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. - 3.000 - 3.000
Tander Partus, Unipessoal Lda. - 3.731.000 - 3.731.000
Total - 12.164.000 - 12.164.000

“Tander Portugal, Unipessoal Lda.”

Con fecha 28 de marzo de 2019 se escriturd la constitucidn de la sociedad “Tander Portugal,
Unipessoal Lda.” por un importe de capital social de 3.000 de euros. Posteriormente, con fecha
6 de agosto de 2019, Tander Inversiones SOCIMI suscribié una ampliacion de capital, que quedo
establecido en 2.000.000 euros y realizé una aportacién por importe de 6.430.000 euros.

“Tander Douro. Unipessoal Lda.”

Con fecha 29 de abril de 2019 se escriturd la constitucién de la sociedad “Tander Douro,
Unipessoal Lda.” por un importe de capital social de 3.000 de euros.

“Tander Portus, Unipessoal L da.”

Con fecha 29 de abril de 2019 se escriturd la constitucion de la sociedad “Tander Portus,
Unipessoal Lda.” Por un importe de capital social de 3.000 de euros. Posteriormente, con fecha
28 de octubre de 2019, Tander Inversiones SOCIMI suscribié una ampliacion de capital, que
quedod establecido en 2.000.000 euros y realizé una aportacion por importe de 1.378.000 euros.
En la misma fecha, acordo una aportacién adicienal por importe de 353.000 euros.

Ninguna de estas sociedades cotiza en mercados crganizados de valores. A pesar de ello, estas
sociedades cumplen con los requisitos establecidos en el art. 2.1.c. de la Ley SOCIMI, dado que
tienen como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, y estan sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto
a la politica obligatoria de distribucion de dividendos y ninguna de ellas mantiene participaciones
en ninguna otra sociedad.

La actividad, domicilio y porcentaje de participacion en las sociedades participadas al 31 de
diciembre de 2019 es el siguiente:

P % % derechos de
Denominacién, - ..
Participacién voto
domicilio y actividad Directa Directa
Tander Portugal, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
4100-320 Porto (Portugal) 100% 100%

Adquisicion de bienes urbanos para su alquiler

Tander Douro, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Portus, Unipessoal Lda.

Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler
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La situacién neta patrimonial, asi como el valor de la inversién a 31 d diciembre de 2019, es la

siguiente:
Aportaciones Resultado Total Valor Neto
Concepto Capital ':l 5 o e Patrimonio

e socios del ejercicio Neto Contable
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 2.000.000 6.430.000 (38.642) 8.391.358 8.430.000
Tander Doure, Unipessoal Lda. 3.000 - (11.2086) (8.2086) 3.000
Tander Portus, Unipessoal Lda. 2.000.000 1.731.000 (6.843) 3.724.157 3.731.000
Total 4.003.000 8.161.000 (56.691) 12.107.309 12.164.000

Correcciones por Deterioro

La Sociedad registra correcciones valorativas por deterioro considerando el valor recuperable de
cada participacion. Estas correcciones son realizadas por los consejeros de la Sociedad en base
a las mejores estimaciones posibles de los flujos de caja previstas por cada sociedad.

A 31 de diciembre de 2019 no se han registrado correcciones por deterioro de valor.

Créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas

El saldo a 31 de diciembre de 2019, 8.413.000 euros, corresponde a un préstamo concedido a
su filial Tander Portugal Uniperssoal Lda en fecha 9 de agosto de 2019, con un tipo de interés
referenciado al Euribor a 12 meses mas un diferencial y vencimiento a 5 afios. Los intereses
devengados pendientes de cobro a 31 de diciembre de 2018 ascienden a 135.703 euros (Nota

17.1)

Otros activos financieros

El saldo a 31 de diciembre de 2019 incluye los avances de tesoreria concedidos a sus filiales,

segun el detalle siguiente (en euros):

Concepto 31.12.2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. 11.045
Tander Portus, Unipessoal Lda. 1.045
Total 12.090

