euripo

El Prat de Llobregat, a 30 de abril de 2021

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi
como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity sobre informacién
a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity (la “Circular 3/2020 del BME MTF Equity”), (en adelante, la “Sociedad” o
“Euripo”), por medio de la presente, publica la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales consolidadas
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.

- Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2020 e informe de gestidn consolidado.

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales individuales de la Sociedad
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.

- Cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2020 e informe de gestidn.

- Anexo sobre el informe de estructura organizativa y sistemas de control interno con los
que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que
establece el BME MTF Equity, actualizado.

Se hace constar que, si bien todos los administradores de la Sociedad formularon las
mencionadas cuentas anuales individuales y consolidadas el pasado 30 de marzo de 2021, las
mismas solo han sido firmadas por el secretario del Consejo de Administracidon, Miguel Acosta
Ramirez, al no poder estar presentes en dicha reunién del Consejo de Administracién como
consecuencia de la pandemia del COVID-19.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se deja expresa

constancia de que la informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores

Atentamente,

Anticipa Real Estate, S.L.U., representada por D. Eduard Mendiluce Fradera
Presidente y Consejero Delegado



Euripo Properties
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2020 e
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Informe de Auditoria Independiente
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Euripo Properties SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Euripo Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, 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 situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020,
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.

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segulin 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.

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



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

La Sociedad mantiene participaciones en el
capital social de sociedades del grupo cuyo
valor neto contable asciende a 69.961 miles
de euros a cierre del ejercicio 2020, una vez
considerados los deterioros registrados por
importe de 10.281 miles de euros, de los
gue 8.216 miles de euros han sido
registrados con cargo a la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio 2020
(véase Nota 5). Dichas participaciones
suponen un elemento relevante de las
cuentas anuales, representando la practica
totalidad del activo a 31 de diciembre de
2020.

de fas Inversiones en empresas {

Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar este aspecto han incluido el analisis
de la metodologia empleada por la
Sociedad como base para la estimacién del
valor recuperable de las participaciones, la
réplica del cdlculo para verificar la
correccion de la valoracién realizada por la
Sociedad, y la verificacidn de la congruencia
de la informacién financiera utilizada con la
contenida en los estados financieros de las
sociedades participadas, sobre los que
hemos llevado a cabo determinados
procedimientos de verificacidn.

Adicionalmente, hemos obtenido los
informes de valoracion de los expertos
contratados por las sociedades
dependientes para la valoracion de la
totalidad de sus carteras inmobiliarias,
evaluado la competencia, capacidad y
objetividad de los mismos y, con la
colaboracion de nuestros expertos internos
en valoracidén, hemos evaluado las
principales hipétesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por los expertos
contratados por las sociedades
dependientes.



Tal y como se indica en la Nota 4.1 de la
memoria, la Sociedad lleva a cabo una
evaluacién de las posibles correcciones
valorativas por deterioro, comparando,
principalmente, el valor en libros de las
participaciones con su importe recuperable,
siendo éste, salvo mejor evidencia, el
patrimonio neto de la sociedad participada
corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion, las
cuales han sido obtenidas de las
valoraciones efectuadas por terceros
expertos independientes sobre las
inversiones inmobiliarias de las sociedades
dependientes. En este sentido, los expertos
independientes indican en sus informes
que, al 31 de diciembre de 2020, su
valoracidn estd sujeta a una incertidumbre
material como consecuencia de la falta de
operaciones comparables en el sector
inmobiliario en las que basar su opinion a
raiz de la crisis de la COVID-19. Ello implica
que debe atribuirse un menor grado de
certidumbre y, en consecuencia, aplicar un
mayor grado de cautela respecto al
resultado de la valoracién que el que
existiria en condiciones normales.

La correccién de valor o, en su caso, su
reversion, se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
produce.

Asimismo, hemos evaluado el analisis de
sensibilidad realizado por los
administradores de la Sociedad y su
impacto en el valor recuperable de las
participaciones mantenidas.

Por Gltimo, hemos evaluado que los
desgloses de informacion facilitados en las
Notas 4.1y 5 de la memoria de las cuentas
anuales adjuntas, en relacién con este
aspecto y, especificamente, en relacién con
la incertidumbre incluida por los
valoradores en sus informes de valoracidn
derivada de la COVID-19, resultan

- adecuados a los requeridos por el marco

normativo aplicable.



;: Valoracién de las Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

Descripcion

La cuantificacién del importe recuperable
de dichas participaciones requiere de la
aplicacidn de juicios y estimaciones
significativos por parte de los
administradores en la consideracion de las
hipétesis clave utilizadas en las valoraciones
anteriormente mencionadas, todo ello, en
el contexto de incertidumbre adicional
derivada de la crisis sanitaria generada por
la COVID-19.

Los aspectos mencionados suponen que
consideremos éste como uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria.

Situacion financiera

Procedimientos aplicados en Ia auditoria

Descripcion

De acuerdo con lo descrito en la Nota 2.6
de la memoria adjunta, el Grupo al que
pertenece la Sociedad presenta una
situacion de desequilibrio financiero al
mantener un fondo de maniobra negativo
por importe de 1.152 miles de euros.
Adicionalmente, la Sociedad y las
sociedades participadas (véase Nota 5) son
garantes de las deudas financieras descritas
en la Nota 6.5, estando la totalidad de las
acciones de la Sociedad y de las sociedades
dependientes pignoradas en garantia de
dichas deudas.

Procedimientos apiicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados
al respecto han incluido, entre otros, la
evaluacion de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
administradores de la Sociedad en relaciéon
a la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, en base a la obtencién y
evaluacion de la razonabilidad de las
principales hipdtesis aplicadas,
basicamente, a los volimenes de actividad
del Grupo al que pertenece la Sociedad, en
los presupuestos de tesoreria elaborados
por los administradores de la Sociedad.




En este contexto, tal y como se detalla en la
Nota 2.6, los administradores de la
Sociedad gestionan la tesoreria de la
cartera Buffalo (véase Nota 1) de forma
consolidada y, en consecuencia, la
evaluacion de la situacion financiera de la
Sociedad y del Grupo, se ha realizado a
partir del presupuesto de tesoreria
elaborado para los préoximos doce meses de
la cartera Buffalo, el cual considera
determinados volumenes de actividad.
Dicho presupuesto incluye todas las
sociedades espafiolas del Grupo al que
pertenece la Sociedad, salvo Naya Real
Estate Spain, S.L.U., Patriot Propco |, S.L.U.
y Mosela Properties 2017, S.L.U., para las
que se ha realizado un presupuesto de
tesoreria especifico. De acuerdo con dicho
analisis de la situacidn financiera y de
liquidez, los administradores de la Sociedad
estiman que se podran atender todo los
pagos de la Sociedad y del Grupo en los
proximos 12 meses.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con el
compromiso del grupo superior al que
pertenece de no reclamar, en el caso de
gue sea necesario, los saldos con
vencimiento en el corto plazo.

Asimismo, hemos obtenido el compromiso
suscrito por el grupo superior al que
pertenece la Sociedad, a través de Buffalo
(SOCIMI) Holdco S.a r.l., de no reclamar, en
el caso de que sea necesario, los saldos
mantenidos en el corto plazo, para dar
cobertura a las necesidades financieras del
Grupo al que pertenece la Sociedad.

Finalmente, hemos evaluado la adecuacidn
de los desgloses de informacion facilitados
en la memoria adjunta (véase Nota 2.6)
acerca de la evaluacién del principio de
empresa en funcionamiento realizada,
conforme al marco normativo de
informacion financiera que es de aplicacion,
y verificado si la informacién desglosada es
consistente con los presupuestos y andlisis
realizados por los administradores de la
Sociedad.



' Situacion financiera

Descripcion

En este contexto, la evaluacién del principio
de empresa en funcionamiento requiere de
la realizacién de estimaciones significativas
y de la aplicacién de juicios relevantes por
parte de los administradores de la
Sociedad, en especial, en la elaboracion del
mencionado presupuesto de tesoreria,
motivo por el cual representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.

Procedimientos aplicados en {a auditoria

Cumplimiento del régimen fiscal especial de las SOCIMI

Descripcion

La Sociedad estd acogida al régimen fiscal
especial de las SOCIivil. En consecuencia,
durante el ejercicio 2020, 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 Inversidn en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades
es que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se fija en el 0%.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditcria han
incluido, entre otros, la obtencion de {os
calculos realizados por los administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como su documentacién soporte.

Asimismo, hemos obtenido el andlisis
realizado por el experto contratado por la
Sociedad, evaluando la competencia,
capacidad y objetividad del mismo y, hemos
analizado los principales criterios
considerados por los administradores de la
Sociedad en la evaluacién del cumplimiento
de las obligaciones del régimen fiscal
especial de las SOCIMI.



Tal y como se indica en las Notas 1,4.2, 8 y
11.4, el régimen fiscal aplicable a las
SOCIMI estd sujeto al cumplimiento de
determinadas obligaciones de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacién de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. La Sociedad
evalua, al cierre del ejercicio, el
cumplimiento de las condiciones del
régimen fiscal especial de las SOCIMI
considerando, entre otros aspectos, el
andlisis realizado por un tercero experto
independiente contratado por la Sociedad.

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

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacién obtenida,
asi como la integridad de la misma en
relacion a todos los aspectos contemplados
por la normativa en vigor a la fecha de
analisis.

También hemos evaluado que las Notas 1,
4.2, 8y 11.4 de la memoria adjunta del
ejercicio 2020 contienen los desgloses
necesarios relativos al cumplimiento de las
condiciones requeridas por el régimen fiscal
especial de las SOCIMI ademds de otros
aspectos relativos a la fiscalidad de la
Sociedad.

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.



Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. 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 gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales 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 incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.



En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion, que se
encuentra en las paginas 10 y 11 del presente documento, es parte integrante de nuestro informe
de auditoria.
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

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

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

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

errdneas, o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y ho con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

empresa en funcionamiento.

-10-



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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion 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 comunicacidn a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

-11 -



Euripo Properties SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020 e
Informe de Gestion.
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EURIPO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2020

{Euros)

Notas de [a

Memoria Ejercicio 2020 Ejercicio 2019

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios- Nota 9.1 768377 -

Ventas 788 377 -

Otros gastos de explotacion - Nota 9.3 (215.773} {387.721)
Servicios exteriores (212.195) (387.721)
Tributas {3.579) .
RESULTADO DE EXPLOTACION §72.604 {387.721)
Gastos financieros - {1.210) -

Por deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 10.1 {292) -

Por deudas con terceros (918) -
Deteriore y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros - Nota § {8.215.616) 104.564
Deterioros y pérdidas (8 215 616) 101 664
RESULTADO FINANCIERO {8.216.826) 101.664
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {7.644.222) {286.057)
Impuestos sobre bengficios Nota 7 S -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {7.644.222) {286.057)
RESULTADO DEL EJERCICIO (7.644.222} {286.057)

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memona adjnta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio 2020

I



EURIPO PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2020
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejercicio 2020 Ejercicio 2019
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {1} (7.644.222) {286.057)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (1) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I} - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONQCIDOS {I+lI+1I) (7.644,222)| (286.057),

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante det eslado de ingresas y gastos reconecidos comespondiente al

ejercicio 2020
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EURIPO PROPERTIES SOCIM|, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL DEL EJERCICIO 2020

{Euros)
Notasdels | oo icio2020 | Ejercicio 2019
Memoria
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {I) 418.821 (427684}
Rasultado del efercicio antes de impuestos {7.644.222) {286.057)
Ajustes al resultado- 8.216.826 (101.663})

- Detenoro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros Nota § 8215616 {101 663}

- Gastos financieros 1210 -
Cambios en el capital caorriente - (132.865) {39.964)

- Deudores y otras cuentas a cobrar 3100 2750

- Otros activos comentes (6.370) -

- Acreedores y otras cuentas a pagar {129 585) 42 7149)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién- (918) -

- Pagos de intereses {918) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (i) {463.452) -

Pagos por inversiones - Nota 10.2 (463.452) -

- Empresas del grupa y asociadas (463 452) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (IH) 14.520 -

Cobros y pagos por instrumantos de pasivo financiero- 14.520 -

- Emisidn de deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 10.2 14 520 -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1411441} {10.111) {427.684)|
Efective o equivalentes al comienzo del sjercicio 18.418 446,102
Efectivo o equivalentas al final del ejercicio 8.307 18.418

Las Notas 1 3 12 descritas en la Memoria adjunta forman parte integranie del estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2020



Euripo Properties SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020

1. Actividad de la Empresa

Euripo Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) se constituyé bajo la denominacién de Calupo
Investments 2016, S.L.U. como sociedad limitada unipersonal en Esparia, por tiempo indefinido, en escritura
publica otorgada el dia 22 de julio de 2016 ante el notaric de Barcelona isabel Molinos Gil con el numero de
protocolo 1763, con un capital social de 3.000 euros y con domicilio social en Barcelona, Rambta de Catalunya
53-55.

Mediante escritura autorizada el dia 1 de febrero de 2017 por el notario de Barcelona, don Emilio Rosellé Carrién,
bajo el nimero 258 de su protocolo, la Sociedad trasladd su domicilio social a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/
Roure, 6-8, 4" planta, poligono Industrial Mas Mateu y modificd su objeto social y, en consecuencia, el articulo 2
de los Estatutos Sociales.

La Sociedad tiene por objeto social:

= La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en al Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI"} o en el de ofras entidades no residentes en territorio espaiiol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
an cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversion Colectiva Inmabiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de instituciones de Inversion Colectiva.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeta social principal, la Sociedad podra desarrollar
ofras aclividades accesoras, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunlo, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada pericdo impositivo, o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Quedan excluidas del objete 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 ejercicio de algunas actividades comprendidas en el objeto social algun titulo profesional,
o0 aulorizacién administrativa, o inscripcion en registros poblicos, dichas actividades deberan raalizarse 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.

Con fecha 24 de enera de 2017, &l entonces socio Unico decidib que la Sociedad se acogiera al régimen especial
de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado lnmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (la “Ley SOCIMI"). Posteriormente, con fecha 24
de marzo de 2017, comunico formalmente a la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria la opcién por la
aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2017,



Mediante escritura autorizada &l dia 14 de sepliembre de 2018 por el notario de Barcelona, 0. Emilio Roselld
Carrion bajo el nomero 2927 de su protocolo, se hizo efectiva la transformacion de la forma juridica de la Sociedad,
pasando de Sociedad Limitada a Sociedad Anénima y, en consecuencia, sustituyendo las 1.966.889
participaciones sociales de un euro de valor nominal representativas del 100% del capital social por 1.966.889
nuevas acciones, de un euro de valor nominal cada una de ellas.

Adicionalmente, mediante escritura autorizada por el misme notario, Sr. Rosellé Carrién, con fecha 8 de octubre
de 2018, bajo el nimero 3259 de su protocolo, se formalizé una ampliacion de capital mediante aportacion
dineraria por importe de 3.033.111 euros, mediante fa emision de 3.033.111 nuevas acciones, de un euro de valor
nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Dicha ampliacién de capital fue inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona el 11 de oclubre de 2018. Asimismo, mediante la indicada escritura se formalizé
el cambio de razén social de ia Sociedad de Cailupo Investments 2016, S A.U. a la actual tle Euripo Properties
SOCIMI, S.A. Con fecha 9 de octubre de 2018, mediante decisidn del entonces Accionista Unico de la Sociedad,
Buffalo (SOCIMI) Heldco, S.a r.l., se aprobé la distribucién de un dividendo extraordinario con cargo a prima de
emision, de naturaleza disponibie, per importe de 3 033.111 euros.

En fecha 12 de diciembre de 2018, Buffalo (SOCIMI}) Holdeo, S.a rl., vendié 90910 acciones de la Socledad,
perdiendo ésta por tanto su caracter de unipersonal. Dicha pérdida de unipersonalidad fue formalizada mediante
escritura aulorizada el dia 18 de enero de 2019 por e! notario de Barcelona, D. Emilio Rosellé Carrién, bajo el
numero 157 de su protocolo, y consta debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona.

Finalmente, desde el 2 de enero de 2019 las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion en el segmento
BME Growth del BME MTF Equity (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil — MAB).

La Sociedad esta integrada dentro de un grupo de sociedades (denominado “Cartera Buffalo” o *Grupo Buffalo™
encabezado por la sociedad luxemburguesa Buffalo (SOCIMI) Holdeo S.a 1. y tiene como gestor integral a la
sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U. La sociedad dominante daltima del Grupo Buffalo y, por tanto, |a sociedad
que ostenta el control indirectamente es The Blackstone Group Inc., una sociedad limitada formada en Delaware.
Estados Unidos y que cotiza en la Bolsa de Nueva York.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes (Avir Investments
20186, S.L.U., Patrict Propco |, 5 L.U., Mosela Properties 2017, S.1.U., todas ellas sub-Socimis y la sociedad Naya
Real Estate Spain, S.L.U acegida al régimen de EDAV) y formula separadamente cuentas anuales consolidadas.

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

A 31 de diciembre de 2020, |a Sociedad no dispone de personal contratado y tiene cedida la gestién integral de la
Sociedad a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 9.2).

Régimen de SOCIMI

Euripo Properties SOCIMI, S.A. se encuentra acogida al régimen SOCIMI regulade por la Ley SOCIMI. Las
SOCIMI cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes
obligaciones:

1. Obligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI| o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de
Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversién.

«  Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicidn y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.



Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado &n 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 grupc estard integrado exciusivamente por las SOCIMI v el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Existe la opcidn de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computard la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos
siempre que no se superen los periodos maximos de reinversidn establecidos.

= Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles, y (i) de los dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de participaciones afectas al cumplimiento de su objeto social principal. Este
porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de
Comercio, con independencia de |a 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.

+ Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres aios (para el cdmputo,
se podra afadir hasta un afo del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.,

3. Obligacién de negociacién en mercado requlado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion
en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espaol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacic Econdmico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier otro pais con el que exista un efectivo intercambio de informacidn tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

4. QObligacién de Distribucidn del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez
atendidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

« El 100% de los beneficios procedentes de dividendos ¢ 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 transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficics deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los ires afios posteriores a la fecha de
transmision.

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

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacién de informacion (véase Nota 8). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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

Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley
SOCIMI, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio pericdo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salve que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociadad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulie de



aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar e régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recarges y sancionas que, en su caso, resullen
procedenies.

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

Al cierre del ejercicio 2020, el consejo de administracién de la Sociedad manifiesta que la misma cumple con todos
los requisitos del régimen SOCIMI

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales
2.1 Marco Normativo de informacién financlera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por el consejo de administracion de ta Sociedad de acuerdo con el
marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en

a) El Codigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital, Ley de Modificaciones Estructurales y la
restante legislacion mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, sus modificaciones
introducidas por el Real Decreto 1158/2010 y el Real Decreto 602/2016 y sus Adaplaciones
sectoriales y, en particular, la Adaptacidn Sectorial del Pian General de Contabilidad a las Empresas
Inmobiliarias.

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

d) Laley 11/2008, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

e) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
2.2Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco nomative de informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel de! patrimonio, de la
situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante &l
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el consejo de administracién
de la Sociedad, se someteran a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2019 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas el 29 de junio de 2020.

En las presentes cuentas anuales se ha omitido aguella informacion o desgloses que, no requiriendo de detalle
por su importancia cualitativa, se han considerado no materiales o que no tienen importancia relativa de acuerdo
al concepto de materialidad o importancia relativa definido en el marco conceptual del PGC 2007,

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

De conformidad con lo establecido en la legislacidn vigente, que requiere la presentacién de cuentas anuales
para cada sociedad, las presentes cuentas anuales se refieren exclusivamente a las especificas de Euripo
Properties SOCIMI, S.A. y no pretenden presentar las consclidadas de la misma y de sus sociedades
dependientes (véase Nota 5), las cuales se presentan por separado. Las principales magnitudes de las cuentas
anuales consolidadas, que han sido formuladas en esta misma fecha y han sido preparadas de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea, son: patimonio
neto, total de activo, y cifra de negocios y resultado negativo después de impuestos por importes de 41.449,



116.669, 3.877 y 17.376 miles de euros, respectivamente (58.825, 165.718, 5.277 y 3.175 miles de euros,
respectivamente, al 31 de diciembre de 2019)

2.4 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el consejo de administracion de la
Sociedad han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y
normas contables de aplicacion cbligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningn principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.5 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han util:zado estimaciones realizadas por el consejo de
administracion de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- La evolucién de la aplicacidn del principio de empresa en funcionamientos (véase Nota 2.6},

- Elvalor recuperable de determinadas inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del Grupo y
asociadas (véase Nota 4.1).

- Las hipdtesis utilizadas en el cdlculo de provisiones y la evaluacién de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nota 4.4).

- La evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen SOCIMI (véase Nota 8).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la hase de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarias
{al alza o a la baja) en los proximos ejercicios. lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.6 Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes (Avir Investments 2016, S.L.U., Patriot
Propcol, S.L.U., Mosela Properties 2017, S.L.U, todas ellas sub-Socimis y la sociedad Naya Real Estate Spain,
S.L.U acogida al régimen de EDAV), del que se desprende un fonde de maniobra negativo a nivel consolidade
de 1.152 miles de euros, siendo todas las participaciones sociales mantenidas en dichas sociedades
participadas, pignoradas en garantia de sendos préstamos, segun se detalle en la Nota 5.