10.2. Otras inversiones financieras

La composicion de las inversiones financieras a es la siguiente (en euros):

31.12.2019 31.12.2018
Créditos, Créditos,
derivados Total derivados Total
y otros y otros
Activos financieros no corrientes
Fianzas 629.617 629.617 611.485 611.485
Total 629.617 629.617 611.485 611.485
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 204.639 204.63%9  212.817 212.817
Inversiones financieras a corto plazo 1.022 1.022 1.747 1.747
Total 205.661 205.661 214,564 214,564
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Las fianzas constituidas a largo plazo por la Sociedad corresponden a los inmuebles que posee
en Barcelona, Bilbao y San Sebastian, por un importe de 629.617 euros (611.485 euros en 2018).
La Sociedad ha subrogado las fianzas de los antiguos propietarios ante los organismos
autonémicos competente en la gestion de fianzas.

El saldo del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” incluye el activo generado
por la diferencia entre la corriente financiera y el importe devengado a 31 de diciembre de 2019
de las rentas de alquiler por un importe de 70 miles de euros (83 miles de euros en 2018).

11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es la
siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Cuentas corrientes a la vista 595.811 5.298.864
Total 595.811 5.298.864

12. PATRIMONIO NETO

Capital suscrito v prima de emision

El capital social a 31 de diciembre de 2019 esta representado por 5.242.105 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas. Todas las acciones son de la misma clase, se encuentran
totalmente suscritas y desembolsadas y otorgan los mismos derechos politicos y econémicos a
sus titulares.

La prima de emisién de la Sociedad se eleva a 31 de diciembre de 2019 a 18.687.620 euros, de
las cuales 6.964.917 euros proceden del patrimonio absorbido de la sociedad Found Inversiones
2014, S.L.

Los accionistas que a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 poseen un porcentaje
de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de la Sociedad son los
siguientes:

31.12.2019 31.12.2018
GADINA INC 95,38% 95,38%
Total 95,38% 95,38%

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el
20% del capital social.

Al cierre del ejercicio 2019, la sociedad no tiene dotada esta reserva por el importe minimo que
establece la legislacion.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.
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Acciones en patrimonio propias

En fecha 24 de noviembre de 2017 el entonces Accionista Unico de la Sociedad autorizé al
Consejo de Administracion, durante el plazo de 5 afios, la adquisicion de acciones propias,
siempre y cuando su valor nominal total no superara el 10% del capital total de la Sociedad. Los
objetivos perseguidos con la posesion de la autocartera son la venta de una parte de estas
acciones a otros inversores minoritarios, con el objetivo de cumplir el requisito de difusion
accionarial del MAB, y la provisién de liquidez que facilite la negociacion después de la
incorporacién de la Sociedad al MAB.

Las acciones propias poseidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 representan el 0,54%
del capital social (0.59% a 31 de diciembre de 2018), con un total de 28.322 acciones, adquiridas
a un precio medio de 9,5 euros por accién, totalizando un valor contable de 269.057 euros
(296.208 euros a 31 de diciembre de 2018).

Dividendos a cuenta

Con fecha 8 de noviembre de 2019 el Consejo de Administracion de la Sociedad acordd la
distribucidn de un importe de 855.000 miles de euros en concepto de dividendo a cuenta de los
resultados del gjercicio 2019. Este dividendo a cuenta fue satisfecho a los accionistas con fecha
29 de noviembre de 2019.

13. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018
es la siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Deudas con
emg :ﬁizsydel Otros Total
Asociadas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 51.257.210 51.257.210
Préstamos de empresas del grupo (Nota 13.1) 11.300.000 - 11.300.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 843.577 843.577
11.300.000 52.100.787 63.400.787
Otras cuentas a pagar
Acreedores varios - 49,434 49434
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 3.213 3.213
Deudas con grupo (Nota 17.1) 222.762 - 222,762
222,762 52.647 275.409
Total 11.522.762 52.153.434 63.676.196
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018:

Deudas con
empresas del

Grupo y Otros Total
Asociadas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 47.846.025 47.846.025
Préstamos de empresas del grupo - - -
Fianzas recibidas a largo plazo - 825.445 825.445
- 48.671.470 48.671.470
Otras cuentas a pagar
Otros pasives financieros - 142.636 142.636
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) 7 5.785 5.785
Deudas cen grupo . - -
- 148.421 148.421
Total - 48.819.891 48.819.891

13.1. Deudas con empresas del Grupo

La sociedad ha recibido durante 2019 dos préstamos de sociedades vinculadas, segln el
siguiente detalle:

Capital Tipo de interés Vencimiento
Phoenix Alliance Finance Inc. (Nota 17.1) 3.800.000 Euribos 12 m + diferencial 5 afios
Gadina Inc (Nota 17.1) 7.500.000 Euribos 12 m + diferencial 2 afios
11.300.000

Los intereses devengados pendientes de pago a 31 de diciembre de 2019 ascienden a 69.742
euros {(Nota 16.3).

13.2. Deudas con entidades de crédito

Bajo este epigrafe se registra el importe dispuesto del contrato de financiacion con la entidad
bancaria ING Bank, N.V., Sucursal en Espaiia, firmado y elevado a publico en fecha 7 de junio de
2018. El mencionado contrato se eleva a un importe maximo de financiacion de 54.275.000 euros,
de cuyo importe se han dispuesto 52.513.000 euros, a 31 de diciembre de 2019, (de los cuales se
han dispuesto 3.213.000 euros durante el ejercicio 2019), con vencimiento en junio de 2025. Este
préstamo devenga a un tipo de interés fijo, el cual queda fijado a la fecha de cada disposicion del
principal.

Todas las fincas detalladas en la nota explicativa 8 a excepcidn de la situada en San Sebastian se
encuentran bajo garantia hipotecaria de este préstamo bancario.

El detalle de la deuda por plazos de vencimiento al cierre de los ejercicios 2019 y 2018 es el
siguiente:
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31.12.2019 31.12.2018
Hasta 1 afo 3213 5.785
Entre 1y 5 afios 1.837.955 1.725.500
Mas de 5 afios 45.419.255 46.120.525
Total 51.260.423 47.851.810

14. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre de 2019
y a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Activos por impuesto corriente 658 5.162
Otros créditos con las Administraciones Publicas 3.103 -
Total 3.761 5.162
Pasivos por impuesto corriente - -
Otras deudas con las Administraciones Plblicas 401.947 326.770
Hacienda publica acreedora por IVA 207.535 189.417
Hacienda publica acreedores por retenciones practicadas 177.282 124.311
Organismos de la Seguridad Social 17.130 13.042
Total 401.947 326.770

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
haya transcurrido el plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios. La Sociedad
tiene abiertos a inspeccidn los cuatro Ultimos ejercicios para todos los impuestos que le son
aplicables. En opinion de los consejeros de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no
existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de
inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operacicnes realizadas por la Sociedad.

14.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

En fecha 23 de septiembre de 2016 la sociedad comunicd a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la solicitud para acogerse al régimen especial de SOCIMI (Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario), previsto en la Ley SOCIMI. Las
principales caracteristicas del régimen fiscal son las siguientes:

a) La Sociedad tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.
b) La Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social sea igual o superior

al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen efectivo inferior al 10%, salvo determinadas excepcicnes.

32



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

A 31 de diciembre de 2019 la conciliacién entre el resultado contable y la base imponible que la
Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Resultado del Ejercicio 2.046.246
Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias Permanentes 20
Diferencias Temporarias -
Base Imponible Previa 2.046.266
Base Imponible Previa SOCIMI 2.046.266

Base Imponible Previa General -

Compensacion Bases Imponibles Negativas -

Base Imponible SOCIMI 2.046.266
Base Imponible General 2
Cuota integra SOCIMI {0%) -
Cuota integra General (25%) -
Retenciones y Pagos a Cuenta 658

Impuesto Sociedades a Devolver 658

A 31 de diciembre de 2018 la conciliaciéon entre el resultado contable y la base imponible que la
Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Resultado del Ejercicio 1.327.518
Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias Permanentes 1.583
Diferencias Temporarias 468.802
Base Imponible Previa 1.797.903
Base Imponible Previa SOCIMI 1.797.903

Base Imponible Previa General -

Compensacion Bases Imponibles Negativas -

Base Imponible SOCIMI 1.797.903
Base Imponible General -
Cuota integra SOCIMI (0%) -
Cuota integra General (25%) -
Retenciones y Pagos a Cuenta 5.162

Impuesto Sociedades a Devolver 5.162

15. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI SEGUN

LA LEY SOCIMI

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley SOCIMI, se detalla a continuacion la
siguiente informacion:

a)

b)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en esta Ley.

Partidas 31.12.2019 31.12.2018
Reserva Legal 122.865 122.865
Reserva Voluntaria 235.549 235.549
Total Reservas 358.414 358.414

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

Partidas 31.12.2019 31.12.2018
Reserva Legal 351.715 218.963
- Tributacién 0% 332.401 199.649
- Tributacién tipo gravamen general 19.314 19.314
Reserva Voluntaria 166.837 166.528
- Tributacion 0% 139.696 139.387
- Tributacion tipo gravamen general 27.141 27.141
Total Reservas 518.552 385.491
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 cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen:
Dividendos procedentes de Dividendos procedentes
Partidas rentas sujetas al tipo de de rentas sujetas al tipo
gravamen del 0% o 19% de gravamen general
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2019 855.000 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2018 1.194.766 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficic del 2017 904.135 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficic del 2016 753.321 146.679
Total Dividendos 3.707.222 146.679
d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del
cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.
o En los ejercicios 2016, 2017, 2018 y 2019 no se han distribuido dividendos con cargo a
reservas.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)

anteriores.

Con fecha 16 de junio de 2017, el entonces Accionista Unico aprobé la distribucion de
un dividendo, por un importe de 900.000 euros, a cargo del resultado del ejercicio 2016.

Con fecha 6 de junio de 2018, la Junta General de Accionistas aprobé la distribucion de
un dividendo, por un importe de 904.135 euros, a cargo del resultado del gjercicio 2018.

Con fecha 6 de junio de 2019, la Junta General de Accionistas aprobé la distribucion de
un dividendo, por un importe de 1.194.766 eurcs, a cargo del resultado del ejercicio 2018,
del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe de 585.000 euros en fecha
7 de noviembre de 2018 derivado de la aprobacion del dividendo a cuenta en fecha 18
de octubre de 2018.

Con fecha 8 de noviembre de 2019, el Consejo de Administracion aprobd la distribucion
de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019, por un importe de 855.000
euros

Las sociedades participadas constituidas en el transcurso del ejercicio (ver nota 10.1) no
han distribuido dividendos en 2019.
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f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones
en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

o La entidad dispone de los siguientes inmuebles, destinados al arrendamiento:

Inmueble Fecha Adquisicion
Calle Caspe n°® 6-20 (Barcelona) 30 de mayo de 2013
Via Laietana n® 47 (Barcelona) 15 de julio de 2013
Paseo de Gracia n°® 27 (Barcelona) 28 de octubre de 2013
Paseo de Gracia n° 15 (Barcelona) 14 de noviembre de 2014
Travesera de Gracia 171 (Barcelona) 9 de enero de 2017
Calvo Sotelo 14 (Santander) 5 de diciembre de 2017
Gran Via de Lopez de Haro 6 (Bilbao) 18 de junio de 2018
Calle Arrasate 27 (San Sebastian) 21 de septiembre de 2018

o La entidad dispone de participaciones en el capital de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, que se detallan a continuacion:

Sociedad Fecha Adquisicion
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 28 de marzo de 2019
Tander Douro, Unipesscal Lda. 29 de abril de 2018
Tander Portus, Unipessoal Lda. 29 de abril de 2019

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

o El 100% de las inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 8 de la presente memoria
y en el apartado f) anterior, por un importe bruto de 70.513.984 euros, esta formada por
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento. El balance de la Sociedad
cumple con el requisito minimo del 80% de la inversion.

o El 100% de las inversiones financieras descritas en las notas explicativas 10.1 y 15.f.
corresponden a participaciones en capital de sociedades al que se refiere el apartado 1
art.2 de la Ley SOCIMI.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para
su distribucidn o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas
reservas

o No es de aplicacion.

16. INGRESOS Y GASTOS

16.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:
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Euros 31.12.2019 31.12.2018
Ingresos Arrendamientos Inmuebles 4.1561.375 3.873.282
Total 4.151.375 3.873.282

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicio 2019 y al
gjercicio 2018 ha sido realizado en el territorio nacional y corresponde a ingresos derivados de
la actividad de arrendamiento de inmuebles.

16.2. Cargas sociales

La composicién de este epigrafe de las cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2019y
2018 adjunta es la siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Seguridad social a cargo de la empresa 64.700 57.577
Oftros gastos sociales 7 -
Total 64.700 57.577

El nimero medio de empleados durante los ejercicios 2019 y 2018 distribuido por categorias
profesionales es el siguiente:

Categoria 2019 2018
Direccién 1 1
Mandos intermedios
Administracién
Total

D N

2
3
6

La distribucion por sexos de la plantilla al final de los ejercicios 2019 y 2018 asi como de los
consejeros y personal de Alta Direccién es la siguiente:

i 31.12.2019 31.12.2018
Categoria = =
Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Direccion 1 = 1 &
Mandos intermedios 1 1 1 1
Administracion 1 2 1 2
Total 3 3 3 3

No ha habido personas empleadas en el curso de los gjercicios 2019 o 2018 con discapacidad
mayor o igual al treinta y tres por ciento.

16.3. Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Intereses por deudas con entidades de crédito 999.799 646.901
Coste financiero de la baja de pasivos financieros - 473.884
Intereses por deudas con empresas del grupo 69.742 360.114
Total 1.069.541 1.480.899
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Al producirse, en el gjercicio 2018, la cancelacion anticipada de la linea de crédito de Bankinter
se ha devengado, en dicho ejercicio, un coste financiero de 473.884 €, de caracter excepcional
y no recurrente respecto con los gastos de financiacién en que incurre la Sociedad.

17. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

17.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas

Ademas de lo mencionado en la nota 17.2, las partes vinculadas con las que la Sociedad ha
realizado transacciones durante el gjercicio 2019, asi como la naturaleza de dicha vinculacién a
31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

31.12.2019 31.12.2018
Entidad Otras Entidad Otras
donilbaite sociedades Pro— sociedades
vinculadas vinculadas
Pago de intereses de los
préstamos - = - 563.690
Pago de dividendos 1.405.042 - 1.428.858 -
Total 1.405.042 - 1.428.859 563.690

El detalle de los saldos al cierre por sociedad a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de

2018 son los siguientes:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Euros
Deudor Acreedor

Largo Plazo

Tander Portugal U. Lda 8.413.000 -
Gadina Inc. (Nota 13.1) - 7.500.000
Phoenix Alliance Finance Inc. (Nota 13.1) - 3.800.000
Corto plazo

Deudores varios 98.000 =
Tander Douro, Unipessoal Lda. (Nota 10.1) 11.045

Tander Portus, Unipessoal Lda. {Nota 10.1) 1.045

Intereses Tander Portugal, U. Lda. 135.703

Otras deudas con el grupo Gadina Inc 6.050
Tander Portugal U. Lda 146.969
Intereses préstamos Gadina Inc. 12.534
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - 57.209
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018:

Euros
Deudor Acreedor
Corto plazo
Deudores varios 130.000 -
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - B

Se incluye como partes vinculadas a las sociedades “8275998 Canada Inc.”, “Golma
Investments, S.L.U" y “Phoenix Alliance Finance Inc”, por estar relacionadas con los accionistas
mayoritarios de la Sociedad.