En este sentido, los Administradores de la Sociedad han evaluado la situacidn de liquidez a partir del
presupuesto de tesoreria para los préximos doce meses elaborado de la cartera Buffalo (véase Nota 1), el cual
considera todas las sociedades espanolas del Grupo, salvo Naya Real Estate Spain, S.L.U., Patriot Propco |,
S.L.U. y Mosela Properties 2017, S5.L.1)., para las que se ha realizado un presupuesto de tesoreria especifico.
Dichos presupuestos de tesoreria contemplan determinadas hipotesis de ocupacion y rentas de alquiler, ventas
de inmuebles, gastos operativos, asi como necesidades de inversidn y amortizaciones de deuda financiera.
En este sentido, los administradores de la Sociedad han considerado los aspectos derivados de la COVID-19
descritos en la Nota 2.7 y, especificamente el impacto que dicha situacién puede tener en la actividad de la
misma y de sus sociedades participadas. En este contexto, el administrador ¢nico de Buffalo SOCIMI Holdco
S.arl y los Administradores de la Sociedad no estiman necesaria la obtencién de recursos adicionales para
hacer frente al desajuste financiero que presenta el Grupo al que pertenece la Sociedad a 3t de diciembre de
2020, de acuerdo a la tesoreria disponible y al plan de negocio del grupo anteriormente mencionado.

Adicionalmente, con posterioridad al cierre del ejercicio el Grupe Euripo ha obtenido una comunicacién escrita
de Buffalo SOCIMI Holdco S.a r.l., sociedad que pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupo
Euripo, comprometiéndose, en caso de que sea necesario, a no reclamar el pago de los saldos registrados en
el corto plazo.

Los Administradores de |a Sociedad han decidido formular las presentes cuentas anuales bajo el principio de
empresa en funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y Ia liguidacion de los pasivos por los
importes y segin la clasificacion con la que figuran registrados en el balance consolidado del Grupo en el que
se integra la Sociedad, considerando que los aspectos mencionados mitigan la incertidumbre acerca la
continuidad de las operaciones del Grupo Euripo con dicho apoyo financiero.
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2.7 Informacion cuantitativa y cualitativa de los iImpactos derivados del Covid-19

El 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevd la situacidn de emergencia de salud publica
ocasionada por el brote del coronavirus {COVID-19) a pandemia intemacional. La evolucién de los hechos, a
escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria sin precedentes que ha impactado en el
entorno macroecondmiceo y en la evolucion de los negocios. Durante el ejercicio 2020 se han adoptado una
sarie de medidas para hacer frante al impacto econémico y social que ha generado esta situacion, que. entre
otros aspectos, han supuesto restricciones a la movilidad de las personas. En particular, el Gobierno de
Espaia procedio, entre otras medidas, a la declaracion del estado de alarma mediante |a publicacion del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, que fue levantado el 1 de julio de 2020, y a la aprobacion de una serie de
medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social del COVID-19, mediante
entre otros, el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo. A la fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales consolidadas estd en vigor el estado de alarma declarado por ¢! Gobierno de Espafia mediante el
Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, aprobado inicialmente hasta el 9 de noviembre de 2020, y que
mediante el Real Decreto 956/2020, de 3 de noviembre, ha sido prorrogado hasta @ de mayo de 2021.

La pandemia derivada del COVID-19 ha impaciado en los mercados financieros mundiales. La actividad de
mercado inmobiliario se estd viendo afectada en muchos sectores y se ha experimentado una reduccién
significativa en el volumen de transacciones, existiendo aun incertidumbre respecte a cuando se estabilizara
el mercado, tode ello considerando los efectos que los rebrotes del COVID-19 estan genarando.

La extension del Estado de Alarma hasta el 9 de mayo de 2021 y, con ella, la prérroga de determinadas
medidas desarrolladas por las diferentes Leyes promulgadas para hacer frente a las consecuencias e impactos
econdmicos derivados de la COVID19 han supuesto la posibilidad de prorroga de los contratos de
arrendamiento por un plazo de 6 meses, esto es, arrendamientos que expiren hasta mayo '21 podrén ser
prarregados, a veluntad del inquilino hasta maximo noviembre '21.

Las limitaciones de movilidad intermunicipal o entre dreas sanitarias ha reducido el ndmero de visitas
comerciales a las viviendas gestionadas por la Sociedad !o que se ha logrado mitigar gracias a un incremento
en las campaiias de marqueting y la opcién de pre reservar las viviendas a través de nuestra web, que
incorpora en cada anuncio videos 360° en alta resolucion del activo que permiten realizar visitas virtuales, lo
que se traduce en visitas fisicas mas eficaces. El ritmo de ventas se ha visto muy afectado a la baja por la
situacién de COVID19, tanto en volumen como en precio.

Dado el impacto de la pandemia y la incertidumbre en el mercado, dificulta presentar un prondstico fiable, por
su dependencia de muchos factores, especialmente del éxito del programa de vacunacién, el consejo de
administracion ha tenido en cuenta para la elaboracién de los presupuestos los volumenes de actividad
alcanzados en el gjercicio 2020 que incluyen los impactos derivados de ia Covid-18.

Las medidas implementadas durante y tras el confinamiento nos han permitido incrementar nuestro grado de
digitalizacion limitando el nimero de interacciones fisicas en |a formalizacién de documentos, practicamente
a la firma en notaria, al poder formalizarse el resto de documentos por via telematica.

En cualquier caso, los miembros del consejo de administracién de fa Sociedad continian evaluando e
implementando medidas adicionales para adaptar las operaciones y adoptar las medidas necesarias conforme
evolucione la pandemia, y estiman que el impacto del COVID-19 no es posible predecirlo razonablemente. El
impacto operativo y financierc general es altamente dependiente de la amplitud y duracidn de (a pandemia
provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales, y podria verse afectado
por otros factores que actualmente no se pueden predecir. En este sentido el consejo de administracién de la
Sociedad Dominante ha considerado los aspectos derivados de la Covid-18 en la evaluacién de! principio de
empresa en funcionamiento descrito en fa Nota 2.8 y en la determinacién del valor razonable de las sociedades
participadas descrita en |la Nota 4.1.
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2.8 Comparacién de la informacion

L]

La aplicacion de los criterios contables en los ejercicios 2020 y 2019 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,
operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas de ambos periodos.

2.9 Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en &l
patrimonio neto y del estado de fiujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprensidn, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las
correspondientes notas de la memaoria.

2.10 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2020 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el gjercicio 2019,

2.11 Correccién de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ninglin error significativo que haya
supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del gjercicio 2019.

3. Aplicacién del resultado
3.1 Propuesta de aplicacién de resulitado

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2020 formulada por los el consejo de administracion de la
Sociedad y que se sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Euros

A resultados negativos de ejercicios anteriores | (7.644.222)
Total (7.644.222)

3.2 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a la constitucion de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible & los Accionistas.

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la
Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que cormespondan, el beneficio cbtenide en el ejercicic de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley SOCIMI (véase Nota 1).

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

4. _Normas de reqgistro v valoracién
Conforme a lo indicado en |a Nota 2, la Sociedad ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios

¥ normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad
en vigor {PGC 2007), asi como &l resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
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cuentas anuales. En esle sentido, se detalian a continuacidn Gnicamente aquellas politicas que son especificas
de la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1 Instrumentos financleros
4.1.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

- Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del
Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se gjerce un control
conjunto con uno o MAas socios.

Valoracion inicial

Los actives financieros se registran, en términos generales, iniciaimente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

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

Valoracién posterior
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del Grupo se valoran por su coste, minorado, en su caso, por el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia
entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la invarsion. Salvo
mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada,
corregido por las plusvalias tacitas existentes en ia fecha de |a valoracién (inctuyendo et Fondo de Comercio,
si lo hubiegra)

En este sentido, en la estimacion de las plusvalias tacitas, el consejo de administracién de la Sociedad han
considerado las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes sobre el valor de mercado de
las inversiones inmobiliarias de las sociedades dependientes. Los informes de valoracién de los expertos
independientes, excepto por la incertidumbre derivada por la situacién derivada de ta COVID-19 descrita en
esta nota, solo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las
valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como completa y correcta de la informacidn
proporcionada por las sociedades dependientes.

La base de valoracién utilizada por los valoradores expertos independientes es la de valor de mercado, que se
ha efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9* Edicion, publicado en 2017. Se establece la definicién de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “El importe por el que un active u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracion, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacién adecuada
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion” (IVSC — International Vatuation
Standard Council 2017).

La metodologia de las valoraciones realizadas por los expertos lerceros independientes, para cada una de las
sociedades dependientes de la Sociedad, se ha realizado en base a valoraciones individuales sin inspeccion
de las propiedades. Para la valoracion de las unidades se ha adoptado el método del descuento de flujos al
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tratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcion del estado de ocupacidn de los activos a fecha de
valoracion se ha considerado lo siguiente:

- Activos arrendados: La valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos
generados por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho aclivo
(impuestos, mantenimiento), asi como una estimacién del coste de rehabilitacion del activo una vez
finalizado el contrato de arrendamiento y previo a la comercializacién de este para su venta. Dicha
proyeccién se ha realizado considerando el pericdo del confrato de arrendamiento mas un periodo
estimado de comercializacion en el que el activo se desinvertira en un plazo de 5 afos a un valor terminal
o precio de salida.

- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos activos que no estan generando rentas periddicas a
fecha de valoracion y dado que su comercializacidon necesita un periodo de maduracidn, por fo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccién se ha realizado considerando un
plazo de 5 afios en el cual se desinvertird a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacidon del periodo de comercializacion se ha considerado el total de la cartera de activos dividida en
3 grupos en funcién de! periodo de comercializacion tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcion de las transacciones registradas en el municipio del activo en los Ultimos 12 meses y qué porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipotesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacién al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacian,
con el fin de obiener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.

Para la determinacién de la tasa de descuento, se han clasificade los activos por grupos de unidades
homogéneos acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacién, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacién de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que Ja unidad radica, 1a capitalidad o de si se trata de un municipio significative,
entre otros. En funcidn de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo han sido entre el
3,5% y el B% para el ejercicio 2020, y entre el 3% y el 7% para el ejercicio 2019, segun el siguiente detalle:

Ejercicio 2020
. o L
GmP0§ c_ie segmentacion en que se % de ap_llcacmn sobre Tasa de descuento
ha dividido la cartera de activos de los activos del total deflactada anlicada
las Sociedades del Grupo Buffalo de la cartera P
Grupo A 14,74% 3,5%
Grupo B 14,94% 4,5%
Grupo C 26,89% 5%
Grupo D 38,84% 7%
Grupo E 4.58% 8%
Ejercicio 2019
Grupos de segmentacion en que se | % de aplicacion sobre
ha dividido la cartera de activos de | los activos del total (;[;a;;c?: die:c;liigti(;
las Sociedades del Grupo Buffalo de la cartera P
Grupo A 21,10% 3%
Grupo B 22,57% 4%
Grupo C 39,65% 4,5%
Grupo D 15,14% 6,5%
Grupo E 1,54% 7%

Asimismo, la aparicién del Coronavirus COVID-19, declarada como pandemia por la Organizacién Mundial de
la Salud el pasado 11 de marzo de 2020, ha impactado en los mercados financieros globales. La actividad de
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los mercados se ha visto afectada, por lo que los valoradores consideran que no pueden sustentar su opinién
de valor en las evidencias de mercado y comparables previos a esta situacion. Los valoradores exponen que
se enfrentan a una situacion sin precedentes en la que basar su opinion, razén por la cual su valoracion esta
sujeta a una incertidumbre sustancial de valoracidn de conformidad con lo indicado en el VPS 3 y el VPGA 10
de los Estandares Globales de Valoraciones RICS, segun los cudles, a menor certidumbre, debe tenerse en
cuenta un mayor grado de cautela respecto a la valoracion que en condiciones normales. Los valoradores
resaltan que la inclusion de la ctausula de incertidumbre de |a valoracién no significa que no se pueda confiar
en ella, mas bien se incluye para asegurar la transparencia de que, en estas circunstancias extraordinarias, la
valoracién tiene una menor certeza de la que tendria en condiciones nomales. La clausula de incertidumbre
de |z valoracion se incluye de manera preventiva y no anula la credibilidad de la valoracién,

De este modo, se muestra en la tabla siguiente la sensibilidad en el importe de la valoracién de los activos de
las sociedades participadas ante una eventual variacién de 50 puntos basicos en la tasa de descuento:

Miles de Euros

31/12:2020
Sensibilidad tasas de descuento (mis 50 ppbb — 0,5%) 146.666
Valor de tasacion - escenario base 154.386
Sensibilidad tasas de descuento (menos 50 ppbb — 0.5%) 162.105

En este sentido, si se produjera una caida del valor en las valoraciones de los activos que se encuentran en
las sociedades participadas en un 5% a 31 de diciembre de 2020, ello supondria el registro de un deterioro
adicional de las inversiones en empresas participadas de, aproximadamente, 830 miles de euros.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si e valor
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro
se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias

En particular, y respecto a las comecciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las
hubiera, es realizar un andlisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del mismo

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efactivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los aclivos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.1.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, 0 aguellos que sin tener un origen
comercial, no pueden ser considerados como instrumentes financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y (nicamente se presentan por su importe
neto cuando la sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas, tienen la
intencion de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente

Asimismo, cuando s& produce un intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo Buffalo y un tercero v,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el Grupo Buffalo da de baja el pasivo
financiero original y reconoce el nueve pasivo financiero. La diferencia entre el valor en fibros del pasivo original
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y la contraprestacién pagada incluidos los costes de transaccidn atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio.

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

4.2 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

Ei gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen |as diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros da
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales ne aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a fa
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperaros o
liquidarios.

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

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

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

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 24 de marzo de 2017, y con efectos a partir del 1 de enero de 2017 la Sociedad comunicé a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por
su e entonces socio Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley SOCIMI, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la nomativa y apten par
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 serd de aplicacion et
articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitules I, il y IV de dicha norma.
En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley
2712014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estarad 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
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gravamen efectivo inferior al 10%. Dicho gravamen tendrad la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Lo dispuesto en el parvafo anterior no resultard de aplicacién cuando el accionista que percibe el dividendo
s&a una entidad a Ya que resulte de apficacion de la Ley SOCIMI

4.3 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente meonetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran paor el valor razonable de la
confraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por prestacion de servicios se produce considerando el grado de realizacion
de la prestacion a |a fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado
con fiabilidad.

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

En relacién con los dividendos recibidos, cualquier reparto de reservas disponibles se calificard como una
operacion de «distribucion de beneficios» y, en consecuencia, originara el reconocimiento de un ingreso en el
s0cio, siempre y cuando, desde la fecha de adquisicion, la participada o cualguier sociedad del grupo
participada por esta ¢ltima haya generado beneficios por un importe superior a los fondos propios que se
distribuyen. El juicio sobre si se han generado beneficios por la paricipada se realizard atendiendo
exclusivamente a los beneficios contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias individual desde la fecha
de adquisicion, salve que de forma indubitada el reparto con cargo a dichos beneficios deba calificarse como
una recuperacién de la inversidn desde la perspectiva de la entidad que recibe el dividendo. En la memoria
debera incluirse informacion acerca de los juicios realizados en relacion al registro de los dividendos en esios
casos.

4.4 Provisiones y contingencias
El consejo de administracion de la Sociedad, en la formulacién de las cuentas anuales, diferencian entre

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/ 0 momento de cancelacién.

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

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

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a
responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por ef que, en su
¢aso, figurara fa correspondiente provision.
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El consejo de administracidn de la Sociedad estima que no se dan las circunstancias para que las cuentas
anuales adjuntas incluyan ni provisiones ni pasivos contingentes al cierre de los ejercicios 2020 y 2019.

4.5 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacidn del impacto medioambiental y la proteccién
y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccidn o eliminacidn de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza ne tiene un impacto medioambiental significativo.

4.6 Transacciones con vinculadas
La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encueniran adecuadamente soportados por lo que el consejo de administracién de la
Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos
de consideracion en el futuro.

4.7 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del gjercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior 2l afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como
no corrientes.

Del mismo medo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcidn de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio y en general todas las cbligaciones cuya vencimiento o extincidn se producira en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

4.8 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

- Son convertibles en efectivo.
- En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.
- Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.
4.9 Estado de flujos de efectivo
En el estado de fiujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

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

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras aclividades que no
pueden ser ¢alificadas como de inversion o de financiacién

- Actividades de inversion; las de adquisicién, enajenacion o disposicién por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.

- Actividades de financiacién: actividades gque producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion

18



A efectos de la elaboracion del estado de fiujos de efectivo, se ha considerado como "Efectivo y otros activos
liquidos equivalentas” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asl como aqguellas inversiones cormientes de
gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un
riesgo poco significativo de cambios en su valor

4.10 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patrimonio neto que se presentan en estas cuentas anuales muestran el total
de las varaciones habidas en el patrimonio neto durante los ejercicios 2020 y 2019. Esta informacion se
presenia desglosada a su vez en los estados: los estados de ingresos y gastos reconocidos y los estados
totales de cambios en el patrimonio neto. A continuacién, se explican Ias principales caracteristicas de la
informacién contenida en ambas paries de los estados:

Estados de ingresos y gastos reconocidos

En esta parte de los estados de cambios en el patrimonio neto se presentan los ingresos y gastos generados
por 2 Sociedad como consecuencia de su actividad durante los ejercicios, distinguiendo aquellos registrados
como resullados en la cuenta de pérdidas y ganancias de dichos ejercicios y los otros ingresos y gastos
regisirados, de acuerdo con lo dispuesto en la nomativa vigente, directamente en el patrimonio neto.

Por tanto, en estos estados se presentan, en su caso:

a) Los resultados de los ejercicios

b} Losingresos y gastos que, segun lo requeride por las normas de valoracién, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de la Sociedad

c) Las transferencias realizadas a la cuenta de pérdidas y ganancias segun lo dispuesto en las
normas de valoracién adoptadas.

d) Elimpuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y
¢) anteriores

e) Los totales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

Estados totales de cambio en el patrimonio neto

En esta parie de los estados de cambios en el patrimonio neto se presentan todos los cambios habidos en el
patrimonio neto, incluidos los qus tienen su origen en cambios en los criterios contables y en correcciones de
errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacidn del valor en fibros al comienzo y al
final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupanda los movimientos habidos
en funcion de su naturaleza en las siguientes partidas:

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimanio
neto que surgen ¢omo consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los estados
financieros con origen en cambios en los criterios contables o en la correccién de errores.

b} Totalingresos y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

c) Operaciones con socios o propietarios; recoge los cambios en el patrimonio neto derivadas de
reparto de dividendos, ampliaciones (reducciones d capital), pagos con instrumentos de capital, etc.

d) Ofras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como
puede ser distribucion de resultados, traspasos entre partidas de patrimonio neto y cualquier otro
incremento o disminucion del patrimonio neto.



5. Inversiones financieras con empresas del grupo ¥ vinculadas

El saldo y movimiento de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras con empresas del grupo y vinculadas"
al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 son los siguientes:

Ejercicio 2020
Euros

T e B
Participacinnes en empresas del grupo y asociadas: 80.241.654 - 80.241.654
Avir Investments 2016, S.L.1J, 34.866.907 - 34.866.907
Mosela Properties 2017, S.L.U. 6.454.500 - 6.454.500
Naya Real Estate Spain, S.L.U. 28.107.994 5 28.107.994
Patriot Propeo 1, S.L.U. 10.812.253 - 10.812.253
Deterioro: (2.065.460} | (8.215.616) | (10.281.076)
Naya Real Estate Spain, S.L.U. (2.065.460} [ (5.513.958) | (7.579.418)
Patriot Propeo I, S.L.L. - {2.701.658) | {2.701.658)
Total 78.176.194 | (8.215.616) | 69.690.578

Ejercicio 2018
Euros

Descripcién 3 ﬁ?gg} ) [P 151:?33 :9
Participaciones en empresas del grupo y asociadas: 80.241.654 - 80.241.654
Avir Investments 2016, S.L.U. 34.866.907 - 34.866.907
Mosela Properties 2017, S.L.L. 6.454.500 - 6.454.500
Naya Real Estate Spain, S.L.L. 28.107.9%4 - 28.107.994
Patriot Propeo I, 5.L.U. 10.812.253 - 10.812.253
Deterioro: (2.167.124) 101.664 | (2.065.460)
Noya Real Estate Spain, S.L.U. (1.849.479) | (215.981} | (2.065.460)
Patriot Propco 1, S.L.U. (317.643) 317.645 0
Total 78.074.530 101.664 | 78.176.194

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han registrado adiciones en este epigrafe del balance.

En la determinacion del valor razonable de las sociedades dependientes se ha considerado el valor patrimonial
mas las plusvalias tacitas netas del efecto fiscal de dichas sociedades dependientes. En este sentido, en la
estimacitn de las plusvalias tacitas, el consejo de administracién de la Sociedad ha considerado las valoraciones
realizadas por terceros experios independientes, minoradas en un 10%. Dichas valoraciones se han realizado
mediante la metodologia descrita en la Nota 4.1.1. En base a [o anterior, la Sociedad ha procedido a registrar una
dotacion de deterioro por importe de 8.216 miles de euros en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones
de instrumentos financieros - Deterioros y pérdidas” de |a cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (reversion de
deterioro de 102 miles de euros en el ejercicio 2019).
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Las empresas Avir Investments 2016, S.L.U., Mosela Properties 2017, S.L.U., Naya Real Estate Spain, SLU. y
Patriot Propco |, S.L.U. tienen por actividad principal la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.

La totalidad de las participaciones sociales de las sociedades participadas por la Sociedad, se encuentran
pignoradas en garantia de las deudas descritas en Nota 6.5.

6. Patrimonio neto y fondos prepios
6.1 Capital social

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2019 el capital social de la Sociedad asciende a 5.000.000 euros, constituido por
5.000.000 de acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas

En fecha 12 de diciembre de 2018, el hasta enlonces Accionista Unico Buffalo (SOCIMI) Holdco S.a r.l., vendi6
90.910 acciones de la Sociedad, perdiendo ésta por tanto su caracter de unipersonal. Dicha pérdida de
unipersonalidad fue formalizada mediante escritura autorizada el dia 18 de enerc de 2019 por el notario de
Barcelona, D. Emilio Roselld Caridn, bajo el nimero 157 de su protocolo, y consta debidamente inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona.