17.2. Informacion relativa a Administradores y personal de Alta Direccion

Durante los ejercicios 2019 y 2018 los miembros del Consejo de Administracion o
Administradores, antiguos o actuales, no han percibido retribucién alguna con motivo de su
cargo, no teniendo concedidos anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta
de ellos a titulo de garantia. Asimismo, la Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia
de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos o actuales administradores.

Las retribuciones corrientes devengadas durante el ejercicio 2019 por parte de los miembros del
Consejo de Administracion, ascienden a 48.000 euros (136.000 euros durante el ejercicio 2018).

Durante el ejercicio 2019 se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad para los
administradores por los dafios ocasionados por actos y omisiones en el gjercicio de su cargo por
un importe de 988 euros (durante el ejercicio 2018 se satisficieron primas de seguro de
responsabilidad civil por cuenta de los administradores por los dafios ocasionados por actos y
omisiones en el gjercicio de su cargo por un importe de 1.484 euros).

Tanto a 31 de diciembre de 2019 como a 31 de diciembre de 2018 ningun contrato con los
administradores ni con el personal de alta direcciéon preve indemnizaciones para el caso de
extincion de relacién laboral.

17.3. Otra informacién referente a los Administradores

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad ni las personas vinculadas a ellos segun se definen en el articulo
231 de la Ley de Sociedades de Capital, han comunicado a la Junta General de Accionistas
situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

18. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y
mejora del medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2019.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibide subvenciones de naturaleza medioambiental durante el gjercicio
2019.
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19. OTRA INFORMACION

19.1. Garantias comprometidas con terceros

No se han otorgado garantias adicionales a las otorgadas en los préstamos explicados en la nota
13.

19.2. Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios devengados por los servicios profesionales de auditoria de las cuentas anuales
individuales y consolidadas de la Sociedad y la revision limitada de los Estados Financieros
intermedios del ejercicio 2019 ascienden a 19.350 euros (13.500 euros en el gjercicio 2018). El

importe devengado por otros servicios asciende a 2.000 euros (2.000 euros en el gjercicio 2018).

El importe indicado anteriormente incluye la totalidad de los honorarios relativos a los trabajos
mencionados con independencia del momento de su facturacion.

20. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES.
Disposicion adicional tercera. «Deber de informacién» de la Ley 15/2010, de 5 de julio

Se incluye a continuacion la informacion requerida por la legislacién vigente:

31.12.2019 31.12.2018
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 24 33
Ratio de operaciones pagadas 15 30
Ratio de operacicnes pendientes de pago 24 80
Importe Importe
Total pagos realizados 488.685 1.186.952
Total pagos pendientes 30.022 99.714

21. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Durante el mes de marzo del ejercicio 2020 se ha declarado la situacién de emergencia sanitaria
mundial derivada del coronavirus (COVID-19). Estas circunstancias excepcicnales ocurridas con
posterioridad al 31 de diciembre de 2019, pero antes de la formulacién de las presentes cuentas
anuales, han motivado la publicacion del Real Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020,
por el que se declara el estado de alarma para la gestion de la situacién de crisis sanitaria
generada por el coronavirus (Covid-19), que entré en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la
publicacién del Real Decreto Legislativo 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes
extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-18.

En relacién con estas circunstancias:

- La Sociedad ha activado los planes de contingencia contemplados ante estas circunstancias,
que han permitido la continuidad del negocio, intentando en la medida de lo posible
aproximarla a la normalidad. Para ello, se ha puesto en marcha las medidas organizativas
para la gestion de la crisis, tanto individuales (gestion de situaciones de contagio o
aislamiento), como colectivas. Dichas medidas, estan resultando compatibles con la
continuidad del negocio y la actividad de la Sociedad, estando la Sociedad en disposicion de
poder prorrogarlas el tiempo que las autoridades dispongan sin que ello suponga poner en
situacion critica la actividad de la sociedad.
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- Alafecha de formulacién de las cuentas anuales, no es posible cuantificar los impactos de
esta situacion de crisis generalizada, que dependen en gran medida del tiempo que se
pralongue esta situacién y de las medidas adicionales que se puedan adoptar para mitigarlas
tanto a nivel nacional como internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles. No
obstante, a fecha actual, se puede prever un posible riesgo de pérdida o disminucion de las
rentas percibidas por la Sociedad derivadas del arrendamiento de los locales comerciales de
su titularidad o bien un retraso en el cobro las mismas. Al respecto, la Sociedad posee
recursos propios y posibilidad de lineas de financiacion adicionales que les permitiria afrontar
posibles tensiones de tesoreria.

A excepcion del hecho indicado en el parrafo anterior, desde el 31 de diciembre de 2019 hasta
la fecha de formulacién por el Consejo de Administracién de la Sociedad de 20 de marzo de

2020, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningun otro hecho significativo digno
de mencidn.

20 de marzo de 2020

40 ,[(




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

TANDER INVERSIONES SOCIMI, S.A.

Informe de Gestién
correspondiente al gjercicio
terminado al 31 de diciembre de 2019
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Informe de Gestién del ejercicio 2019

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS:

Es relevante indicar que el resultado neto del ejercicio 2019 en relacion con el 2018, ha
aumentado en 718,7 miles de euros, lo cual representa un 54,1% de incremento. Ello es debido
a las siguientes principales razones:

a) Elresultado de explotacién del 2019 de la actividad econdmica se ha incrementado en 180,3
miles de euros, es decir un incremento del 6,4%, facilitado por:

= Un aumento de las rentas brutas de arrendamiento que, en relacién con el ejercicio
precedente, han incrementado en 261,4 miles de euros, es decir un 14,3% de aumento,
como consecuencia de la revision de rentas brutas de los activos y a la obtencién de
rentas brutas por arrendamiento del afio completo de los activos adquiridos en el ejercicio
precedente.

« En cuanto al capitulo de los gastos incurridos de estructura, estos han incrementado en
65,9 miles de euros, importe inferior al incremento de los ingresos por rentas brutas de
arrendamiento.

« Finalmente, en cuanto a la dotacién a la amortizacién, la variacion es debida a la
incorporacion de un nuevo local a mitades de 2018, que en 2019 se ha amortizado la
parte correspondiente a la totalidad del ejercicio.

b) Finalmente, en cuanto al capitulo de resultado financiero, hay que mencionar que en el
gjercicio 2019 no ha habido ningun gasto financiero atipico, a diferencia del ejercicio 2018,
cuando se registraron unos costes por cancelacion anticipada de una linea de financiacién
gue fue sustituida y que causo6 un impacto de 473,8 miles de euros de gasto, en el gjercicio
2018.

Por el contrario, aun y habiendo aumentado ligeramente el endeudamiento con entidades
bancarias por importe de 3,2 millones de euros, e incorporado a finales del gjercicio 2019 un
endeudamiento por financiacién con empresas del grupo, por 11,3 millones de euros, los
gastos financieros se han reducido en 411,4 miles de euros, como resultado de la
renegociacion de la deuda que se llevo a cabo a mitades de 2018.

Por otra parte, en el segundo semestre del 2019, la Sociedad procedié a constituir 3 sociedades
mercantiles domiciliados en territorio portugués, para canalizar las inversiones en activos en las
ciudades de Oporto y Lisboa. Dichas inversiones se han financiado mediante una participacion
en el neto patrimonial de las sociedades participadas por valor de 12,2 millones de euros, y con
un préstamo por importe de 8,4 millones de euros.