A facha 31 de diciembre de 2019 y 2020, Buffalo (SOCIMI) Holdco 5.4 r.l. era el Gnico accionista que ostentaba
una participacién directa en el capital social de la Sociedad superior al 5%, concretamente del 98,26% y 98,18%,
respectivamente. Asimismo, a dicha fecha, los siguientes fondos de inversién ostentan una paricipacién indirecta
en el capital de la Sociedad superior al 5%: Blackstone Real Estate Partners Europe V-NQ L.P., Blackstone Real
Estate Partners VIII.F-NQ L.P., Blackstone Real Estate Partners VIII-NQ L.P. y BTAS NQ Holdings L L.C. con una
participacion del 73,83%, 9.49%, 5,44% y 5,31%, respectivamente.

Las acciones de la Sociedad cotizan en el segmento BME Growth del BME MTF Equity (antes denominado
Mercado Alternativo Burséatil - MAB) desde enero de 2019,

6.2 Prima de emisién

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2020, el saldo de la cuenta prima de emisidn asciende a
13.687.160 euros. La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima de
asuncién para ampliar el capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho
saldo.

6.3 Reserva legal

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

De acuerdo con (a Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacidn del régimen
fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20% del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 esta reserva no se encontraba constituida.

6.4 Otras Aportaciones de Accionistas

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han realizado aportaciones de Accionistas adicionales a las ya existentes.
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6.5 Garantias comprometidas con grupo

A fin de garantizar las obligaciones incluidas en el contratc de financiacién denominado “Senior Facility
Agreemeent’, firmado en fecha 9 de octubre de 2017 y novado posteriormente el 13 de julio de 2020, que cuenta
con Deutsche Bank AG, London Branch, como acreedor; Situs Asset Management Limited como agente de
garantias y con las sociedades dependientes, Avir Investments 2016, S.L.U. y Talal Invesiments 2016, S.L.U.,
sociedad controlada por Buffalo Topco S.4 r.l, sociedad que a su vez pertenece al grupo superior en el que se
integran Avir Investments 2016, S.L.U. y Talal Investmenents 2016, S.L.U., como deudoras y garantes, se incluye,
sin limitacion:

- Prenda sobre las participaciones sociales de Avir Investiments 2016, S.L.U. y Talal Investments 20186,
S L.U., sociedades participadas al 100%.

- Prenda sobre los derechos de crédito derivados de cualquiera de las cuentas bancarias de Avir Invesiments
2016, S.L.U. y Talal Investments 2016, §.L.U., sociedades participadas al 100%

- Prenda sobre derechos de crédito titularidad de Avir Investments 2016, S.L.U. ¢ derivades de cualquier
contrato suscrito por Avir Investments 2016, S.L.U., sociedad participada al 100%.

Asimismo, con fecha 12 de febrero de 2018 el Grupo Patriot formalizé un contrato de crédito con Goldman Sachs
International por importe total de 189 millones de euros, aproximadamente. Desde esa fecha, |a totalidad de las
participaciones sociales de! Grupe Patriot se encuentran en garantia de este contrato de financiacidn suscrito entre
Patriot Pledgeco, 5.4 rl,, empresa del grupo al que pertenece el Grupo Patriot, junto con otras sociedades del
Grupo Buffale y Goldman Sachs International. Con fecha 18 de septiembre de 2018 las sociedades del Grupo
Buffalo, Mosela Properties 2017, S.L.U., Patriot Propco |, S.L.U. y Naya Real Estate Spain, S.L.U. recibieron todos
los derechos y obligaciones como prestatario de dicho crédito por un total de 34.751 miles de euros, por lo que
las participaciones sociales de dichas sociedades se encuentran pignoradas en garantia de dicha deuda.

Administraciones Publicas y situacién fiscal

7.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Euros
Conceplo Acreedores
3171272020 | 31/12/2019

Hacienda Publica. acreedora por retenciones practicadas 24 17
Total 24 17




7.2 Conciliacidn resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Cuenta de peérdidas y ganancias
Saldo de ingresos y gastos del ejereicio (7.644.222)
Aumentos Disminuciones Total
Ajusies permanentes: 8.215.616 (788.377) 7.427.239
Deterioro de participaciones 8.215.616 - 8.215.616
Dividendos - {788.377) (788.37T)
Ajustes temporales: 23.695 - 23.695
Provisiones de gastos 23.695 - 23.695
Impuesto sobre Sociedades -
Base imponible fiscal total (193.288)
Base imponible fiseal régimen general -
Base imponible fiscal régimen SOCIMI (193.288)
Ejercicio 2019
Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio {286.057)
Aumentos | Disminuciones Total
Ajustes permanentes: - (101.664) | (101.664)
Deterioro de participaciones - (101.664) [ (101.664)
Ajustes temporales: - (5.850) {5.850)
Provisiones de gastos - (5.850) (5.850)
Impuesto sobre Sociedades o
Base imponible fiscal total (393.571)
Base imponible fiscal régimen general e
Base imponible fiscal régimen SOCIMI {393.571)

La Sociedad ha procedido a ajustar la totalidad de los ajustes por deterioro de participaciones financieras

registrados durante los ejercicios 2020 y 2019,

Adicionalmente, durante el gjercicio 2020 la Sociedad ha ajustado los dividendos recibidos de Patriot Propco

I, S.L.U. porimporte de 788 miles de euros {véase Nota 9.1).

Por su parte, las diferencias temporales registradas corresponden a provisiones de gastos que se consideran

no deducibles fiscalmente.



7.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién de cuatro afos. Al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion
todos los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. El consejo de administracién de la
Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos,
por lo que, alin en case de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian
da manera significativa a las cuentas anuales adjuntas

8. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley SOCIMI

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley SOCIMI, se detaila a continuacion la siguiente informacién:

Descripeion Ejercicio 2019 Ejercicio 2020
a} Reservas procedentes de ejercicios anteriores a
la aplicacion del régimen fiscal establecido en NiA N/A
la Ley SOCIMI
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado | (253.890) en el ejercicio 2017 | (253.890) en el gjercicio 2017
aplicable ¢l régimen fiscal especial establecido | (3.097.537) en el gjercicio (3.097.537) en ¢l gjercicio 2018
en dicha ley 2018 (286.057) en el ejercicio 2019

¢ Beneficios procedentes de rentas sujetas
al gravamen del tipo general
+  Beneficios procedentes de rentas sujetas
al gravamen del tipo del 19%
e  Beneficios procedentes de rentas sujetas
al gravamen del tipo del 0%
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios
de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
¢l régimen fiscal establecido en esta Ley
e Dividendos procedentes de rentas sujetas
al gravamen del tipo gencral
o  Dividendos procedentes de rentas sujetas
ol gravemen del tipo del 18% (2009) y
19% (2010 a 2012)
»  Dividendos procedentes de rentas sujetas
al pravamen del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
s  Distribucion con cargo a reservas sujetas
al gravamen del tipo general.
®  Distribucién con cargo a reservas sujelns N/A N/A
al gravamen del tipo del 19%
¢ Distribucion con cargo a reservas sujetas
al gravamen del tipo del 0%
¢) Fecha de acuerdo de distribucion de los

N/A N/A

dividendos a que se reficren las letras ¢} y d) N/A N/A
anteriores

f Fecha de adquisicion de los inmuebles
destinados al arrendamiento que producen N/A N/A
rentas ncogidas a este régimen especinl

g) Fecha de adquisicion de las participaciones en | Adquisicion de las | Adquisicion de las
el capital de entidndes a que se refiere el participaciones en las | participaciones en las sociedades
apartado 1 del atticulo 2 de esta Ley. sociedades siguientes: siguientes:

- 100% de las participaciones (- 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Avir |sociales de la sociedad Avir
lovestments 2016, S.L.U.: 20 | Investments 2016, S.L.U.: 20 de
de enero de 2017, enero de 2017.

- 100% de las participaciones [- 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Patriot | sociales de la sociedad Patriot
Propco 1, S.L.U.: 30 de agosto | Propeo L, S5.L,U.: 30 de agosio de
de 201 8. 2018.




Descripeion Ejercicio 2019 Ejercicio 2020

- 100% de las participaciones |- 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Naya | sociales de la sociedad Naya Real
Real Estate Spain, §.L.L.: 30 de | Estate Spain, S.L.U.: 30 de agosto
agosto de 2018. de 2018.

- 100% de las panticipaciones (- 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Mosela | sociales de la sociedad Mosela
Properties 2017, S.L.U.: 30 de | Properties 2017, S.L.U.: 30 de
agosto de 2018 agosto de 2018

El Valor bruto contable de las
participaciones es el siguicnte
{véasc Nota 5)

Avir Investments 2016, S.L.U.
Valor brute y neto de la
participacion: 34.867 miles de
euros.

Patriot Propco I, S.L.U. Valor
bruto de la participacion: 10.812
miles de eures. Valor neto de ln
participacion: 8.111 miles de
euros,

Naya Real Estate Spain, S.L.U.
Valor bruto de la participacion:
28.108 miles de euros. Valor neto
de la panticipacion: 20.529 miles
de euros,

Mosela Properties 2017, S.L.U.
Valor bruto y neto de la
participacion: 6.455

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

El Valor bruto contable de las
participaciones es el siguiente
{véase Nota 5)

Avir Invesiments 2016, S.L.U.,
Valor bruto y neto de la
participacion: 34.867 miles de
curos.

Patriot Propco [, S.L.U. Valor
bruto de la panicipacion:
10,812 miles de euros. Valor
neto de la participacian: 10,812
miles de euros.

Naya Real Estate Spain, S.L.U.
Valor bruto de la participacion:
28.108 miles de euros. Valor
neto de la participacion: 26.042
miles de euros.

Mosela Properties 2017, S.L.U.
Valor bruto y neto de la
participacion: 6.455

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial
cstablecido en esta Ley, que se hayan
dispuesto en el periodo impositivo, que no sea NiA N/A
para su distribucion o para compensar
pérdidas. Deberd identificarse el ejercicio del
que proceden dichas reservas.

8. Ingresos y gastos
9.1 Importe neto de fa cifra de negocios

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha devengado 788 miles de euros correspondientes al cobro de un
dividendo pagado por Patriot Propco I, S.L.U.

Por su parte, durante el ejercicio 2019, la Sociedad no devengd importe alguno correspondiente al Importe
neto de la cifra de negocios.

9.2 Gasto de personal
La Sociedad no tiene personal propio.
La gestion administrativa de ta Sociedad, asi como la realizacién del soporte técnico en el desarrollo de la
actividad de la Sociedad es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuye en

funcidn de los acuerdos de gestion establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2020 con Anticipa
Real Estate, S.L.U. ha ascendido a 15 miles de euros (véanse Notas 3.3y 10.1}).



9.3 Otros gastos de explotacién

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacidén” del ejercicio 2020 y 2019 presenta la siguiente composicion

(en euros):
Conceplo 2020 2019
Servicios de profesionales independicntes 207.030 387.09
Primas de seguros 4.378 -
Servicios bancarios y similares 787 627
Total Servicios exteriores 212.195 387.721
Tributos 3.578 -
Total Otros gastos de explotacién 215.773 387.721

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestién administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del
soporte técnico en el desarrollo de |a actividad inmobiliaria en base a un contrato de gestion firmado con fecha
16 de octubre de 2017 por un periodo inicial de un afio con renovacion automatica por sucesivos periodos
anuales. El consejo de administracion de la Sociedad manifiesta que las operaciones con empresas del grupo
y vinculadas se efectidan a precios de mercado (véanse Notas 9.2y 10.1).

10. Operaciones y saldos con partes vinculadas

10.1 Operaciones con empresas del grupo

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Conceplo Anticipa Real Estate,
S.L.U.
Servicios recibidos 14.520
Repercusion de costes financicros 292
Total 14.812
Ejercicio 2019
Euros
Concepto Anticipa Real Estate,
S.L.U.
Servicios recibidos 14.520
Total 14.520

Los servicios recibidos por empresas del grupo correspenden a los honorarios devengados a la sociedad del
grupo Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestidn administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del

soponte técnico en el desarrollo de |a actividad inmaobiliaria (véanse Notas 92y 9.3).

Adicionalmente a las operaciones detalladas en los cuadros anteriores, durante el jercicio 2020 y 2019 no se

han distribuido dividendos, adicionales a los descritos en la Nota 9.1.



10.2 Saldos con empresas del grupo
El importe de los saldos en balance con vinculadas es el siguiente:

Ejercicio 2020

Euros
; ; Pasivo No . .
Sociedades vinculadas Activo Corriente Corriente Pasivo Corriente
Créditos a Deudas alargo | Saldos acreedores §  Deudas a corto
empresas plaze comercinles plazo
BulTalo (SOCIMI) Holdco S.ar.l. 463.452 - - -
Anticipa Real Estate, S.L.1. - 14.520 4,193 292
Total 463.452 14.520 4.193 292
Ejercicio 2019
Euros
Sociedades vinculadas Saldos acreedores
comerciales
Anticipa Real Estate, S.L.U. 3.630
Total 3.630

Las deudas a largo plazo con Anticipa Real Estate, S.L.U. incluyen los honorarios devengados y no pagados
por la gestién administrativa de la Sociedad. Al 7 de diciembre de 2020, se ha firmado una adenda al contrato
de gestién de activos suscrito a 27 de septiembre de 2017, suscribiendo el acuerdo de aplazamiento del pago
de los honorarios de las sociedades mencionadas a la sociedad gestora.

Las partes han acordado aplazar los henorarios devengados des del 1 de octubre de 2019 hasta el 30 de junio
de 2021, durante un plazo maximo de 12 meses a contar a partir de esta Ultima fecha. De la misma manera, a
voluntad del Grupo Buffalo, al que pertenece la Sociedad, el aplazamiento de los honorarios podra extenderse
hasta el 31 de marzo de 2022, y este plazo, a su vez, hasta el 31 de diciembre de 2022, siendo esta la fecha
méaxima concedida. Antes de la formulacion de las presentes cuentas anuales, Anticipa Real Estate Spain,
S.L.U. ha comunicado al Grupo Buffalo que no exigird importe alguno del fee aplazado durante el ejercicio
2021, en este sentido, la Sociedad ha registrado la mencionada cuenta a pagar a largo plazo.

Finalmente, en compensacion por el aplazamiento del pago de los honorarios, se aplica un interés anual de!
3,5% sobre el importe a satisfacer por la Sociedad y el importe de los intereses devengados en el ejercicio
2020 por dichos importes aplazados en el gjercicio 2020 ha sido de 292 euros.

10.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién

La Scciedad, no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccion son realizadas por el
consejo de adminmistracion,

La Seciedad no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u otras remuneracicnes de los
miembros del Consejo de Administracion durante los ejercicios 2020 y 2019. De igual forma, el Consejo de
Administracion no mantiene saldos deudores o acreedores con la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 y 31
de diciembre de 2019, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de
vida. Las unicas retribuciones percibidas y saldos pendientes con los miembros del consejo de administracion
de la Scciedad, son los que se derivan del contrato de gestién mantenido con Anticipa Real Estate, S.L.U.
{véanse Notas 9.2, 10.1 y 10.2), que no deben considerarse como retribucién derivada de su cargo como
consejero de la Sociedad ya que éste es gratuito,

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 y a fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales, el Consejo
de Administracion esta formado por 3 hombres y una persona juridica, representada por un hombre

Elimporie total de las primas de seguros abonados por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., gestor integral
de la Sociedad (véase Nota 9.3) a las entidades aseguradoras en concepto de cobertura de responsabilidades
de los administradores de la Sociedad ha ascendido a 105.450 euros en el ejercicio 2020 (30.784 euros en el
ejercicio 2019).

28



Durante los ejercicios 2020 y 2019, los segurcs de cobertura no han satisfecho importe alguno derivado de
dafes ocasionados por actos u omisiones por parte de los miembros del consejo de administracion de la
Sociedad.

10.4 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los administradores

Fruto del andlisis realizado y hasta la fecha de formulacidn dé las presentes cuentas ni los miembros del
Consejo de Administracién de Euripo Properties SOCIMI, S.A. ni las personas vinculadas a los mismos segun
se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del Consejo de
Administracion situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

11. Otra informacién
11.1 Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los honorarios relatives a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditer por
control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes (en euros):

Servicios prestados por
el auditor de cuentns y

Servicios prestados por
¢l auditor de cuentas y

Descripcion por empresas por empresas
vinculadas vinculadas
2020 2019
Servicios de Auditotia 36.357 38.128
Otros servicios de Verificacion 43.645 43.500
Total servicios de Auditoria y Relacienados 80.002 81.628
Servicios fiscales - -
Otros Servicios - 20.000
Total Servicios Profesionales 80.002 101.628

11.2 Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveadores

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

2020 2019

Dias Dias
Periodo medio de papo a proveedores 67 45
Ratio de las operaciones pagadas 67 45
Ratio de las operaciones pendientes de papo 35 23

Euros Euros
Total pagos realizados 305,237 430,616
Total pagos pendientes 26.075 100.737

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion previsia en esta Resolucidn, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas,
“Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores” del pasivo corriente del balance.

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



El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicios 2020 y 2019 segln la Ley 11/2013,
de 26 de julio, de medidas de sopore a los emprendedores, de estimulo al crecimiento y a la creacién de
puestos de trabajo, que modifica la Ley de Morosidad (Ley 3/2004 de 29 de diciembre) es de 30 dias a no
ser que exista un contrato entre las partes que establezca un méaximo a 60 dias.

11.3 Informacidn sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financleros

L]

Informacion cualitaliva

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en la Direccién Financiera de la
sociedad gestora Anticipa Real Estate, S.L.U, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para
controlar |la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de
crédito y liquidez. A continuacidn, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Rigsgo de credito

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y aclivos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. La Sociedad tiene una elevada concentracion del riesgo de crédito con
terceros, dada la atomizacion de estos.

Riesgo de liguidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance y del apoyo financiero del grupe al que
pertenece.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los fiujos de caja.

informacion cuantilativa
Riesgo de crédito

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad no tiene fas cuentas a cobrar garantizadas mediante
seguros de crédito.

11.4 Informacién sobre otros aspectos
Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Scciedad estd acogida al régimen SOCIML. Tras la finalizacion del
periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen {véanse Notas 1, 4.2
y 8) han devenido en obligatorios. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas
en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la
denominacién social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales
individuales, la cotizacion en un mercado bursétil o sistema multilateral de negociacion, efc., y otras que
adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccion
(determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrolio se
ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos
a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, el consejo de administracién de la
Sociedad, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, junto con un
informe realizado por un tercerce experto independiente {PriceWaterhouseCoopers), concluyendo que éstos
se cumplian al 31 de diciembre de 2020.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que seguin
lo establecido en el articulo 6 de la Ley SQOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mearcantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion.
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12,

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el gjercicio siguiente al incumplimiento.

11.5 Modificacién o resoluciéon de contratos

No se ha producido la conclusién, modificacion, o extincion anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y sus accionistas o cualquiera de los miembros del consejo de administracion persona que acttie por cuenta
de ellos, cuando se trate de una operacion ajena al trafice ordinario de la Sociedad o que no se realice en
condiciones normales.

Hechos posteriores

Con fecha 3 de febrero de 2021 se compraron 7.732 acciones propias de la Sociedad a un precio de 19,40 euros
por accion, en los téminos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital. Mo se han producido otros hechos
posteriores a 31 de diciembre de 2020 que pudieran tener impacto significativo en las presentes cuentas anuales.

El Prat de Llobregat {Barcelona), 30 de marzo de 2021.
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Euripo Properties SOCIMI, S.A.

Informe de Gestion correspondiente al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

Euripo Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”} se constituyd bajo la dencminacion de Calupo
Investments 2016, S.L.U. como sociedad limitada unipersonal en Espafia, por tiempo indefinido, en escritura
publica otorgada el dia 22 de julio de 2016 ante el notario de Barcelona Isabel Molinos Gil con el nimero de
protocolo 1763, con un capital social de 3.000 euros y con domicilio social en Barcelona, Rambla de Catalunya
53-55.

Mediante escritura autorizada e dia 1 de febrero de 2017 por el notario de Barcelona, don Emilio Resellé Carridn,
bajo el numero 258 de su protocolo, la Sociedad trasladé su domicilio social a El Prat de Llobregat {Barcelona) C/
Roure, 6-8, 4* planta, poligono Industrial Mas Mateu y modificé su objeto social y, en consecuencia, el articulo 2
de los Estatutos Sociales la Sociedad tiene por objeto social:

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promacion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en al Mercado
Inmabiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto
social que aquellas y que estdn sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutana de distribucion de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espanol, 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 para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal 0 estatutaria de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI.

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

Adicionalmente, junto con fa actividad econémica derivada del objeto sacial principal, la Sociedad podra desarrollar
otras aclividades accesorias, entendiendose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositive, o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerde 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 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 ejercicio de algunas actividades comprendidas en el objeto social algan titulo profesional,
o autorizacidén administrativa, o inscripcidn en registros ptblicos, dichas actividades deberan realizarse por medic
de persona que ostente dicha titulacion profesionzl y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan
cumplido los requisitos administrativos exigidos.

Con fecha 24 de enero de 2017, entonces socio tnico decidio que la Sociedad se acogiera al régimen especial de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley
SOCIMI. Posteriormente, con fecha 24 de marzo de 2017, comunicd formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria la opcidn por la aplicacidn del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir
del 1 de enero de 2017.