La Sociedad dispone de una estructura financiera muy soélida y equilibrada, por cuanto el fondo
de maniobra a fin del ejercicio 2019 suponia el 29% del total del activo circulante.

2. EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD:

Para el 2020, la Sociedad tiene como objetivo incrementar el volumen de su portfolio cumpliendo
con su estrategia inversion, es decir, adquiriendo activos inmobiliarios de uso comercial en los
ejes prime de las principales ciudades de Espafia, incluyendo también los ejes comerciales prime
de ciudades secundarias donde existe también una fuerte demanda ocupacional de locales
comerciales bien ubicados por parte de los principales operadores “retail’ tanto nacionales como
internacionales. Adicionalmente la Sociedad tiene el objetivo de seguir con su estrategia de
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internacionalizacion, replicando en otros paises europeos la tipologia de portfolio que tiene
actualmente.

3. RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Hasta la fecha de la formulacién de las cuentas anuales no se conocen rigsgos ni incertidumbres
dignos de mencién.

4. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Durante el mes de marzo del ejercicio 2020 se ha declarado la situacién de emergencia sanitaria
mundial derivada del coronavirus (COVID-19). Estas circunstancias excepcionales ocurridas con
posterioridad al 31 de diciembre de 2019, pero antes de la formulacion de las presentes cuentas
anuales, han motivado la publicacion del Real Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020,
por el que se declara el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria
generada por el coronavirus (Covid-19), que entré en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la
publicacién del Real Decreto Legislativo 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes
extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social del COVID-19.

En relacidon con estas circunstancias:

- La Sociedad ha activado los planes de contingencia contemplados ante estas circunstancias,
que han permitido la continuidad del negocio, intentando en la medida de lo posible
aproximarla a la normalidad. Para ello, se ha puesto en marcha las medidas organizativas
para la gestién de la crisis, tanto individuales (gestion de situaciones de contagio o
aislamiento), como colectivas. Dichas medidas, estan resultando compatibles con la
continuidad del negocio y la actividad de la Sociedad, estando la Sociedad en disposicion de
pader prorrogarlas el tiempo que las autoridades dispengan sin que ello suponga poner en
situacion critica la actividad de la sociedad.

- A lafecha de formulacion de las cuentas anuales, no es posible cuantificar los impactos de
esta situacion de crisis generalizada, que dependen en gran medida del tiempo gque se
prolongue esta situacion y de las medidas adicionales que se puedan adoptar para mitigarlas
tanto a nivel nacional como internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles. No
obstante, a fecha actual, se puede prever un posible riesgo de pérdida o disminucion de las
rentas percibidas por la Sociedad derivadas del arrendamiento de los locales comerciales de
su titularidad o bien un retraso en el cobro las mismas. Al respecto, la Sociedad posee
recursos propios y posibilidad de lineas de financiacion adicionales que les permitiria afrontar
posibles tensiones de tesoreria.

Excepto por lo mencionado anteriormente, después del cierre del ejercicio econdmico, no se ha

producido ninglin acontecimiento importante que pudiere modificar las expectativas de negocio
descritas.

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO:

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

6. ACCIONES PROPIAS:

La Sociedad detenta 28.322 acciones propias en cartera, valoradas por un importe de 269,1
miles de euros, todas ellas adquiridas durante el ejercicio 2017.
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7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS:

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

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES:

El plazo medio de pago a proveedores de la Sociedad durante el gjercicio 2019 ha sido de 24
dias, y por tanto dentro del plazo establecido en la Ley 15/2010 de 5 de julio.

20 de marzo 2020
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En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los miembros del Consejo de Administracién
de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestidn
correspendientes al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 que se componen de
las hojas adjuntas 1 a 45 incluyendo la presente.

' Lot o
D. Antoine Chawky . Cono André Mea

Presidente Vocal

D. Mario Alexander Chisholm D. Pablo Gomez-Almansa

Vocal Vocal

%Danie! Joaquin Mayans Asian

Vocal

45