Medianie escritura autorizada el dia 14 de septiembre de 2018 por el notario de Barcelona, D. Emilic Rosellé
Carrion bajo el numero 2927 de su protocole, ha hecho efectiva la transformacién de la forma juridica de Ia
Sociedad, pasando de Sociedad Limitada a Sociedad Andnima y, en consecuencia, sustituyendo fas 1.966.889
participaciones sociales de un euro de valor nominal representativas del 100% del capital social por 1.966.889
nuevas acciones, de un euro de valor nominal cada una de ellas,

Adicionalmente, mediante escritura autorizada por el mismo notario, Sr. Rosellé Carridn, con fecha 8 de octubre
de 2018, bajo el nomero 3259 de su protocolo, se ha formalizado una ampliacién de capital mediante aportacién
dineraria por importe de 3.033.111 euros, mediante la emisién de 3.033.111 nuevas acciones, de un euro de valor
nominal cada una de ellas, totalmente suscrnitas y desembolsadas. Dicha ampliacion de capital ha sido inscrita en
el Registro Mercantil de Barcelona el 11 de cctubre de 2018. Asimismo, mediante la indicada escritura se formalizé



el cambic de razon social de la Sociedad de Calupo Investments 20186, S.A.U. a la actual de Euripo Properties
SOCIMI, S.A. Con fecha 9 de cctubre de 2018, mediante escritura autorizada por el mismo notario, Sr. Roselld
Carrion, la Sociedad ha aprobade la distribucion de un dividendo extraordinario con cargo a prima de emision, de
naturaleza disponible, por importe de 3.033.111 euros.

Finalmente, desde el 2 de enero de 2019 la Sociedad ha empezado a cotizar en el segmento BME Growth del
BME MTF Equity (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil — MAB). En dicha fecha la Sociedad ha perdido su
condicidon de unipersenalidad.

La pérdida de unipersonalidad fue formalizada mediante escritura autorizada el dia 18 de enero de 2019 por el
notario de Barcelona, D. Emilio Rosell6 Carrién, bajo el numero 157 de su protocolo, y consta debidamente inscrita
en el Registro Mercanti! de Barcelona

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes denominado Grupo
Buffalo y formula separadamente cuentas anuales consolidadas.

Contexto econdmico espariol en el efercicio 2020. Situacidn del sector inmobiliarie en 2020 y previsiones
para 2021:

Durante 2020, la economia espafiola ha experimentado una caida en términos de PIB del 11%. Dicha calda sin
parangan viene motivada por el contexto de pandemia global, y fundamentalmente se concentré durante el primer
semestre del afio. En el dltimo trimestre, el PIB ha mostrado sefales de resistencia, creciendo pese a los malos
prondsticos, un 0,4%.

Con respecto al 2021, diferentes organismos internacionales y nacionales, estiman que los siguientes afios el PIB
crecerd a un ritmo alto, aunque no existe consenso acerca de cuando se alcanzaran los niveles previos a la
pandemia mundial de COVID-18. En este sentido, e! Banco de Espaiia ha proyectado tres distintos escenarios de
crecimiento de PIB en 2021, siendo el mas suave del 7,5%, el mas severo del 3,2%, y un escenario central del
6%.

El sector inmoebiliario, no ha sido ajeno al contexto general macroecondmico, experimentando tanto un descenso
en el nivel de ventas como una calda generalizada, aungque no homogénea, en el nivel de precios. Estimamaos que
la resolucién de los distintos elementos de incertidumbre supondré la progresiva vuelta a tasas de crecimiento
positivas del sector y a una situacién mas acorde con el momento ciclico de la economia.

£l Covid-19 ha impactado fuertemente a Espafia con una caida del PIB del 11% en 2020. El sector inmobiliario se
ha visto afectado tanto en nimero de fransacciones {-14.5% en 2020 vs.2019 segin el INE), como en precios (en
2020 los precios de los pisos de segunda mano bajaron un 3,3% seguin los datos de los notarios espaiioles).

Dado el impacto de la pandemia y la incertidumbre en el mercado, es imposible presentar un pronostico fiable, por
su dependencia de muchos factores, especialmente del éxito del programa de vacunacién.

En cualquier caso, los miembros del consejo de administracién de la Sociedad contindan evaluando e
implementando medidas adicionales para adaptar las operaciones y adoptar las medidas necesarias conforme
evolucicne la pandemia, y estiman que el impacto del COVID-19 no es posible predecirlo razonablemente. El
impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de ta pandemia
provocada por el COVID-19, incluyenda la posible aparicién de rebrotes adicionales, y podria verse afectado por
otros factores que actualmente no se pueden predecir.

Evolucién del negocio durante el 2020 y evolucién previsible

Durante el ejercicio 2020 el Grupo Buffalo vendio 252 inmuebles a terceros. A 31 de diciembre de 2020 sus aclivos
alquilados ascendieron a 593.

El resultado consolidado a diciembre de 2020 ha sido negativo (17.376.109) euros, mientras que el resultado
individual de la Scciedad ha sido negativo (7.644.222) euros recegiendo los impactos negativos de la pandemia
provocada por el Covid-19, segun se detalla en la Memoria.

El impacto operative y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de fa pandemia
provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales, y podria verse afectado por
otros factores que actualmente no se pueden predecir.

Actividad de la entidad
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Se trata de una sociedad holding. No tiene actividad propia.

Plantilla

La Sociedad no tiene persaonal propio. La gestién adminisirativa de la Sociedad, asi coma la realizacion del soporte
técnico en ¢l desarrollo de la actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, SL U, ala
cual se le retribuye en funcidn de los acuerdos de gestion establecidos.

Adquisicién de acciones propias

Durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, no se ha producido ninguna adquisicién por parte de
la Sociedad de sus propias acciones, en fos términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital,

Investigacidn y desarrollo

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, Ia sociedad no ha realizado, interna ni externamente, ninguna
actividad en materia de investigacion y desarrollo. No existen previsiones de realizarlas en el transcurso del
préximo ejercicio,

Instrumentos financieros

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no ha contratado instrumentos de coberiura
de tipos de interés.

Periodo medio de pago

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, Ja empresa ha seguido la linea de promover aguelias
acciones necesarias para el cumplimiento de la ley de morosidad (Ley 3/2004, de 29 de diciembre)} con el objetivo
de eliminar los pagos realizados fuera del plazo legal. Durante 2020 se ha alcanzado un periodo medio de pago a
proveedores de 67 dias, con una ratio de operaciones pagadas de 67 dias y una ratio de operaciones pendientes
de pago de 35 dias.

Riesgos e incertidumbres

La gestion de los riesgos financieros de la Seciedad esta centralizada en la Direccion Financiera de la sociedad
gestora Anticipa Real Estate, S.L.U, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicién a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevade nivel crediticio. La Sociedad no tiene una elevada concentracién del riesgo de crédito
con terceros, dada la atomizacién de estos.

Rigsgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de |a tesoreria que muestra su balance y del apoyo financiero del grupo al que
pertenece segln se menciona en la Memoria.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen SQCIMI. Tras la finalizacién del
periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas 1, 4.2
y 8) han devenido en obligatorics. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas
en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMI a la
denominacidén social, la inclusidn de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales



individuales, la cotizacion en un mercado bursatil o sistema multilateral de negociacion, etc., y otras que
adicionalmente reguieren la realizacion de estimacionas y la aplicacién de juicio por parte de la Direccion
{determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se
ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de |a respuesta por parte de la Direccion General de Tributos
a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, el consejo de administracion de la
Sociedad, ha Hevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos det régimen, junto con un
informe realizado por un tercerc experto independiente (PriceWaterhousaCoopers), concluyendo que éstos
se cumplian al 31 de diciembre de 2020.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecte financiero del régimen SOCIMI, cabe destacar que
segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIML, las sociedades que han optado por dicho régimen
estén obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro
de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento

Hechos postariores

Con fecha 3 de febrero de 2021 se compraron 7.732 acciones propias de la Sociedad a un precio de 19,40 euros
por accion, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

No se han producido otros hechos posteriores a 31 de diciembre de 2020 que pudieran tener impacto significativo
en las presentes cuentas anuales



Euripo Properties SOCIMI, S.A.

Formulacion de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020

D. Miguel Acosta Ramirez en mi calidad de secretario no miembro del consejo de administracion de
Euripo Properties SOCIMI, S.A. {la “Sociedad") certifico que las cuentas anuales y el informe de
gestion adjuntos han sido formulados con el voto favorable de todos los miembros consejo de
administracion de la Sociedad, en la reunién del 30 de marzo de 2021. Dicha reunion tuvo naturaleza
telematica, de acuerdo con el contenido de la disposicion final octava del Real Decreto-ley 5/2021, de
12 de marzo, de medidas extraordinarias de apoyo a la solvencia empresarial en respuesta a la
pandemia de la COVID-18, motivo por el cual las cuentas anuales debidamente formuladas adjuntas
no cuentan con las firmas de ninguno de los siguientes consejeros:

» Anticipa Real Estate, S.L.U.; representada por el Sr. Eduard Mendiluce Fradera,

« Jean-Christophe Duhais,

» Jean-Frangois Bossy y

» Diego San José de Santiago

Asimismo, en mi calidad de Secretario no consejero del Consejo de Administracion de la Sociedad
confirmo que la identidad de los anteriores consejeros fue reconocida por el secretario de dicha reunion
y, asi se expresa en el acta de la reunidn mencionada anteriormente que fue remitida de forma
inmediata a las direcciones de correo electrénico de cada uno de los concurrentes.

Los citados documentos, que estan extendidos en las 35 paginas que preceden a la presente, visadas
por mi en sefial de identificacion.

E!l Prat de Llobregat (E : . | marzo de 2021

Secretario po I jo de Administracion
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- Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
Deloitte
Espafia

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

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

A los accionistas de Euripo Properties SOCIMI, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Euripo Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto,
el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacion en
Espafa.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mds adelante en la seccidn 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
Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En
este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han
concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto
comprometida.

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

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



Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segtn nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion 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 opinidn sobre estas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos

riesgos.

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento situados
en Espafia, que se encuentran registrados en
el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del
balance consolidado, y cuyo valor en libros al
31 de diciembre de 2020 asciende a 112.858
miles de euros, una vez considerados los
deterioros registrados por importe de 4.331
miles de euros (véase Nota 7).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.3 de
la memoria consolidada, la determinacion del
valor recuperable de las inversiones
inmobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por expertos
contratados por el Grupo. En este sentido,
los expertos independientes indican en sus
informes que, al 31 de diciembre de 2020, su
valoracion estd sujeta a una incertidumbre
material como consecuencia de la falta de
operaciones comparables en el sector
inmobiliario en las que basar su opinion a raiz
de la crisis de la COVID-19. Ello implica que
debe atribuirse un menor grado de
certidumbre y, en consecuencia, aplicar un
mayor grado de cautela respecto al resultado
de la valoracidn que el que existiria en
condiciones normales.
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Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidn de los
informes de valoracidn de los expertos
contratados por el Grupo para la valoracién
de la totalidad de la cartera inmobiliaria, y la
evaluacién de la competencia, capacidad y
objetividad de los mismos, asi como de la
adecuacién de su trabajo para que sea
utilizado como evidencia de auditoria. En

I este sentido, con la colaboracién de nuestros
expertos internos en valoracién, hemos
evaluado las principales hipdtesis
consideradas en las valoraciones, tales como
ios precios de venta y la rentabilidad exigida
a las mismas, asi como la metodologia de
calculo utilizada por los expertos contratados
por el Grupo, tomando en consideracion la
informacidn disponible de la industria y las
transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos inmobiliarios
en propiedad del Grupo.

igualmente hemos replicado el cdlculo
realizado por el Grupo, sobre una muestra de
activos elegida en base selectiva, para
verificar la existencia o no de deterioro para
cada uno de los activos seleccionados.




La valoracion de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria, dado que requiere
el uso de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular, el
método de valoracién aplicado a los activos
de patrimonio en renta es el de “Descuento
de Flujos de Caja”, que requiere realizar
estimaciones sobre: ios ingresos netos
futuros de cada propiedad en base a la
informacion histérica disponible y estudios
de mercado, la tasa interna de retorno o
coste de oportunidad usada en la
actualizacidn, asi como del valor residual del
activo al final del periocdo de proyeccion,
todo ello, en el contexto de incertidumbre
adicional derivada de la crisis sanitaria
generada por la COVID-19.

De acuerdo con lo descrito en la Nota 3.7
de la memoria consolidada adjunta, el
Grupo presenta una situacion de
desequilibrio financiero al mantener un
fondo de maniobra negativo por importe de
1.152 miles de euros, si bien, del total de
pasivos corrientes del Grupo por importe
de 4.570 miles de euros, un importe de 735
miles de euros, corresponden a saldos con
grupo y otras partes vinculadas.

Adicionalmente, hemos evaluado el andlisis
de sensibilidad realizado por los
administradores de la Sociedad dominante y
su impacto en el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias.

Por Gltimo, hemos evaluado que los
desgloses de informacion facilitados en las
Notas 5.3 v 7 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, en relacién con este
aspecto vy, especificamente, en relacion con

i la incertidumbre incluida por los valoradores

en sus informes de valoracion derivada de la
COVID-19, resultan adecuados a los
requeridos por el marco normativo aplicable.

Los procedimientos de auditoria realizados
al respecto han incluido, entre otros, la
evaluacion de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
administradores de la Sociedad dominante
en relacion a la aplicacién del principio de
empresa en funcionamiento, en base a la
obtencidn y evaluacidn de la razonabilidad
de las principales hipdtesis aplicadas,
basicamente, a los volimenes de actividad
del Grupo, en los presupuestos de tesoreria
elaborados por los administradores de la
Sociedad dominante.



En este contexto, tal y como se detalla en la
Nota 3.7, los administradores de la
Sociedad dominante gestionan la tesoreria
de la cartera Buffalo (véase Nota 1) de
forma consolidada y, en consecuencia, la
evaluacion de la situacién financiera del
Grupo, se ha realizado a partir del
presupuesto de tesoreria elaborado para
los préximos doce meses de la cartera
Buffalo, el cual considera determinados
voliumenes de actividad. Dicho presupuesto
incluye todas las sociedades espafiolas del
Grupo, salvo Naya Real Estate Spain, S.L.U.,
Patriot Propco I, S.L.U. y Mosela Properties
2017, S.L.U. (véase Nota 10.6), para las que
se ha realizado un presupuesto de tesoreria
especifico. De acuerdo con dicho anélisis de
la situacidn financiera y de liquidez, los
administradores de la Sociedad dominante
estiman que se podran atender todos los
pagos del Grupo en los préximos 12 meses.

Adicionalmente, el Grupo cuenta con el
compromiso del grupo superior al que
pertenece de no reclamar, en el caso de
gue sea necesario, los saldos con
vencimiento en el corto plazo.

En este contexto, la evaluacién del principio
de empresa en funcionamiento requiere de
la realizacidn de estimaciones significativas
y de la aplicacion de juicios relevantes por
parte de los administradores de la Sociedad
dominante, en especial, en la elaboracién
del mencionado presupuesto de tesoreria,
motivo por el cual representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.
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Asimismo, hemos obtenido el compromiso
suscrito por el grupo superior al que
pertenece la Sociedad dominante, a través
de Buffalo (SOCIMI) Holdco S.ar.l., de no
reclamar, en el caso de que sea necesario,
los saldos mantenidos en el corto plazo,
para dar cobertura a las necesidades
financieras del Grupo.

Finalmente, hemos evaluado la adecuacioén
de los desgloses de informacidn facilitados
en la memoria consolidada adjunta (véanse
Notas 3.7 y 10.6) acerca de la evaluacién
del principio de empresa en
funcionamiento realizada, conforme al
marco normativo de informacién financiera
que es de aplicacion, y verificado si la
informacion desglosada es consistente con
los presupuestos y analisis realizados por
los administradores de la Sociedad
dominante.



La Sociedad dominante estd acogida al
régimen fiscal especial de las SOCIMI. En
consecuencia, durante el ejercicio 2020, el
Grupo se encuentra regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

Taly como se indica en las Notas 1, 5.7, 13 y
16.4, el régimen fiscal aplicable a las
SOCIMI estd sujete al cumplimiento de
determinadas obligaciones de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacidn de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. La Sociedad
dominante evalla, al cierre del ejercicio, el
cumplimiento de las condiciones del
régimen fiscal especial de fas SOCIMI
considerando, entre otros aspectos, el
analisis realizado por un tercero experto
independiente contratado por el Grupo.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidn de los
calculos realizados por los administradores
de la Sociedad dominante sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas
a este régimen fiscal, asi como su
documentacién soporte.

Asimismo, hemos obtenido el analisis
realizado por el experto contratado por el
Grupo, evaluando la competencia,
capacidad y objetividad del mismo y, hemos
analizado los principales criterios
considerados por los administradores de la
Sociedad dominante en la evaluacién del
cumplimiento de las obligaciones del
régimen fiscal especial de las SOCIMI.

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacién obtenida,
asi como la integridad de la misma en
relacidn a todos los aspectos contemplados
por la normativa en vigor a la fecha de
analisis.

También hemos evaluado que las Notas 1,
5.7, 13y 16.4 de la memoria consolidada
adjunta del ejercicio 2020 contienen los
desgloses necesarios relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal especial de las SOCIMI
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad del Grupo.



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

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2020, cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de
conformidad con lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas,
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las
cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de
la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion del informe de gestidn 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, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2020 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.



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 las NIIF-UE y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales
consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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



En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripcidn mds detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcion, que se encuentra en las paginas 9y 10 del presente documento, es parte integrante
de nuestro informe de auditoria.
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

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

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

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

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn 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 utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.



e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la

imagen fiel.

¢ Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacidn 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 direccidn, supervisidn y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacidn con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditorfa, 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 mds significativos.

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

-10 -



Euripo Properties SOCIMI, S.A. y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
e Informe de Gestion Consolidado
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Euripo Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2020

Notas Ejercicio 2020 Ejercicio 2019
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios- Notas 7y 4.1 3.376.806 5.277.060
Prestacion de servicios 3 B76 806 5277 080
O1tros ingrasos de explotacién 51,920 41.824
Otros gastos de explotacion- Nota 14.3 (9.014.951) (19.150.413),
Servicios exteriores (8 211.268) (10 689.632)
Tributos (2284 005) (850 514)
Pérdidas, detenioro y variacién de provisiones por operactones comerciales Nota 8.4 {296 673) (200 967)
Ctros gastos de gestién cornente (222 998) -
Amortizaclén del Inmevilizado Nota7 [2.067.326) {2.339.308)
Exceszo de provisiones - B06.633
Deteriaro y resultado por enajenaciones de Inversiones inmobiliarias- Nota? (7.188.908) 8.897.582
Deterioros y pérdidas (4391.215) 57 338
Resultados por enajenaciones de inversiones inmobiliarias (2.797 894) B.840 243
Otros resultados - {361)
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO {14.342.660) 1.835.117
Ingresos financleros- 2.482 .
De valores negociables y otros instrumentas financieros 2482 -
Gastos financieros- {3.072.169} 13.103.489)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Notas 114y 151 (472 566) (10.86T)
Par deudas con terceros Neta11.4 (2 600 603) {3.002 522)
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDARO (3.070.687) (3.103.489)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS CONSOLIDADO {17.413.347), {1.568.372)
Impuestos sobre beneficios Nota 12.3 J7.238 {1 606 £598)
RESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {17.376.109) (3.17'5.0'."!]i
RESULTADO CONSOQUDADO DEL EJERCICIO {17.376.109) {3.175.070))
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD DOMINANTE Nota 10.8 {17.376.109), {3.175.070))
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION Nota 10.3 {3.48) {0.64)]

Las Notas 1 a 17 descritas en la memaria consalidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consokdada correspondiente al ejercicio 2020
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Euripo Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2020

{Euros)

Notas Ejercicio 2020 Ejercicio 2019
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) {8.392.191} (11.266.625)|
Resultado del ejercicio antes de impuestos (17.413.347) {1.568.372)
Ajustes al resultado- $2.680.321% {3.371.136),
- Amartizacién del inmowilizado (+) Notx 7 2 067 326 213392308
- Correcciones valorativas por detenoro de inversiones mmobilianas (+/-) Notx 7 4311215 {57 339)
- Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobilianas (+/-) Nota 7 2797694 (8840.243)
- Vanacidn de provisiones (+/-) 353 399 Bl 649
- Ingresos financieros (-) (2 482) -
- Gastos financieros (+) Notas 11.4y 15.1 3073189 3103 489
Camblos en el capital corrienta- 3981.220 (2.926.457)
- Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-} 4 205 443 (4 364 7E6)
- Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-} (3.772 878) 1442295
- Oiros actives y pasivos no cormientes (+/-) - (3 966)
- Otros activas comientes (+/-) {41 345) -
Otros flujos de efectivo da las actividades de explotacién- (4.050.385) {3.400.660)
- Pagos de inlereses (-) Nota 11.4 {2883 171) (3075722)
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (+/-) {1 167 214) {324 928}
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) 14.644.416 24.133.803
Pagos per Inversiones- {2.083.737} {6.438.060)
- Inversiones inmobikarias {-) Nota 7 {1 610 555) ({6 438 060
- Empresas del grupo y asociadas (-) Nota 15.2 {473 182) .
Cobres por desinversiones- 16.728.173 30.571.863
- Inversiones inmobiliarias (+) Nota 7 16 692 528 30 556 497
- Otros activos financieros (+) 35644 15 366
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (I} (26.923.528) 2.204.340
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- (26,923.528) 2.204.240
- Emisién deudas con entidades de crédito (+) Nota 11.4 1028 850 2 800.600
- Emisidn deudas con empresas del grupo y asociadas (+) Nota 11.4 11.227 080 16 562 227
- Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito (-) Nota $1.4 {18 198 B82) {14 389 603)
- Devolucién y amortizacion de otras deudas (-) {112 997) (1.210 828)
- Devolucidn y amortizacidn de deudas con empresas del grupo (-} Nota 11.4 (20 867 379) {1 557 456)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO © EQUIVALENTES {1+I+lI} {20.671.283) 15.071.518
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 22.152.432 7.080.914
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio Nota 11.6 1.481.149 22.152.432

Las Notas 1 a 17 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado carespondiente al

ejercicio 2020



Euripo Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada correspondiente
al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2020

1. Informacién general sobra el Grupo

Euripo Properties SOCIMI, S.A. es una sociedad antnima cotizada de inversion en el mercado inmobiliario
(*SOCIMI"), con domicilic social en calle Roure, 6-8 Poligono Industrial Mas Mateu P.4; El Prat de Llobregat,
(08820, y con N.I.F. A-66832007.

Euripo Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, |a *Sociedad Dominante”) y sociedades dependientes descritas en
la Nota 2 {en adelante, el Grupo” o el Grupo Buffalo") configuran un grupo consolidado de empresas que
desarrolla basicamente sus operaciones en el sector inmobiliario. Dentro del Grupo Buffalo algunas de las
sociedades dependientes se han acogido al régimen SOCIMI, en concreto las sociedades Avir Investments 2018,
S.L.U., Patriot Propco |, S.L.U., y Mosela Properties 2017, S.L.U. a las que nos referiremos como “las sub-
Socimis". Por otro lado, la sociedad Naya Real Estate Spain, SLU, también sociedad dependiente, se encuentra
acogida al régimen fiscal de Entidades Dedicadas al Arrendamiento de Viviendas (en adelante, “EDAV").

La Sociedad Dominante del Grupo se constituyé como sociedad limitada unipersonal en Espafia, bajo la
denominacion de “Calupo Investments 2016, S.L.U.", por tiempo indefinido, en escritura piblica otorgada el dia
22 de julio de 2016 ante la notaria de Barcelona Isabel Molinos Gil con el nimero de protecolo 1763, con un capital
social de 3.000 euros y con domicilio social en Barcelona, Rambla de Catalunya 53-55,

Mediante escritura autorizada el dia 1 de febrero de 2017 por el notario de Barcelona, don Emilio Roselld Carridn,
bajo el nimero 258 de su protocolo, la Sociedad Dominante trasladé su domicilio social a El Prat de Llobregat
{Barcelona) C/Roure, 6-8, 4* planta, poligono Industrial Mas Mateu y modificd su objeto social y, en consecuencia,
el articulo 2 de los Estatutos Sociales.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

- La adquisicidn y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocidn incluye la rehabilitacion de edificaciones en los t&rminos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Adadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto
social que aquéllas y que estan somelidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios.

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

- Latenencia de acciones o participaciones de inslituciones de Inversidn Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucicnes de Inversién Colectiva.

Adicionalmente, junto con la actividad econdémica derivada del objeto saocial principal, la Sociedad Dominante
podra desarrollar ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en
su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad Dominante en cada pericdo impositivo, ¢ 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
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 ejercicio de algunas actividades comprendidas en el
objeto social algtin titulo profesional, o autorizacidén administrativa, o inscripcién en registros publicos, dichas
actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha titulacién profesional y, en su caso, no
podrén iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos.



A fecha 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 el Grupo se integraba por 4 sociedades 100%
participadas por la Sociedad Dominante. El detalle de dichas sociedades es el siguiente:

a) Avir Investments 2016, S.L.U., con domicilio social en Avenida Manoteras, 46, 1°-A, Madrid. Consta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36272, Folio 84, Hoja M-651698, Inscripcidn 2.

b) Naya Real Estate Spain, 5.L.U., con domicilio social en Carrer Roure, 6-8, Poligono Industrial Mas Mateu,
4* Planta, Ei Prat de Llobregat (Barcelona). Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, Tomo
45868, Folio 71, Hoja B-501441, |nscripcion 1.

¢} Patriot Propco |, S.L.U., con domicilio social en Carrer Roure, 6-8, Pol. Ind. Mas Mateu, 4° Planta, El Prat
de Llobregat (Barcelona). Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 455189, Folio 60,
Hoja B-490433, Inscripcion 1.

d) Mosela Properties 2017, S.L.U, con domicilio social en Paseo de la Castellana 257, Madrid. Consta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36287, Folio 60, Hoja M-651963, Inscripcidn 1.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 27 de enero de 2017 |a Sociedad Dominante se acogié al régimen especial de las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, maodificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (la “Ley SOCIMI"). Posteriormente, con fecha 24 de marzo de 2017, se
comunico formalmente a la Agencia Estatal de [a Administracion Tributaria la opcién por la aplicacién del citado
régimen especial de las SOCIMI con efectes a parir del 1 de enero de 2017

Las sub-Seocimis también han optado por el régimen especial previsto en la Ley de SOCIMI mediante escrito de
comunicacion a fa Administracion Tributaria de fecha 15 de marzo de 2017 por parte de Patriot Propco |, S.L.U.,
24 de marzo de 2017 por parte de Avir Investments 2016, S.L.U. y 17 de julio de 2017 por parte de Mosela
Properties 2017, S.L.U.

Naya Real Estate Spain, S.L.U., por su parte, opld por el régimen especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas ("EDAV") previsto en la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades mediante escrito de comunicacion presentado a la Administracién Tributaria en fecha 27 de diciembre
de 2018

Mediante escritura autorizada el dia 14 de sepfiembre de 2018 por el notario de Barcelona, D. Emilio Rosellé
Carrién bajo el numero 2927 de su protocolo, se hizo efectiva la transformacion de la forma juridica de la Sociedad
Dominante, pasando de Sociedad Limitada a Sociedad Andnima y, en consecuencia, sustituyendo las 1.965.889
participaciones sociales de un euro de valor nominal representativas del 100% del capital social por 1.966.889
nuevas acciones, de un euro de valor nominal cada una de ellas.

Adicionalmente, mediante escritura autorizada por el misme notario, Sr. Rosellé Carrin, con fecha 8 de octubra
de 2018, bajo &l nimero 3259 de su protocolo, se formalizé una ampliacion de capital de la Sociedad Dominante
mediante aportacidn dineraria por importe de 3.033.111 euros, mediante la emision de 3.033.111 nuevas acciones,
de un euro de valor nominal cada una de ellas, totaimente suscritas y desembolsadas. Dicha ampliacion de capital
fue inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona el 11 de octubre de 2018. Asimismo, mediante la indicada
escritura se formalizd el cambio de razén social de la Sociedad Dominante de Calupo Investments 2016, S AU. a
la actual de Euripo Properties SOCIM), S.A. Con fecha 9 de octubre de 2018, mediante decision del entonces
accionista Onico de la Sociedad Dominante, Buffalo (SOCIMI) Holdco S.4 r.l., se aprobd la distribucidn de un
dividendo extracrdinario con cargo a prima de emision, de naturaleza disponible, por imperte de 3.033.111 euros

En fecha 12 de diciembre de 2018, Buffalo (SOCIMI) Holdeo S.4 rl., vendid 90.910 acciones de la Sociedad
Dominante, perdiendo ésta por tanto su caracter de unipersonal. Dicha pérdida de unipersonalidad fue formalizada
mediante escritura autorizada el dia 18 de enero de 2019 por el notario de Barcelona, D. Emilio Roselld Carridn,
bajo el nimero 157 de su protocolo, y consta debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona.

Desde el 2 de enero de 2018 las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacion en el segmento
BME Growth del BME MTF Equity.

El Grupo Buffalo esta integrado dentro de un grupo de sociedades, encabezado por la sociedad luxemburguesa
Buffalo (SOCIMI) Holdco S ar.l., y tiene como gestor integral a la sociedad Anticipa Real Estate, S.L..U. para todas
las sociedades espafiolas del Grupo, a excepcion de Mosela Properties 2017, S.L.U., cuyo gestor integral es Testa
Home, S.L.



La sociedad dominante Gltima del Grupo al que pertenece la Sociedad Dominante y por tanto la sociedad que
ostenta el control indirectamente es The Blackstone Group Inc., una sociedad limitada formada en Delaware,
Estades Unidos y que cotiza en |a Bolsa de Nueva York.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 (en adelante e}
gjercicio 2019), formuladas conforme a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (“NIIF*') en vigor
adoptadas por la Unién Europea, fueron aprobadas por la junta general de Accionistas de la Sociedad Dominante
con fecha 29 de junio de 2020 y se encuentran depositadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones
y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién de cuestiones mediocambientales.

A 31 de diciembre de 2020, el Grupo no dispone de personal contratado y tiene cedida la gestién integral de las
sociedades que conforman el Grupo a Anticipa Real Estate, S.L.U., a excepcion de Mosela Properties 2017,
S.L.U., cuyc gestor integral es Testa Home, S.L. {véanse Notas 142y 15.1).

Régimen de SOCIMI

La Sociedad Dominante y las Sub-Sacimis se encuentran acogidas al régimen SOCIMI regulado por la Ley
SOCIMI. Las SOCIMI cuentan con un regimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre oftras, con las
siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social: Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de
Inversion Colectiva,

2. Obligacién de inversién.

* Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIML.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacidn 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.

Existe 1a opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tescreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos
siempre que no se superen los perlodos maximos de reinversidn establecidos.

¢ Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de fas rentas comespondientes al (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y {ii) de los dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de participaciones afectadas al cumplimiento de su objeto social principal. Este
porcentaje se calculard sobre el balance consoclidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segtin 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 estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

« Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menaos tres afios (para el cémputo,
se podrd afiadir hasta un aio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacion de negociacién en mercado requlado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion
en un mercado regulado o en un sistema multitateral de negociacion espafiol o el de cualquier otro
Estado miembro de la Unidn Europea o Espacio Econdmico Europeo, en un mercado regulado de
cualquier otro pais con & que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria. Las acciones
deberan ser nominativas.



4. Obligacion de Distribucién del resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos, una vez
atendidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

s El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o paricipaciones en beneficios
distribuidos por {as entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI

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

¢ Al menos el 80% del resto de los beneficios cbtenidos.

Cuando |a distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacién de informacidn (véanse Notas 5.7 y 13). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus
cuentas anuales la informacién requerida por la normativa fisca! que regula ¢l régimen especial de las
SOCIMI.

6. Capital minimo. El capital social minimo de la Sociedad Dominante se establece en 5 millones de euros.

Podra optarse par la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecides en el articulo 8 de la Ley
SOCIMI, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidn de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que dichas sociedades pasen a tributar por
el regimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periedo impositivo n que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, dichas sociedades estaran
obligadas a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general v la cucta ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal
especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demaora, recargos y sanciones
que, en su caso, resulten procedentes

El tipo de gravamen de tas SCCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion igual o superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo efectivo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%,
que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde la fecha del acuerdo de distribucion del dividendo.

Al cierre del ejercicio 2020, el consejo de administracién de la Sociedad Dominante manifiesta que el Grupo Buffalo
cumple con todos los requisitos del régimen SOCIMI.

La sociedad dependiente Naya Real Estate Spain, S.L.U. esta acogida al régimen EDAV y cumple los requisitos
establecidos en el articulo 2.1.c) para que las participaciones en la misma tengan la consideracién de activo apta
a los efectos del régimen SOCIMI.



2. Sociedades del Grupo

Las sociedades del Grupe incluidas en la consolidacién a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019,
y la informacidn relacionada con las mismas, son las siguientes:

Ejercicio 2020
Porcentaje
de Euros
panicipacién
Reservas y
Socicdad Auditor Actividad Dirccta | Copital | .99 | pecilindo
Patrimenio
Neto
Euripo Properties Socimi, S.A, Lo tenencia de
C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligone industrial | Deloitte, gm'c"fzc m;es‘de capital de Soltfedad
Mas Malteu SL Oc lcdades Anonimas [ o [4
El Prat de Llobregat (Barcelona) Cotizadas de Inversion en el | Dominante S000.0001| 72989013 (7.5:0:322)
Ea Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™)

Avir Invesiments 2016, 5.L.U. La edquisicién y promocién

Deloitte, i
Avf Manoteras, 46, 1-A T | e o e 100% | 1841890 | 12447555 | (6647288)
Madrid armendamiento
Mosela Properties 2017, S.L.U. La adquisicion y promocion

Beloitte, i j
Pasco de la Castellana, 257 AT g:tz::'l‘::a";’r"b:;:];z ot 100% 3000| 5644990 | (357669)
Madrid arrendamiento.
Patriot Propeo [, S.L.U, s UBICEImRSIen

. z 3 de bienes inmuebles de o

C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono industrial . 100% 3000 | 9405756 |(2.378281)

Deloitte, | naturaleza urbana para su
Mas Mateu

5L arrendamiento

El Prat de Llobregat (Barcelona)
Naya Real Estate Spain, S.L.U. o La adquisicion y pramecion
C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono industrial eloitie, | de bienes inmuebles de -
Mas Mateu SL | natwraleza urbana para su L008 3000 ( 23.288.344(3.758.718)

El Prat de Llobregat (Barcelona)

amendamiento
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Ejercicio 2019

Porcentaje
de Euros
participacion
Reservas y
. . i resto de
Soctedad Auditor Actividad Directa Capaital Pairimonio Resultado
Neto
Euripo Properties Socimi, S.A. La tenencia de
C/ Raure, 6-8, 4* planta, poligono industrial | Delodtre, | Participaciones de capital de
Mas Mateu 5L | Sociedades Andrimas Sociedad s000000] 732715072 (114757
Cotizadas de Inversionen el | Dominante
El Prat de Llobregat {Barcelona)
Mercado Inmobiliario
{"SOCIMI™)
Avir Investments 2016, S.L.U. . La ndquiSI_cidn y promocion
Avi Manoteras, 46, 1-A e e 100% | 1841890 | 14.675857|(2.228298)
5L naturaleza urbana para su
Madrid arendamiento
Maosela Properties 2017, 5.L.U. La adquisicion y promocidn
Paseo de In Castellana, 257 Deliues [ e enes inmucbles de 100% 3000 S5981013} (336023)
naturaleza urbana para su
Madrid arrendamiento
Patriot Propeo [, S.L.U. ‘[]‘:E‘:'L ‘::::miﬁ:m;:ggcmﬂ
C/ Roure, 6-8, 4” planta, poligono industrial i 100% 3003 9208 664 985471
Deloitte, | naturaleza urbana para su
Mas Mateu
SL arrendamienio
El Prat de Liobregat (Barcelona)
Naya Real Estate Spain, S.L.U. . La adquisicién y promacion
C/ Roure, 6-8, 4° planta, poligono industrial | Deloitie, | de bienes inmuebles de 100 3000| 24028290 (739696)
Mas Mateu SL | noturaleza urbana para su

El Prat de Llobregat (Barcelona)

arendamiento

Variaclones del perimetro de consolidacion

Durante los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2020 y 2019, no se han producido variaciones en
¢l perimetro de consolidacién del Grupo.

3. Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado por consejo de administracién de la Sociedad
Dominante de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo, que es el

establecido en:

a} EIl Cadigo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital, Ley de Modificaciones Estructurales y la
restante legislacion mercantil.

b} Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidn Europea conforme
a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003,
de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social, asi como en las normas
y circulares aplicables de la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

c) Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmabiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,

d) El resto de la normativa contable espanola que resulte de aplicacién

11




Los principales criterios contables tomados por el Grupo en relacion con las opciones que plantean las NIIF
han sido:

- El Grupo ha optado por valorar las inversiones inmobiliarias por el método de coste menos la
depreciacion acumulada {amorlizaciones y deterioros).

- La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada se presenta por la naturaleza de sus gastos
- Ef estado de flujos de efective consolidado se presenta siguiendo el método indirecto.

Estos Estados Financieros Consolidados han sido formulados por el consejo de administracion de la Sociedad
Dominante.

3.2imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad Euripo
Properties SOCIMI, S.A. y de las restantes entidades integrantes del Grupo Buffalo y se presentan de acuerdo
con el marco normativo de informaci6n financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y
criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la
situacién financiera consclidada, de los resultados consolidados y de los flujos de efectivo consolidados del
Grupo Buffalo habidos durante los ejercicios 2020 y 2019. Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido
formuladas por el consejo de administracién de la Sociedad Dominante, se someteran a la aprobacidn por la
Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante, estimandose que seran aprobadas sin ninguna
modificacion.

En las presentes cuentas anuales consolidadas se ha omitido aquella informacion o desgloses que, no
requiriendo de detalle por su importancia cualitativa, se han considerado no materiales o que no tienen
importancia relativa de acuerdo al concepto de materialidad o importancia relativa definido en el marco
conceptual de las Normas Internacionales de Informacién Financiera {NIIF) adoptadas por la Unién Europea.

3.3 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, &! consejo de administracion de la
Sociedad Dominante ha formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracion la totalidad
de los principios y normas contables de aplicacidn cbligatoria que tienen un efecto significativo en dichas
cuentas anuales consolidadas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de
aplicarse,

3.4 Aspectos criticos de Ia valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por
el consejo de administracion de la Sociedad Dominante para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- La evalucién de la aplicacidn del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 3.7).

- La vida util de las inversiones inmabiliarias (véase Nota 5.3).

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos, principalmenta inversiones
inmaobiliarias (véase Nota 5.3).

- El valor de mercado de determinados instrumentas financieros (véase Nota 5.5.3).

- Las hipotesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nota 5.9).

A pesar de gue estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a madificarlas
(al alza o a |a baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizarfa, en su caso, de forma prospectiva.

La Sociedad Dominante analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para las inversiones inmobiliarias
mediante |a realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se
procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.
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Ciertas politicas contables requieren la determinacion de valores razonables para activos y pasivas tanto
financieros comao no financieros, en caso que corresponda

Para determinar el valor razonable de un activo o un pasive, el Grupo utiliza, en la medida de lo posible, datos
observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la jerarquia de valor
razonable en funcidn de los datos de entrada ulitizados en las técnicas de valoracion, de la siguiente manera:

- Nivel 1: precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el activo
o pasivo, directamente {es decir, como precios) o indirectamente {es decir, derivadas de los precios)

- Nivel 3: variables, utilizadas para el activo o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado observables
{variables no observables)

Si los datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de un activo o un pasivo pueden ser
categorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la medicion del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de entrada significativo para la medicién completa que presente el menor Nivel.

El Grupo registra |as transferencias entre los niveles de la jerarquia de valor razonable al final del periodo en
qué s& ha producido el cambio

3.5 Comparacién de la informacién

La aplicacion de los criterios contables en los ejercicios 2020 y 2012 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,
operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas en ambos periodos.

3.6 Camblios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2019.

3.7 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo Buffalo mantiene un fondo de maniobra negativo por importe de 1.152
miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes del Grupo por importe de 4.570 miles de euros, un
importe de 735 miles de euros es con sociedades vinculadas,

Los Administradores de la Sociedad Dominante han evaluado Ia situacion de liquidez a partir del presupuesto
de tesoreria para los proximos doce meses elaborado de |a cartera Buffalo (véase Nota 1), el cual considera
todas las sociedades espafiolas del Grupo, salve Naya Real Estate Spain, S.L.U., Patriot Propco |, SLU. ¥
Mosela Properties 2017, S.L.U., para las que se ha realizado un presupuesto de tesoreria especifico. Dichos
presupuestos de tesoreria contemplan determinadas hipotesis de ocupacion y rentas de alguiler, ventas de
inmuebles, gastos operativos, asi como necesidades de inversién y amortizaciones de deuda financiera. En
este sentido, los administradores de la Sociedad Dominante han considerado los aspectos derivados de la
COVID-19 descritos en la Nota 3.8 y, especificamente el impacto que dicha situacién puede tener en la
actividad del Grupo. En este contexto, el administrador unico de Buffalo SOCIMI Holdeco S.a rl vy los
administradores de la Sociedad Dominante no estiman necesaria la obtencién de recursos adicionales para
hacer frente al desajuste financiero que presenta el Grupo al 31 de diciembre de 2020, de acuerdo a la tesoreria
disponible y al plan de negocio del grupo anteriormente mencionado.

Adicionalmente, con posterioridad al cierre del ejercicio el Grupo Buffalo ha obtenido una comunicacion escrita
de Buffalo SOCIMI Holdco S.4 r.l., sociedad que pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupo
Euripo, comprometiéndose, en caso de que sea necesario, a no reclamar el pago de los saldos registrados en
el corto plazo.

Teniendo en consideracion todo lo anterior, que mitiga la incertidumbre sobre la aplicacién del principio de

empresa en funcionamiento, los Administradores de ta Sociedad Dominants ha formulado las presentes
cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcicnamiento.

13



3.8 informacién cuantitativa y cualitativa de fos impactos derivados del Covid-19

El 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud elevd Ja situacién de emergencia de salud pablica
ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional. La evolucién de los hechos, a
escala nacional e internacional, ha supuesto una crisis sanitaria sin precedentes que ha impactado en el
entorno macroecondmico y en la evolucion de los negocios. Durante el ejercicio 2020 se han adoptado una
serie de medidas para hacer frente al impacto econémico y social que ha generado esta situacién, que. entre
otros aspectos, han supuesto restricciones a la movilidad de las personas. En particular, el Gobierno de Espaiia
procedio, entre otras medidas, a la declaracién del estado de alarma mediante la publicacién del Real Decreto
463/2020, de 14 de marzo, que fue levantado el 1 de julio de 2020, y a la aprobacién de una serie de medidas
urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19, mediante, entre otros,
el Real Decreto-ley B/2020, de 17 de marzo. A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales
consolidadas esta en vigor el estado de alarma declarado por el Gobierno de Espainia mediante el Real Decreto
926/2020, de 25 de octubre, aprobado inicialmente hasta &l 9 de noviembre de 2020, y que mediante el Real
Decreto 956/2020, de 3 de noviembre, ha sido prorrogado hasta 9 de mayo de 2021.

La pandemia derivada del COVID-18 ha impactado en los mercados financieros mundiales. La actividad de
mercado inmobiliario se esta viendo afectada en muchos sectores y se ha experimentado una reduccion
significativa en el volumen de transacciones, existiendo adn incertidumbre respecto a cuando se estabilizara
&l mercado, todo ello considerando los efectos que los rebrotes del COVID-19 estan generando.

La extension del Estado de Alarma hasta el 9 de mayo de 2021 y, con ella, la prorroga de determinadas
medidas desarrolladas por las diferentes Leyes promulgadas para hacer frente a las consecuencias e impactos
econdmicos derivados de la COVID19 han supuesto [a posibilidad de prérroga de los contratos de
arendamiento por un plazo de 6 meses, esto es, arrendamientos que expiren hasta mayo '21 podran ser
prorrogados, a voluntad del inquilino hasta méximo noviembre '21,

Las limitaciones de movilidad intermunicipal o entre dreas sanitarias ha reducido el nimero de visitas
comerciales a las viviendas gestionadas por la Sociedad lo que s& ha logrado mitigar gracias a un incremento
en las campafias de marqueting y a opcidén de pre reservar las viviendas a través de nuestra web, que
incorpora en cada anuncio videos 360° en alta resolucion del activo que permiten realizar visitas virtuales, lo
que se traduce en visitas fisicas mas eficaces. El ritmo de ventas se ha visto muy afectado a la baja por la
situacion de COVID19, tanto en volumen como en precio,

Dado el impaclo de la pandemia y la incertidumbre en el mercado, dificulta presentar un pronéstico fiable, por
su dependencia de muchos factores, especialmente del éxito del programa de vacunacién, el consejo de
administracion ha tenido en cuenta para la elaboracidn de los presupuestos los volimenes de actividad
alcanzados en el gjercicio 2020 que incluyen los impactos derivados de la Covid-19.

Las medidas implementadas durante y tras el confinamiento nos han permitido incrementar nuestro grado de
digitalizacion limitando el nimero de interacciones fisicas en la formalizacion de documentos, practicamente a
Ia firma en notaria, al poder formalizarse el resto de documentos por via telemética.

En cualquier caso, los miembros del consejo de administracién de la Sociedad continlan evaluando e
implementande medidas adicionales para adaptar las operaciones y adoptar las medidas necesarias conforme
evolucione la pandemia, y estiman que el impacto del COVID-19 no es posible predecirlo razonablemente. €
impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de la pandemia
provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales, y podria verse afectado
por otros factores que actualmente no se pueden predecir. En este sentido al consejo de administracion de la
Sociedad Dominante ha considerado los aspectos derivados de la Covid-19 en la evaluacién del principio de
empresa en funcionamiento descrito en la Nota 3.7 y en la determinacién del valor razonable de las inversiones
inmaobiliarias descrita en la Nota §.3.

3.9 Agrupacién de partidas
Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
consolidado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado se

presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se
ha incluide la informacion desagregada en las correspondientes cuentas anuales consolidadas.

14



J.10 Normas e interpretaciones efectivas en el presente periodo

Las cuentas anuales consolidadas del Grupe Buffalo, se presentan de acuerdo con las NIIF, conforme a lo
establecido en el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y en el Consejo del 19 de julio de
2002. En Espaiia, la obligacidn de presentar cuentas anuales consolidadas bajo NIIF aprobadas en Europa
fue, asimismo, regulada en la disposicién final undécima de la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas
fiscales, administrativas y de orden social.

Las principales politicas contables y normas de valoracién adoptadas por el Grupo Buffalo se presentan en la
Nota 5.

Normas e interpretaciones efeclivas en el presente gjercicio

Durante el ejercicio 2020 entraron en vigor nuevas normas contables que, por tanto, han sido tenidas en cuenta
en la elaboracion de las presentes cuentas anuales consolidadas adjuntas. Las siguientes normas han sido
aplicadas en las presentes cuentas anuales consolidadas sin que hayan tenido impactos significativos en la
presentacion y desglose de las mismas:

Aplicaclén
Nuavas normas, modificaclones e interpretaciones obligatoria ejercicios
inictados a partir de:

Aprobadas para su uso en la Unlén Europea:

Modificaciones alaNIC |y NIC B - Modificaciones a la NIC | y NIC 8 para alinear la
Definicién de “materialidad” (publicada en | definicién de “maleralidad” con la contenida en 1 de enero de 2020
octubre de 2018) el marco conceptual.

Modificaciones ala NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7
- Reforma de los Tipos de Interés de
Referencia (publicada en septiembre de

Meodificaciones a la NIIF 9. NIC 39 y NIIF 7
relacionados con la reforma en curso de los 1 de enero de 2020
indices de referencia.

2019)
Modificaciones a la NIIF 3 - Definicién de . . .

negocio {publicada en octubre de 2018) Clarificaciones a la definicion de negocio 1 de enero de 2020
Modificacién a la NIIF 16 - Modificacion para facilitar a los arrendatarios la

Arrendamientos. Reducciones del alquiler | contabilizacion de las reducciones de los 1 de junio de 2020
{publicada en mayo de 2020) alquileres relacionadas con la COVID-19.

El Grupo esta aplicando desde su entrada en vigor las normas e interpretaciones sefaladas, no habienda
supuesto un cambio significativo en sus politicas contables.
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Normas e interpretaciones emitidas no vigentes

A la fecha de firma de las presentes cuentas anuales consclidadas, las siguientes normas, maodificaciones o
interpretaciones hablan sido publicadas por el International Accounting Standards Board (IASB} pero no hablan
entrado aun en vigor, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, o bien porque no han sido aun adoptadas por la Unién Europea:

Nuevas normas, modificacionas o Interpretaciones

Aplicacién obligatorla
ejerciclos iniclados a
partir de:

Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NIIF 7,
NIIF 4 y NIIF 16. Reforma de Jos tipos de
interés de referencia - Fase 2 (publicadas
en agosto de 2020)

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Modificaciones a la NiIF 9, NIC 39, NIIF 7,
NIIF 4 y NIIF 16 refativas a las reformas de
los tipos de interés (segunda fase)

1 de enero de 2020

Modificacion a la NIIF 4. Aplazamiento de
la aplicacién de la NIIF 9 (publicada en
junio de 2020}

Aplazamiento de la aplicacion de la NIIF 9
hasta 2023

1 de enero de 2020

No aprobadas todavia para su uso en la Unién Europea:

Modificacion a la NIIF 3. Referencia al
marco conceptual {publicada en mayo de
2020)

Se actualiza la NIIF 3 para poner en
consonancia las definiciones de aclivos y
pasivos en una combinacién de negocios
con las conlenidas en el marco conceptual.
Ademas, se infroducen varias aclaraciones
relativas al registro de activos y pasivos
contingentes

1 de enero de 2022

Modificacion a la NIC 16. Ingresos
obtenidos antes del uso previsto
{publicada en mayo de 2020)

Esta modificacién prohibe deducir del coste
de un elemenio de! inmovilizado malerial
cualquier ingreso obtenido de la venta de
articulos producides mientras la entidad esta
preparando &l activo para su uso previsto.
Los ingresos por la venta de tales muestras,
junto con los costes de produccion, deben
reconocerse en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

1 de enero de 2022

Modificacion a la NIC 37, Contratos
onerosos - Coste de cumplir un contrato
{publicada en mayo de 2020)

La modificacion explica gue el coste directo
de cumplir un conirato comprende los costes
incrementales de cumplir ese contrato y una
asignacidn de oiros costes que se
relacionan directamente con el cumplimiento
de dicho contralo.

1 de enero de 2022

Mejoras de las NIIF, ciclo 2018-2020
(publicadas en mayo de 2020)

Modificaciones menores a la NIIF 1, NIIF 9,
NIIF 16 y NIC 41

1 de enero de 2022

Modificacion a la NIC 1 - Clasificacion de
pasivos como corrientes 0 no corrientes
{publicada en enero de 2020}

Aclaraciones sobre fa presentacion de los
pasivos coma corrientes o no corrientes

1 de enero de 2023

NIIF 17 - Conlratos de seguro y sus
maodificaciones {publicado en mayo de
2017 y junio de 2020, respeclivamente)

Sustituye a la NIIF 4 y establece principios
para el reconocimiento, medicién,
presentacién y desglose de los contralos de
seqguro para que la entidad ofrezca
informacidn perinente y fiable que permita a
los usuarios de la infermacion financiera
determinar e! efecto que los contratos de
seguro tienen en los estados financieros.

1 de enero de 2023

El consejo de administracién de la Sociedad Dominante no ha considerado 1a aplicacion anticipada de las
Normas e Interpretaciones antes detalladas y en cualquier caso su aplicacién seré objeto de consideracidn por
parte del Grupo una vez aprobadas, en su caso, por la Unién Europea.
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En cualquier caso, el consejo de administracion de la Sociedad Dominante ha evaluado los potenciales
impactos de la aplicacion futura de estas normas y consideran que su entrada en vigor no tendra un efecto
significativo en las cuentas anuales consclidadas del Grupo.

4. Aplicacién del resultado de la_Sociedad Dominante

Las pérdidas del gjercicio 2020 de la Sociedad Dominante, por importe de 7.644 miles de euros, se aplicaran al
epigrafe “Resultados negatives de ejercicios anteriores”.

Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los socios

Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la Sociedad
BDominante estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
abligacicnes mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto
en el articulo & de la Ley SOCIMI (véase Nota 1).

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

5. Normas de registro y valoracidn

Las principales normas de valoracién utilizadas en la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, de acuerdo
con las establecidas por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF-UE), asi como las
interpretaciones en vigor en el momento de formular las presentes cuentas anuales consolidadas, han sido las
siguientes:

5.1 Principios de consolidacién aplicados
Transacciones enlre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion.

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

Homogeneizacion de partidas.

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

Los principios de consolidacion mas importantes aplicados son los siguientes:

1. Lasinversiones y los aumentos en porcentaje de participacion en el capital de las sociedades dependientes
son eliminados en el proceso de consolidacién, de forma que la diferencia, bien positiva o negativa, en su
caso, entre el montante de la inversion y el importe proporcional de los fondos propios de la sociedad
dependiente atribuible a dicha participacion en el momento de la inversion se registra como Fondo de
Comercio de consolidacion o Diferencia Negativa de consolidacién, una vez considerada, si fuera aplicable,
la parte de las mismas atribuible a elementos patrimoniales concretos.

2 Teodos los saldos, transacciones y resultados significativos enfre sociedades consclidadas fueron
eliminados en el proceso de consolidacién. Asimismo, se realizan los ajustes necesarios de
homogeneizacion para valorar y clasificar los elementos del activo y del pasivo, asi como los ingresos v
gastos de las sociedades incluidas en la consolidacion, siguiendo principios contables uniformes y de
acuerdo con los criterios de valoracion y clasificacion definidos y aplicados por Ja Sociedad Dominante

3 Los criterios seguidos para determinar el metodo de consolidacion aplicable a cada una de [as sociedades
gue componen el Grupo Buffalo, han sido los siguientes:
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Integracion globat:

Se consideran entidades dependientes, incluyendo entidades estructuradas, aquellas sobre las que la
Sociedad Dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad
Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicacidn en ella esta expuesta, o tiene
derecho, a unos rendimientes variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder
que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor
que le proporcionan la capacidad de dinigir las actividades relevanies. La Sociedad Dominante esta expuesta,
o tiene derecho, a unos rendimientos vanables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los
rendimientos que obtiene por dicha implicacion pueden variar en funcién de la evolucién econémica de la
entidad.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en los estados financieros
consolidados desde la fecha de adquisicion, que es aquella, en [a que el Grupo cbtiene efectivamente el control
de las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la consolidacion desde la fecha en la que se ha
perdido el control.

La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por €l meétado de adquisicion. El coste de
adquisicion es el valor razonabie de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos vy
de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio, mas los costes directamente atribuibles a
la adquisicién. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables asumidos
en una combinacion de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en la facha de adquisicién,
con independencia del alcance de los intereses minoritarios. El exceso de coste de adquisicion sobre el
valor razonable de la participacion del Grupo en los activos netos identificables adquiridos se reconoce
como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor al valor razonable de los activos netos de |a
sociedad dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio.

Todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion (véase Nota 2) han sido consolidadas
mediante ef método de integracion global.

4. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse
como consecuencia de la incorporacién de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio
de la Sociedad Dominante, por considerar que las citadas reservas seran ulilizadas como fuente de
autofinanciacién en cada sociedad consolidada.

5.2 Fondo de comercio y combinaciones de negocio

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominante del control de una sociedad dependiente constituye una
combinacidn de negocios a la que se aplicard el método de adquisicion. En consolidaciones posteriores, la
eliminacion de la inversién-patrimonio neto de las sociedades dependientes se realizara con caracter general
con base en los valores resultantes de aplicar el método de adquisicion que se describe a continuacion en la
fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual se determina
la fecha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacion, registrandose los activos identificables
adquiridos vy los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacién se determina por diferencia entre los valores
razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la combinacion, todo ello
referido a la fecha de adquisicién.

El coste de la combinacién se detarmina por la agregacioén de:

- Los valores razonables en la fecha de adguisicion de los activos cedidos, los pasivos incurridos o
asumidos y los instrumentos de patimonio emitidos.

- El valor razonable de cualquier contraprestacidn contingente gue depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas

No forman parie del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

18



Si la combinacién de negocics se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha de adquisicién
(fecha de toma de control), existia una inversion previa, el fondo de comercio o diferencia negativa se obtiene
por la diferencia entra:

-  El coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicién de cualquier
participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, y,

— El valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, determinado de
acuerdo a lo indicado anteriormente.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de |a valoracion a valor razonable en la fecha en
que se obtiene el controf de la participacion previa existente en la adquirida, se reconocera en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada Si con anterioridad la inversion en esta participada se hubiera valorado por
su valor razonable, los ajustes por valoracion pendientes de ser imputados al resultado del ejercicic se
transferirdn a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. De otra parte, se presume que el coste de la
combinacién de negocios es el mejor referente para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de
cualquier participacion previa

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicién de sociedades con moneda funcional distinta del euro se
valoran en la moneda funcional de |a sociedad adquirida, realizandose |la conversién a euros at tipo de cambio
vigente a la fecha del balance consolidado.

Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos las pérdidas por
deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el Fondo de Comercio no son
objeto de reversién en ejercicios posteriores.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacidn, ésta se imputa a la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacion no pueden concluirse los procesos de
valoracion necesarios para aplicar el método de adquisicidn descrito anteriormente, esta contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para cbtener la
informacién requerida que en ningtin caso sera superior a un afo. Los efectos de los ajustes realizados en
este perlodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacién comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de |a contraprestacion contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los cambios posteriores
en su valor razonable no se reconocen.

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de terrenos, edificios y ofras
construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccién, y
posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

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

Para aguellas inversiones inmobiliarias que necesitan un perlodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacidn ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacién del mismo. No existen costes financieros capitalizados
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El Grupo Buffalo amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de
los aclivos entre los aftos de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

Afios de vida

util estimada
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 8

Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre su
valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultado por
enajenaciones de inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

De acuerdo con Ja NIC 40, el Grupo compara, periddicamente, el valor neto contable de los distintos elementos
de las inversiones inmabiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes para cada uno de ellas, y se dotan las oportunas pravisiones por deterioro
de las inversiones inmobiliarias cuando el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor neto contable
El valor de mercado se determina, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes {Tecnitasa, S A. y CBRE Real Estate, S.A.), de forma que al cierre de cada
periodo el valor de mercado refleja las condiciones de mercado de los elementos de las inversiones
inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos independientes, excepto por la
incertidumbre derivada por la situacion derivada de la COVID-19 descrita en esta nota, sélo contienen las
advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultades de las valoraciones efectuadas, que
se refieren a la aceptacidn como completa y correcta de Ja informacién proporcionada por las sociedades del
Grupo.

La base de valoracion utilizada por los tasadores expertos independientes es la de valor de mercado, que se
ha efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9* Edicion, publicado en 2017. Se establece la definicidn de la VSP4 — Valuation Praclice
Statement: “El importe por el que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracién, entre
un comprader y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacién adecuada
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién”. (IVSC - international
Valuation Standard Council 2017).

La metodologia de la valoracion realizada al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y
2019 por los expertos terceros independientes, se ha realizado en hase a valoraciones individuales sin
inspeccion de las propiedades. Para la valoracion de las unidades se ha adoptado el método del descuento de
flujes al tratarse de aclivos puestos en rentabilidad. En funcidn del estado de ocupacion de los activos a fecha
de valoracion se ha considerado lo siguiente;

- Activos arrendados: La valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos
generados por las rentas del amendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo
(impuestos, mantenimiento}, asi como una estimacién del coste de rehabilitacién del activo una vez
finalizado el contrato de arrendamiento y previo a la comercializacion de este para su venta. Dicha
proyeccion se ha realizado considerando el periodo del contrato de arrendamiento mas un periodo
estimado de comercializacion en el que el activo se desinvertira en un plazo de 5 afios a un valor terminat
o precio de salida.

- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos activos que no estan generando rentas periddicas a
fecha de valoracién y dado que su comercializacion necesita un periodoe de maduracién, por lo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccion se ha realizado considerando un
plazo de 5 afios en el cual se desinvertird a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacidn del periodo de comercializacién se ha considerado el total de la cartera de activos dividida en
3 grupos en funcién del periodo de comercializacion tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcién de [as transacciones registradas en el municipio del activo en los 0ltimos 12 meses y qué porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipdlesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodolegia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de 1a unidad.

Para la determinacion de la tasa de descuento, se han clasificado los activos por grupos de unidades
homogéneos acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacion, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacién de la zona en gue |a unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que la unidad radica, la capitalidad o de si se trata de un municipio significativo,
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entre otros. En funcion de los criterios detallados anteriomente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del Grupo han sido entre el
3,5% y el 8% para el gjercicio 2020, y entre el 3% y el 7% para el ejercicic 2019, segun el siguiente detalle

Ejercicio 2020

Grupos de segmentacion en que se | % de aplicacion sobre
ha dividido la cartera de activos de | los activos del total de
las Sociedades del Grupo Buffalo la cartera

Tasa de descuento
deflactada aplicada

Grupo A 14,74% 3,5%

Grupo B 14,94% 4,5%

Grupo C 26,89% 5%

Grupo D 38,84% 7%

Grupo E 4.58% 8%
Ejerciclo 2019

Grupos de segmentacion en que se | % de aplicacion sobre

ha dividido la cartera de activos de | los activos del total de Tesa de  descuento

deflactada aplicada

las Sociedades del Grupo Buffalo la cartera

Grupo A 21,10% 3%
Grupo B 22,57% 4%
Grupo C 39,65% 4,5%
Grupo D 15,14% 6,5%
Grupo E 1,54% 7%

La aparicion del Coronavirus COVID-19, declarada como pandemia por la Crganizacion Mundial de la Salud
el pasado 11 de marzo de 2020, ha impactado en los mercados financieros globales. La actividad de los
mercados se ha visto afectada, por lo que los valoradores consideran que no pueden sustentar su opinién de
valor en las evidencias de mercado y comparables previos a esta situacion. Los valoradores exponen que se
enfrentan a una situacién sin precedentes en la que basar su opinién, razédn por la cual su valoracién esta
sujeta a una incertidumbre sustancial de valoracion de conformidad con lo indicado en el VPS 3 y el VPGA 10
de los Estandares Globales de Valoraciones RICS, segun los cuales, a menor certidumbre, debe tenerse en
cuenta un mayor grado de cautela respecto a la valoracidn que en condiciones normales. Los valoradores
resaltan gue la inclusién de la clausula de incertidumbre de la valoracidn no significa que no se pueda confiar
en ella, mas bien se incluye para asegurar la transparencia de que, en estas circunstancias extracrdinarias, la
valoracion tiene una menor certeza de la que tendria en condiciones normales. La clausula de incertidumbre
de la valoracién se incluye de manera preventiva y no anula la credibilidad de la valoracién.

En este contexio, el consejo de administracién de la Scciedad Dominante ha considerado la incertidumbre
derivada de la Covid-19 en la evaluacion del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias. En este sentido,
el deterioro adicional a registrar en el caso de que las valoraciones suitieran una caida del valor del 5%
ascenderia a 2.837 miles de euros al cierre del ejercicio 2020,

5.4 Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.
Todos los arrendamientos del Grupo Buffalo tienen la consideracion de arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un

cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

21



5.5 Instrumentos financieros

5.5.1 Aclivos financieros

De acuerdo con la entrada en vigor de la NIIF 9, los activos financieros son clasificados segun las siguientes
categorias: activos financieros a valor' razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, activos
financieros a valor razonable con cambios en otro resultado integral {patrimonio) y activos financieros a coste
amaortizado.

&l Grupo clasifica sus activos financieros segln su categoria de valoracién que se determina sobre la base
del modelo de negocio v las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos
financieros cuando y solo cuande cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

a) Actives financieros a coste amortizado

Son activos financieros, no derivados, que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
cuando esos flujos de efectivo representan soélo pagos de principal e intereses. Se incluyen en activos
corrientes, excepto para vencimientos superiores a doce meses desde la fecha del balance consolidado que
se clasifican como aclivos no cornentes.

Se registran inicialmente a su valor razonable y posteriormente a su coste amoriizado, utilizando el método
de interés efeclivo. Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en ingresos financieros,
cualquier ganancia o perdida que surja cuando se den de baja se reconoce directamente en el resultado
consolidado y las pérdidas por deterioro del valor se presentan como una partida separada en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

b) Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Son activos que se adquieren con el propdsito de venderlos en un corto plazo. Los derivados se consideran
en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura. Estos aclivos 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 consolidada del ejercicio.

En &l caso de los instrumentos de patnmonio clasificados en esta categoria, se reconocen por su valor
razonable y cualquier pérdida y ganancia que surge de cambios en el valor razonable, o el resultado de su
venta, se incluyen en la Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en el valor de cotizacion (Nivel 1}. En el caso
de participaciones en sociedades no cotizadas se establece el valor razonable empleando técnicas de
valoracidn que incluyen el uso de transacciones recientes entre partes interesadas y debidamente informadas,
referencias a otros instrumentos sustancialmente iguales y el anélisis de flujos de efectivo futuros descontados
{Nivel 2 y 3). En el caso de que la informacion disponible reciente sea insuficiente para determinar ! valor
razonable, o si existe toda una serie de valoraciones posibles del valor razonable y el coste representa la
mejor estimacion dentro de esa serie, se registran las inversiones a su coste de adquisicion minorado por la
pérdida por deterioro, en su caso.

c) Instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en otro resultado global

Son aquellos instrurnentos de patrimonio para los que el Grupo ha hecho una eleccién irrevocable en el
momento de reconocimiento inicial para su contabilizacién en esta categoria. Se reconocen por su valor
razonable y los incrementos o disminuciones que surgen de cambios en el valor razonable se registran en
ofro resultado global, a excepcion de los dividendos de dichas inversiones que se reconoceran en el resultado
del periodo. No se reconocen por tanto pérdidas por deterioro en resultados, y en el momento de su venta no
se reclasifican ganancias o pérdidas a la Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Las valoraciones a
valor razonable realizadas en las presentes cuentas anuales consolidadas se clasifican utilizando una
jerarquia de valor razonable que reflgja la relevancia de las variables utilizadas para llevar a cabo dichas
valoraciones. Esta jerarquia consta de tres niveles:

- Nivel 1: Valoraciones basadas en el precio de cotizacién de instrumentos idénticas en un mercado activo. El
valor razonable se basa en los precios de cotizacion de mercado en la fecha de balance consolidado

- Nivel 2: Valoraciones basadas en variables que sean observables para el activo o pasivo. El valor razonable
de los activos financieros incluidos en esta categoria se determina usando técnicas de valoracion. Las
técnicas de valoracién maximizan el uso de datos observables de mercado que estén disponibles y se basan
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en la menor medida posible en estimaciones especificas realizadas por el Grupo. Si todos los datos
significativos requeridos para calcular el valor razonable son observables, el instrumento se incluye en el Nivel
2. Si uno o mas datos de los significativos no se basan en datos de mercado observables, el instrumento se
incluye en el Nivel 3.

- Nivel 3. Valoraciones basadas en variables que no estén basadas en datos de mercado observables.

Los actives financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo han vencido o se han transferido, siendo necesario que se hayan transferido de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. No se dan de baja los activos financieros y se reconoce un
pasivo por un importe igual a la contraprestacion recibida en las cesiones de activos en que se han retenido
los riesgos y beneficios inherentes al mismo. Los contratos de cesidén de cuentas a cobrar se consideran
factoring sin recurso siempre que impliquen un traspase de los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
de los activos financieros cedidos.

El deterioro del valor de los activos financieros se basa en un modelo de pérdida esperada. Grupo Buffalo
contabiliza la pérdida esperada, asi comao los cambios de ésta, en cada fecha de presentacion, para reflejar
los cambios en el riesgo de crédito desde la fecha de reconocimiento inicial, sin esperar a que se produzca
un evento de deterioro.

Grupo Buffalo registra la pérdida esperada de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar sin componente
financiero significativo bajo el modelo simplificado registrando desde el inicio las pérdidas crediticias
esperadas durante la vida del contrato considerando la informacién disponible sobre eventos pasados,
condiciones actuales y elementos prospectivos que puedan impactar en el riesgo de crédito de los deudores
del Grupo.

5.5.2 Pasivos financieros
a) Pasivas financieros a coste amortizado

Las deudas financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costes de la transaccién
en los que se hubiera incurrido. Cualquier diferencia entre el importe recibido y su valor de reembolso se
reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada durante el periodo de amortizacién de la deuda
financiera, utilizando el método del tipo de interés efectivo, clasificando los pasives financieros como medidos
posteriormente a coste amortizado

En caso de modificaciones contractuales de un pasivo a coste amortizado que no resuita en baja del balance
consolidado, los flujos contractuales de la deuda refinanciada deben ser calculados manteniendo la tasa de
interés efectiva original, y la diferencia obtenida se registrara en la cuenta de pérdidas y ganancias en la fecha
de la modificacion.

Los actives y pasivos se presentan separadamente en el balance consolidado y inicamente se presentan por
su importe neto cuando el Grupo tiene ef derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas,
tienen la intencién de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultdneamente.

Las deudas financieras se clasifican como pasivos corrientes a menos que su vencimiento tenga lugar a mas
de doce meses desde la fecha del balance consolidado, o incluyan clausulas de renovacion tacita a ejercicio
de Grupo Buffalo.

Adicionalmente, los acreedores comerciales y otras cuentas a pagar corrientes son pasivos financieros a corto
plazo que se valoran inicialmente a valor razonable, no devengan explicitamente intereses y se registran por
su valor nominal. Se consideran deudas no corrientes las de vencimiento superior a doce meses.

b} Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados
Son pasivos que se adquieren con el propésito de venderlos en un corto plazo. Los derivados se consideran
en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura. Estos pasivos financieros

se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor razonable, imputando
los cambios que se produzean en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.
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5.5.3 Instrumentos financiercs derivados

El Grupo Buffalo utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentra
expuesta su actividad, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son de
variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones el Grupo Buffalo contrata instrumentos
financieros de cobertura.

Los instrumentos financieros derivados, tanto si se han calificado de cobertura como si no lo son, se han
contabilizado a valor razonable (tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores) siendo éstas
valoraciones basadas en el andlisis de flujos de efectivo descontados considerando hipétesis que se basan
principalmente en las condiciones del mercade existentes a fecha de balance consolidado y ajustandose por
el riesgo de credito bilateral con el objetivo de reflejar tanto el riesgo propio como el de la contraparte.

Segun la NIC 39, todo instrumento financiero derivado debera reconocerse come activo o pasivo en el balance
consolidado, por su valor razonable, y los cambios de éste, se deberan imputar en la cuenta de pérdidas y
ganancias consclidada del ejercicio, excepto en los casos en que, optando por la “contabilidad de coberturas®,
la parte efectiva de la relacion de cobertura debiera registrarse en patrimonio neto (coberturas de valor
razonable y de flujo de efectivo).

El Grupo documenta al inicio de la transaccion la relacidn que existe entre los instrumentos de cobertura y las
partidas cubiertas, asi como sus objetivos para la gestion del riesgo y la estrategia para acometer varias
transacciones de cobertura. El Grupo también documenta su evaluacién, tanto af inicio como sobre una base
continua, de si los derivados que se utilizan en las transacciones de cobertura son altamente efectivos para
compensar los cambios en ¢l valor razonable o en los flujos de efectivos de las partidas cubiertas.

La contabilizacién de coberturas, de considerarse comao tal, es interrumpida cuando el instrumento de cobertura
vence, o es vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas.
Cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado
en el patimonio nete se mantiene dentro del patrimanio nelo hasta que se produzca la operacion prevista.
Cuando no se espera que se produzca la operacion que esta siendo objeto de cobertura, los beneficios o
pérdidas acumulados netos reconocidos en e patrimonio neto se transfieren a los resultados netos del
ejercicio.

La clasificacidn en el balance consolidado como corriente o no corriente dependera de si el vencimiento de la
cobertura al cierre del gjercicio es menor o mayor de un aifo.

Los criterios utilizados para proceder a su contabilizacién han sida los siguientes:
(i} Coberturas de flujos de efactivo

Las variaciones positivas o negativas en la valoracidn de los derivados calificados de cobertura de flujos de
efactivo se imputan, por la parte efectiva, netas de efecto impositivo, en el patrimonio consolidado en el epigrafe
“Reservas — Reserva de cobertura”, hasta que la partida cubierta afecta al resultado {o cuando el subyacente
vence o se vende o deja de ser probable que tenga lugar la transaccion), momento en el que las ganancias o
las pérdidas acumuladas en el patrimonio neto se traspasan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
del gjercicio.

Las diferencias positivas o negativas en la valoracion de los derivados correspondientes a la parte no efectiva,
en caso de existir, s& reconocen directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en el epigrafe
“Variacién de valor razonable en instrumentos financieros”.

Este tipo de cobertura corresponde, principalmente, a aquellos derivados contratadcs por las sociedades del
Grupo para convertir deuda financiera de tipo de interés variable a fijo.

(if) Derivados que no son calificados contablemente como de cobertura

En ef caso de existir derivades que no cumplan con el criterio establecido para ser calificados como de
cobertura, la variacién positiva o negativa surgida de la actualizacién a valor razonable de los mismos se
contabiliza directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

El Grupo no tiene ningin derivado que haya sido calificado contablemente como de cobertura.



(i} Valor razonable y técnica de valoracion

El valor razonable se define como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicion,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando otra técnica de
valoracion.

A efectos de informacion financiera, las mediciones del valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 0 3 en
funcién del grado en el cual los inputs aplicados son observables y la importancia de los mismos para la
medicién del valor razonable en su totalidad, tal y como se describe a continuacién

Nivel 1 -

Los inputs estan basados en precios cotizados (no ajustados) para instrumentos idénticos negociados en
mercados activos.

Nivel 2 -

Los inpuls estan basados en precios cotfizados para instrumentos similares en mercados de activos (ne
incluidos en el nivel 1), precios cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son
activos, y técnicas basadas en modelos de valoracidn para los cuales todos los inputs significativos son
observables en el mercado o pueden ser comoborados por datos observables de mercado.

Nivel 3 -

Los inputs no son generalmente chservables y por lo general reflejan estimaciones de los supuestos de
mercado para la determinacién del precio del activo o pasivo. Los datos no cbservables utilizados en los
modelos de valoracidn son significativos en los valores razonables de los activos y pasivos

La adopcién de la NIIF 13 requiere un ajuste en las técnicas de valoracion del Grupo para la obtencion del
valor razonable de sus derivados. El Grupo incorpora un ajuste por riesgo de crédito bilateral con el objetivo
de reflejar tanto el riesgo propio como de la contraparte en el valor razonable de los derivados.

Para determinar el valor razonable de los derivados, el Grupo utiliza técnicas de valoracién basadas en la
exposicitn total esperada {que incorpora tanto la exposicidn actual como la exposicién potencial) ajustada por
la probabilidad de impago y por la severidad de cada una de las contrapartes. La exposicién total esperada de
los derivados se obtiene usando inputs observables de mercado, como curvas de tipo de interés, tipo de cambio
y volatilidades segun las condiciones del mercado en la fecha de valoracion. Los inputs aplicados para la
probabilidad de impago propio y para las contrapartes se estiman a partir de los precios de los Credit Default
Swaps (CDS) observados en mercado.

El consejo de adminisiracion de la Sociedad Dominante estima que el riesgo de crédito propio y de la
contraparte no es significativo en los instrumentos financieros derivados contratados al cierre del ejercicio.

5.6 Anticipos a proveedores
Las entregas a cuenta fruto de la suscripcién del derecho de propiedad se registran como anticipos a
proveedores en el epigrafe de inversiones inmobiliarias del active no corriente del balance consolidado adjunto

y asurnen el cumplimiento de las expectativas sobre las condiciones que permitan el ejercicio de las mismas

5.7 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

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

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del grupo satisfacen como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios antericres y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.
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El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos © recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los actives y pasivos y su valer fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a fa
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipa de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarlos.

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que las sociedades del grupo vayan a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos,

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

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 24 de marzo de 2017, y con efectos a partir del 1 de enero de 2017 la Sociedad Dominante
comunicé a la Delegacitn de la Agencia Estatal de la Administracitn Tributaria de su domicilio fiscal la opcién
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de [a 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 serd de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacién el régimean de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos |1, 1l y IV 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 Socimi y las Sub-Socimis estaran sometidas a un gravamen especial del 19% scbre 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 efectivo inferior al 10%. Dicho gravamen tendra [a consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultard de aplicacidon cuando el accionista que percibe el dividendo
sea una entidad a la que resulte de aplicacién la Ley SOCIMI.

5.8 ingresos y gastos

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

El reconocimiento de los ingresos por prestacion de servicios se produce considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha del balance consolidado, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando e método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara e} derecho del accionista a recibirlos. En cualquier ¢aso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
come ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.
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Condiciones de armendarniento especificas —

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condicicnes especificas vinculadas a incentivos o periodos de
carencia de renta ofrecidos por el Grupo Buffalo a sus clientes. El Grupo Buffalo reconoce el coste agregado
de los incentives que ha concedido como una reduccidn de los ingresos por cuctas a lo largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duraciéon minima del contrato de arrendamiento

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

5.9 Provisiones y contingencias

El consejo de administracién de la Sociedad Dominante, en la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas, diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren cbligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/ o momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes. obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacidn futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad del Grupo.

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

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financiere conforme se va devengando.

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

5,10 Elemeantos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo Buffalo, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medicambiental y la
proleccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacién futura.

La actividad del Grupo Buffalo, por su naturaleza, no tiene un impacte medioambiental significativo.
5.11 Transacciones con vinculadas

El Grupo Buffalo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. el consejo de
administracion de la Sociedad Dominante considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de
los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro {véase Nota 15)

5.12 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran aclivos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que con caracter general
se considera de un afio, también aguellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcidn de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos gue no cumplen estos requisitos se califican como
no cormentes.
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Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacidn sea superior
al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se producira en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

5.13 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye e! efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los
depositos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos

Son convertibles en efectivo

En &l momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
Ng estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria del Grupo Buffalo.

LR T A )

5.14 Estado de flufos de efectivo consolidado
En el estado de fiujos de efectivo consolidado, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

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

- Aclividades de explotacidon: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacién.

- Actividades de inversidn: las de adquisicidn, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.

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

A efectos de |a elaboracién del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado como "Efectivo y
otros activos liquidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
corrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

5.15 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patnmonio neto que se presentan en estas cuentas anuales consolidadas
muestran el total de las variaciones habidas en el patrimonio neto consolidado durante el ejercicio 2020 y
2019, Esta informacién se presenta desglosada a su vez en los estados: los estados de ingresos y gastos
reconocidos y los estados totales de cambios en el patrimonic neto consclidado. A continuacién, se explican
las principales caracteristicas de la informacién contenida en ambas partes de los estados:

Estados de ingresos y gastos reconocidos

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan los ingresos y gastos
generados por la el Grupo como consecuencia de su actividad durante el ejercicio 2020 y 2019, distinguiendo
aquellos registrados como resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de dichos gjercicios
vy los otros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa vigente, directamente
en el patimonio neto

Por tanto, en estos estados se presentan, en su caso:

a) Los resultados de los gjercicios.

b} Los ingresos y gastos gue, segun lo requerdo por las normas de valoracion, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de 1a Sociedad Dominante.

¢} Las transferencias realizadas a la cuenta de pérdidas y ganancias segun lo dispuesto en las normas de
valoracién adoptadas.

d) Elimpuesto scbre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y c)
anteriores.

e) Los totales de ingresos y gastos reconccidos, calculados como la suma de las letras anteriores.
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Est total mbio en el patrimonio net

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio nelo consolidado se presentan todos los cambios
habidos en el patrimonio neto, incluides los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en
correcciones de errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacion del valor en libros
al comienzo y al final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los
movimientos habidos en funcidn de su naturaleza en las siguientes parlidas

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio neto
que surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los estados financieros
con origen en cambios en los criterios contables o en la correccidn de errores.

b} Total de ingresos y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas regisiradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas

c) Operaciones con socios o propietarios: recoge los cambios en ¢l patrimonio neto derivadas de reparto
de dividendos, ampliaciones (reducciones de capital), pagos con instrumentos de capital, efc.

d) Oftras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser distribucion de resultados, traspasos entre partidas de patrimonio neto y cualquier otro
incremento o disminucion del patrimonio neto.

6. __Informacién por seamentos

El Grupo identifica sus segmentos operativos en base a los informes intermos sobre los componentas del Grupo
que son base de revision, discusion y evaluacidn regular por el consejo de administracién de la Sociedad
Dominante, pues es la maxima autoridad en el procesc de foma de decisiones con el poder de destinar los recursos
a los segmentos y evaluar su rendimiento.

Dada la elevada dispersién de la cartera de actives que conforman el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” en los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2020 y 2019, se han definido cinco segmentos que se han definido en
base al arrendamiento inmobiliario de activos en zonas geograficas {las Comunidades Auténomas de Cataluia,
Valencia, Madrid y Andalucia; y el resto de Espana) y una unidad corporativa donde se presentan aquellas partidas
no asignables a los segmentos geogréficos definidos.

La informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados por
el departamento financiero y revisados por la Direccion del Grupe y se genera mediante la misma aplicacion
informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.
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A continuacién, se presentan los activos y pasivos de forma segmentada {en euros):

Situacitn a 31 de diciembre de 2020
Segmentos .
Resto de Umdad- Total
Cataluviia Valencia Madrid Andalucia Esnai Corporativa
spaiia

ACTIVO NO CORRIENTE 26.459.299| 5.610.537| 37.062.890 | 19.056.314 | 24.668.598 393.541 [ 113.251.179
Inversiones Inmobiliarins- 26.459.299 | 5.610.537| 37.062.890 | 19.056.314| 24.663.598 - 112.857.638
Valor bruto contable 28.091.420| 6.074.869 | 3B.788.968 | 20,037.746 | 28,747.125 - 121.740.128
(Amortizacion) (LISESET) | (335.232) | (1.315991)] (712.028) | (1.037.114) 5 (4.551.882)
(Deterioro) (480.604) | (129.100)| (410,087} (269.404)| (3.041.413) - (4.330.608)
Valor neto contable 26.459.299 | 5.610.537 | 37.062.890 | 19.056.314 | 24.668.598 - 112.857.638
Inversiones financieras a largo plazo - - - - - 393.541 393.541
ACTIVO CORRIENTE 204.182 43.296 292.929 147.054 190.363 2.539.786 3.417.609
Existencias- - - 6.921 - - - 6.921
Anticipos a proveedores . - 6.921 - - - 6.921
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 204.182 43.296 286.009 147.055 190.362 543,320 1.414.222
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 61.138 12.964 85.639 44.033 57.000 - 260.774
Clientes, empresas def grupo v asociadas - - - - - 428813 428.813
Deudores 143.044 30.332 200.368 103.022 133.362 - 610.128
Otros créditos con las Administraciones Publicas - - - - - 114.507 114,507
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a } B . R B 473,182 $73.182
corto plazo

Periodificaciones a corto plazo - - - - - 42.135 42.135
Efectivo y otros activas liquidos equivalentes - - - - - 1.481.149 1.481.149
TOTAL ACTIVO 26.663.481 ) 5.653.833| 37.355.818| 19.203.369 | 24.858.960 2.933.327 | 116.668.788

Situacién a 31 de diciembre de 2019
Segmentos R
: : Resto de Unldad' Total
Cataluda | Valencia Madrid | Andalucis Espaiia Corporativa
ACTIVO NO CORRIENTE 31.556.530 | 10.590.376 | 38.499.071 | 22.704.868 | 33.845.002 419.771 | 137.615.618
Inversiones Inmobiliarias- 31.556.530 | 10.590.376 | 38.499.071 | 22.704.868 | 33.845.002 - 137.195.847
Valor bruto contable 32.108.004 | 10,982,773 | 38.452.750| 22.748.662 | 34.358.577 - 138.650.766
(Amonrtizacion) (816.775) | (360.730) | (581.129)| (472.572)) (727.041) - (2.958.247)
(Deterioro) (61.175) (31.667) (30.216) (28.865) (54.194) - (206.117)
Anticipo a proveedores 326476 - 657.666 457.643 267.660 - 1.709.445
Valor neta contable 31.556.530 | 10.590.376 | 38.499.071| 22.704.868 | 33.845.002 - 137.195.847
Inversiones financieras a largo plazo - - - - - 419.771 419.771
ACTIVO CORRIENTE 1.868.271 954.061 679.186 897.053 [ 1.380.984| 22.323.284| 28.102.83%
Existencias- - - 23.859 - - - 23.859
Antieipos a proveedores - - 23.859 - g - 23.859
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 1.868.271 954,061 655.327 897.053 | 1.380.984 160.648 5916344
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 1.556.698 805.038 524.885 734472 1127741 - 4,748.834
Clientes, empresas del grupo y asociadas - - - - - 147.512 147.512
Deudores 311573 149.023 130,442 162.581 253.243 3.100 1.009.962
Otros créditos con las Administraciones Publicas - - - - - 10.036 10.036
Inversiones financieras a corto plazo - - - - - 9.414 9.414
Periodificaciones a corto plazo - - - - - 790 790
Efective y otros activos liquidos equivalentes - - - - - 22,152,432 | 22.152.432
TOTAL ACTIVO 33.424.801 | 11.544.437 ] 39.178.257 | 23.601.921( 35.225.986 | 22.743.055| 165.718.457
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Situacion a 31 de diciembre de 2020

Segmentos

Unidad

Cataluiin Valencia Madrid Andalucia LUC corporativa Lt
Espaiin

PATRIMONIO NETO - - - - - 41.448.667 | 41.448.667
Capital - - - - - 5.000.000 5.000,000
Prima de emisién - - - - - 13.687.160 | 13.687.160
Reservas - - - - - (22.802.313) | {22.802.313)
Otras aportaciones de Accionistas - - - - - 62.939.929 | 62.939.929
Resn!lndn atribuido a la Sociedad . R B . . (17.376.109) | (17.376.109)
Dominunte
PASIVO NO CORRIENTE 223,274 76.876 125,120 152.532 174.374 | 69.898.051 | 70.650.227
Otras provisiones a largo plazo - - - - - 60.399 60.399
Deudas a largo plazo- 223.274 76.876 125.120 152,532 174.374 | 64435304 | 65.187.480
Deudas con entidades de crédito - - - - - 64.425.304 | 64.425.304
Otros pasivos financieros 223.274 76.876 125.120 152,532 174.374 - 752.176
D‘eudas con empresas del grupo ¥ R R R R R 5.402.348 5.102.348
vinculadas a largo plazo
PASIVO CORRIENTE 11.157 3.841 520.200 7.622 8.713 4.018.361 4.569.894
Deudas a corto plazo- 11.157 3.841 520.200 7.622 8.713 915.684 1.467.217
Deudas con entidades de crédito - - - - - 915.684 915.684
Otros pasivos financieros 11.157 3.841 520.200 7.622 8.713 - 551.533
Dem:las con empresas del grupo y } . 1 . _ 229.760 229,760
asaciadas a corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas _ _ _ _ _ 2.872.917 2.872.917
a pagar-
Proveedores y acreedores - - - - - 2.219.738 2.219.738
P!'ovccdores, empresas del grupo y C . . _ _ 505.575 505.575
vinculadas
Olrns deudas con las Administraciones . ; . _ _ 18.92] 18.92)
Publicas
Anticipos de clientes - - - - - 128.683 128.683
e MO N 234,431 80.717] 645320 160.154|  183.087 | 115365079 | 116.668.788
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Situacion a 31 de diciembre de 2019

Segmentos -
Resto d Unidad Total
Cataluiia Valencia Madrid Andalucia esto de corporativa
Espaiia
PATRIMONIO NETO - - - - - 58.824.776 | 58.824.776
Capital - - - - - 5.000.000 5.000,000
Prima de emisidn - - - - - 13.687.160 | 13.687.160
Reservas - - - - - {19.627.243) | (19.627.243)
Otras aportaciones de Accionistas - - - - - 62,939.929 | 62.939.929
Resultado atribuido a la Sociedad
Dominante - - - - - (3.175.070) | (3.175.070)
PASIVO NO CORRIENTE 246.973 117.607 177.861 132,368 190.364 | 88.289.607 | 89.154.780
Otras provisiones a largo plazo - - - - - 3.679 3.679
Deudas a largo plazo- 246973 117.607 177.861 132.368 190,364 | 73.093,572| 73.958.745
Deudas con entidades de crédito - - - - - 73.093.572| 73.093.572
Otros pasivos financieros 246.973 117.607 177.861 132.368 190,364 5 265.173
Deudas con empresas del grupo y
vinculadas a largo plazo ' ) ) n - 15192356 13 122256
PASIVO CORRIENTE 15.452 5.629 528.442 9.513 19.893 | 17.159.972| 17.738.901
Deudas & corto plazo- 15.452 5.629 528.4492 92.513 19.893 9.285.886 9.864.815
Deudas con entidades de crédito - - - - - 9.285.886 9.285.886
Otros pasivos financieros 15452 5.629 528.442 9.513 19.893 - 578.929
Deu(.las con empresas del grupo y R . . _ _ 34297 34,297
asocindas a corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas
aipaaar] - - - - - 7.839.789 7.839.789
Proveedores v acreedores - - - - - 4,692,209 4,692,209
Proveedores, empresas del grupo y
vineuladas - - - - - 1.653.678 1.653.678
Otms deudas con las Administraciones . . R ) ) 64.639 64.639
Piblicas
Pasivos por impuesto cortiente - - - - - 1.204.452 1.204.452
Anticipos de clientes - - - - - 224.811 224.811
Periodificaciones a corto plazo - - - - - - -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y 262.425 123.236 706.303 141.881 210.257{ 164.274.355 | 165.718.457
PASIVO
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La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada segmentada de los ejercicios 2020 y 2019 es la siguiente, en

2LUTos!
Ejercicio 2020
S t
egmentos — Unidad o
Cotaluin | Valencia | Madrid | Andalucia [ p=%2° | corporativa
spaiin
OPERACIONES CONTINUADAS
Impeorte neto de Ia cifrn de negocios- 995.650 347.870 | 1.053.811 690.219 789.056 - 31.876.606
Prestacion de servicios 995.630 347.870| L053.811 690.219 789.056 - 3.876.606
Otros ingresos de explotacion - - - - - 51.920 51.920
Otros gastos de explotacién- (2.499.242) | (1.214.261) | (1.425.754) | (1.511.733) | (1.513.657) (850.304) [ (9.014.951)
Servicios exteriores (1.813.985)| (613.548) | (1.190.395}| (1.139.381) | (1.024.731}]  (429.228) | (6.211.268)
Tributos (684.798) | (570.641}| (222.758)| (356.038)| (449.770) - (2.284.005)
Pérdid:_ls. deterioro)_( variacién de provisiones por - X 3 ) ) (296.679) (296.679)
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente (459) (30.072) (12.601) (16.314) (39.156) (124.397) (222.999)
Amortizacion de inversiones inmobiliarias (562.392) | (125.848)| (569.856) | (342.692)| (466.538) - (2.067.326)
ill"'::)’l:‘i’lg’ ryia‘;‘f“""" por enajenaciones de inversiones | 1) o1y sq9y| (1544011 | (99.243)|  (79.504) | (3.454.564) ) (7.188.909)
Deterioros y pérdidas (602.999) | (230.636)( (178.408) (80.771) | (3.298.401) - (4.391.215)
ﬁf‘ﬁ;‘tﬁ‘l‘iﬁg” Euaichat RNk i Seg ivats (1.408.588) | (1.313.375)| 79165 1.267| (156.163) . (2.797.694)
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO | (4.077.571} | (2.536.250) | (1.041.042) | (1.243.710) | {4.645.763) (798.384) | (14.342.660)
Ingresos financieros- - - - - - 2.482 2,482
De velores negociables y otros instrumentos financieros - - - - - 2.482 2.482
Gaslos financieros- - - - e e (3.073.169} | (3.073.169)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas - - - - e (472.566) (472.566)
Por deudas con terceros - & c & g (2.600.603) | (2.600.603)
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO - - - - o {3.070.687) | (3.070.687)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
CONSOLIDADO (4077.571) | (2.536.250) | (1.041.042) | (1.243.710) | (L645.703) | (3.869.071) | (17.413.347)
Impuestos sobre beneficios - - - - - 37.238 37.238
RESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO
PROCEDENTE DE OPERACIONES (4.077.571) | (2.536.2503 | (1.041.042) | (1.243.710) | (4.645.703)| (3.831.833) ] (17.376.109)
CONTINUADAS
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO - - - - - {3.831.833) | (17.376.109)
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD
POMINANTE . ) ) ) . i} (17.376.109)
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION - - - - - - (3,48)
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Ejercicie 2019

Segmentos .
— Resto d LUnidad Total
Catalufia Valencia Madrid Andalucia esto de corporativa
Espaiia
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios- 1492333 592.319 997.151| 1.009.178 | 1.186.079 - 5.277.060
Prestacion de servicios 1.492.333 592.319 997.151 1.009.178 1.186.079 - 5.277.060
Otros ingresos de explotacion - - - - - 43.824 43.824
Otros gastos de explofacion- (3.154.507) | (1.437.874) | (1.601.175) | (1.770.854) | (2.588.015) (597.688) | (11.150.113)
Servicios exteriores (2.910.213) | (1.337.783) | (1.464.514) | (1.616.077)] (2.374.847) (387.721) | (10.091.155)
Tributos (245.798)t  (102.609) | (136.384}| (152.611)] (212.912) - (850.514)
Perdldt.s, deterioro y variacion de provisiones por } } . . . (209.967) (209.967)
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente 1.504 2518 n (2.166) {236) - 1.523
Amortizacion de inversiones inmobiliarias (633.548) | (246.420)| (468.724)| (421.718)| (568.898) - (2.339.308)
Exceso de provisiones - - - - - 806.633 806.633
Deterioro y resultado par enajenaciones de inversiones | oo 060 | 1096047  599.792| 2.034124| 2.280.850 8.807.582
inmobiliarias - -
Deterioros y pérdidas 48.422 (11.657)| (191.039) 45.367 166,246 - 57.339
ST LG I AU D L LIS 2838347] 1107704 790831 1.988.757( 2114604 2 8.840.243
inmobiliarias
Otros Resultados s 5 o : S (561} (561}
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO 591.047 4072 | (472.956) 850.730 310,016 252.769 1.535.117
Gastos financieros- - - = - - (3.103.489) | (3.103.489)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas - - - - - (10.967) (10,967
Por deudas con terceros - - - o = (3.092.522) | (3.092.52))
RESULTADQO FINANCIERO CONSOLIDADO - - - - - (3.103.489) | (3.103.489)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
CONSOLIDADO 591.047 4.072| (472.956) 850,730 310.016 | (2.850,720) | (1.568.372)
[mpuestos sobre beneficios (512.847y| (185.883)| (137.325)| (385.339)1 (385.304) - {1.606.698)
RESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO
PROCEDENTE DE OPERACIONES 78.200 | (181.81)| (610.281) 465.391 (75.288) | (2.850.720) | (3.175.070)
CONTINUADAS
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO - - - - - (2.850.720) | (3.175.070)
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD
DOMINANTE - - - - S - (3.175.070)
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION - - - - - - {0,64)

El epigrafe de “importe neto de la cifra de negocios” corresponde a los ingresos por arrendamiento de inmuebles
directamente atribuibles a su segmento. También son directamente atribuibles los gastos de “Amortizacion del
inmovilizado”™ y “Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmabiliarias™,

Por su parte, los gastos de cada segmento se determinan por la proporcién correspondiente de los gastos que
puedan ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto, que para la siguiente presentacion
se ha determinado en funcién del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias por segmento.

Las partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias que no suponen salidas de efectivo correspenden a
“Amorlizacion de inversiones inmobiliarias” y “Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones

inmaobiliarias”.

No se han producido transacciones significativas entre segmentos durante los ejercicios 2020 y 2019.

Ninguno de los clientes del Grupo supone mas un 10% de los ingresos de las actividades ordinarias.
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.___Inversionas inmaobiliarias

El movimiento habido en epigrafe del balance consolidado de los ejercicios 2020 y 2019, asi como la informacion
mas significativa gue afecia a este epigrafe ha sido el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Coste a0y | A Traspasos | Reversiones Bajas 3111212020
ntaciones
Coste 138.410.698 1.610.553 1.887.583 - {20.168,708) 121.740,128
Amortizacion (2.958.247) (2.067.326) - - 473.691 (4.551.882)
Deterioro (194.954) (4.411.994) - 20.779 155.561 (4.330.608)
Anticipos a proveedores 1.938.350 - (1.887.583) (50.767) - -
Total 137.195.847 (4.868.765) - (29.988) {19.439.456) 112.857.638
Ejercicio 2019
Euros
. 322ms D A]tn.s ] Traspasos Reversiones Bajas 3171222019
otacicnes
Coste 151.886.902 3.536.675 3.080.385 - (20.093.264) 138.410.698
Amortizacion {1.124.450) (2.339.308) . = 505.511 (2.958.247)
Deterioro (194.797) (182.326) (206.448) 239.665 148.952 (194.954)
Anticipos a proveedores 4.197.768 2.891.970 (2.873.937) - {2.277.451) 1.938.350
Total 154.765.423 3.907.011 - 239.665 {21.716.252) 137.195.847

El detalle por concepto del coste de las inversiones inmaobiliarias que mantiene el Grupo a 31 de diciembre de

2020 y 2019, en euros,

es el siguiente:

Euros
3171122020 3111272019
Terrenos 52.155.552 57.418.304
Construcciones 58.571604 69.849.724
Instalaciones técnicas y mobiliario 11.012.972 11.142.670
Total 121,740.128 138.410.698

Adiciones del ejercicio

Las adiciones del ejercicio terminade 31 de diciembre de 2020 corresponden, principalmente, a las mejoras de
inmuebles para 1a puesta en disposicion de alquileres realizadas con posterioridad a la adquisicion de
determinadas unidades por un importe total de 1.611 miles de euros (3 537 miles de euros durante el gjercicio

terminado el 31 de diciembre de 2019). Dichas mejoras se amortizan en un plazo de 8 afios.

Bajas de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2020 el Grupo Buffalo ha enajenado un total de 267 activos {171 durante el ejercicio 2019)
cuyo valor neto contable ascendia a 19.439 miles de euros (21.716 miles de euros durante el ejercicio 2019)
habiéndose generado unas pérdidas de 2.798 miles de euros por dichas enajenaciones (beneficic de 8.840 miles
de euros durante el ejercicioc 2019), las cuales se encuentran registrados en el epigrafe "Resultados por
enajenaciones de inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.
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Valor de mercado y delerioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2020, el Grupo Buffalo ha dotado y revertido provisiones de inversiones inmaobiliarias por
importe de 4.412 y 21 miles de euros, respectivamente, considerando los criterios descritos en la Nota 5.3
(dotacién y reversion de 182 y 240 miles de euros en el 2019, respectivamente), que se han obtenido de las
tasaciones realizadas por expertos terceros independientes sobre la totalidad de los activos. En base a dicha
valoracion, el valor de tasacion de las inversiones inmobiliarias asciende a 31 de diciembre de 2020 a 154 386
miles de euros {186.002 miles de euros al 31 de diciembre de 2019).

En este sentido, en la tabla siguiente se muestra la sensibilidad en el importe de la valoracion ante una eventual
variacion de 50 puntos basicos en la tasa de descuento:

Miles de Euros

311272020
Sensibilidad tasas de descuento (mas 50 ppbb - 0,5%) 146.666
Valor de tasacién 154.386
Sensibilidad tasas de descuento (menos 50 ppbb — 0,5%) 162.105

E! consejo de administracidn de la Sociedad Dominante ha considerado, a efectos de determinar el valor
recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertas independientes (Técnicos en Tasacién, SA. y
CBRE Real Estate, S.A.). Dichas valoraciones, se han realizado en base a los criterios descritos en la Nota 5 3.

Anticipos a proveedores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020, el Grupo Buffalo no ha realizado pagos a
Juzgados en concepto de depdsitos para la adquisicion de inmuebles. Asimismo, al 31 de diciembre de 2020, el
Grupo no mantiene saldo alguno en el epigrafe de “Anticipos a proveedores”, ya que el Juzgado ha otergado los
derechos de propiedad de los inmuebles que habla al 31 de diciembre de 2019, por importe de 1.888 miles de
euros.

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes de las unidades arrendadas han ascendido a
3.877 miles de euros {5.277 miles de euros en el ejercicio 2019), y figuran registrados en el epligrafe “Importe nete
de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, siendo los vencimientos de los
contratos de arrendamiento asociadas a dichos ingresos entre el ejercicio 2021 y 2031 (véase Nota 14.1).

A 31 de diciembre de 2020, la practica totalidad de las unidades estén en disposicién de ser puestas al alquiler a
excepcion de 93 fincas de las que el Grupo (93 fincas al 31 de diciembre de 2019}, si bien tiene el deracho de
propiedad, no tiene la posesion fisica de [as mismas. Adicionalmente a los gastos con las Sociedades Gestoras
por la gestion de la cartera de activos, el epigrafe “Servicios de profesionales independientes™ incluye gastos
asociados a la estabilizacion de la cartera (véase, servicios de asesoramiento en Corporate Finance y Legal,
gestion de impago, acuerdos extrajudiciales, etc.) asi como la realizacién de las gestiones propias para poner en
valor la misma a fin de dotarle del recorrido comercial que le corresponda.

Al cierre del gjercicio no existia ningun tipo de restriccidn para |a realizacién de nuevas inversiones inmobiliarias,
ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los recursos obtenidos de
una posible enajenacidn.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 &l Grupo no tenia elementos totalmente amortizados.



Tipologfa de inversiones inmobiliarias

A continuacién, mostramos el detalle de la tipologia de inversiones inmobiliarias gue dispone el Grupo Buffalo a
31 de diciembre de 2020 y 2012 a su valor neto contable:

Ejercicio 2020
Euros
Descripcion Unidades Valor Bruto | Amortizacion | Valor Neto
contable y deterioro contable

Viviendas 910 98449817 (5.968.240)| 92.481.577
Parkings 271 4.134.076 (568.016) 3.566.060
Trasteros 36 170.473 {40.307) 130.166

Casas 84 8.928.804 (602.153) 8.326.65]

Locales 16 5.861.227 (831.060) 5.030.167

Otros Inmuebles 21 1.807.023 (193.337) 1.613.686

Oficinas 14 2.388.708 (679.377) 1.709,331

Total 1.352 | 121,740,128 | (8.882.490} | 112,857.638

Ejercicio 2019
:: Euros
Descripeion Unidzdes | valor Bruto | Amortizacion | Valor Neto
contable y deterioro contable

Viviendas 1.168 | 124.572.815 2.862.513 | 121.710.302
Locales 16 4.648.428 68.806 4.579.622
Oficinas 18 2.244,066 24,123 2.219.943
Otros Inmuebles 27 2.177.295 101.079| 2.076.216
Parkings 333 4.541.034 93878 4.447.156
Trasteros 60 227.060 2.802 224.258
Total 1.622 | 138.410.698 3.153.201 | 135.257.497
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Ubicacidn geografica

El detalle de activos por ubicacién geografica, asi como su valor bruto contable a 31 de diciembre de 2020 y

2019 es el siguiente

' Provinci Euros
= 311122020 | 3171272019
Alicante 3.172.309 4.676.629
Almerin 1.781.375 1.788.343
Asturias - 24.754
Avila 290,449 345.003
Badajoz 21317 21.176
Baleares 4.536.661 4.486.687
Barcelona 19.907.793 20.512.176
Burgos 12.213.562 10.404.319
Cidiz 403.017 397.557
Castellon 782.980 1.169.643
Ciudad Real 37.582 37.381
Cordoba - 116.496
Coruiia 299,863 358.566
Gerona 2,476,333 2.582.863
Granada 300.236 298.470
Guadalnjara 5.113.213 6.803.704
Guipiizcoa 165.786 165.371
Huelva 129.954 206.156
Huesca 62.695 62.556
Jaén 267.976 263.659
Las Palmas 4.990.915 5.464.323
Lérida 596.703 793.929
Madrid 39.613.405 42.949.895
Milaga 13.260.305 16.419.043
Murcia 437.714 1.541.128
Pontevedra 221.150 219.988
Santa Cruz de Tenerife 5359.818 621.850
Segovia 143,759 172.513
Sevilla 1.765.421 2.336.887
Tarragona 2.999.507 6.939.451
Toledo 829.585 958.306
Valencia 2.119.580 5.035.744
Zaragoza 239.165 236.132
Total 121,740.128 138.410.698

La pelitica de! Grupo es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a los que se encuentran sometidos
sus activos por posibles dafios materiales, A 31 de diciembre de 2020 y 2019 existe defecto de cobertura de
seguros scbre las inversiones inmobiliarias, si bien, el consejo de administracién de la Sociedad Dominante en
base a un andlisis coste-riesgo asociado consideran que la probabilidad de riesgo es baja dada la dispersion de
los activos.



8. Cliantas por vantas y prestacién de servicios y otros deudores

8.1 Clientes por ventas y prestacién de servicios

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el saldo neto del epigrafe "Clientes por prestacién de servicios” corresponde,
principalmente, al imporie de las rentas linealizadas de ciertos contratos de alquiler, asi como a otras
transacciones del ejercicio pendientes de cobro. El detalle del epigrafe de clientes al cierre de los ejercicios

2020y 2019, es el siguiente

Euros
3171272020 | 317122019
Clientes por prestacion de servicios 9]18.243 5.109.624
Deterioro de operaciones comerciales (657.469) (360.790)
Total 260.774 4.748.834

El movimiento de la provisién de depreciacién de cuentas por cobrar durante los ejercicios 2020 y 2019 ha

sido el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
01/01:2020 Dotacion 31122020
Deterioro de operaciones comerciales {360.790) (296.679) (637.469)
Total (360.790) (296,679 {657.469)
Ejercicio 2019
Euros
01/01/2019 Dotacién 3171272019
Deteriore de operaciones comerciales (150.823) (209.967) (360.790)
Total (150.823) (209.967) (360,790)

8.2 Otros deudores

En este epigrafe se encuentran registrados los anticipos realizados a acreedores principalmente por servicios
de gestién de tasas, I1Bl's y comunidades de propietarios.

9. _Arrendamientos

Los contratos de alguiler son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un mes, por lo
que no existen rentas minimas significativas al cierre de los ejercicios 2020 y 2019. Sin embargo, estimando que
los mismos no van a ser rescindidos antes del vencimiento inicial firmado, las cuotas de arrendamiento estimadas,
de acuerdo con los vencimientos de los contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién de gastos comunes,
incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente son las siguientes

(en euros).

Arrendamientos Operativos
Cuotas Estimadas

Valor Nominal

31/12/2020

31/12/2019

Menos de un aiio 2.608.495 5.288.548
Entre uno y cinco afios 3.807.022 8.563.562
Mais de cinco aiios 993.262 1.248.163
Total 7.408.779 15.100.273
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10. Patrimonio neto

10.1 Capital social

Al cierre del ejercicio 2020 el capital social de la Sociedad Dominante ascendia a 5.000.000 euros, constituido por
5.000.000 accicnes de un euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas

En fecha 12 de diciembre de 2018, el hasta entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Buffalo
(SOCIMI) Holdeo S.& 1., vendid 90.910 acciones de la Sociedad Dominante, perdiendo ésta por tanto su caracter
de unipersonal. Dicha pérdida de unipersonalidad fue formalizada mediante escritura autorizada el dia 18 de enero
de 2019 por el notario de Barcelona, D. Emilio Roselld Carrién, bajo el nimero 157 de su protocolo, y consta
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona.

A fecha 31 de diciembre de 2019 y 2020, Buffalo (SOCIMI} Holdco .4 r.l. era el Unico accionista que ostentaba
una participacion directa en el capital social de la Sociedad Dominante superior al 5%, concretamente del 98,26%
y 98,18%. Asimismo, a dicha fecha, los siguientes fondos de inversién ostentan una participacién indirecta en el
capital de la Sociedad Dominante superior al 5%: Blackstone Real Estate Partners Europe V-NQ L.P., Blackstone
Real Estate Partners VIIl.F-NQt L P., Blackstone Real Estate Partners VIII-NQ L.P. y BTAS NQ Holdings L.L.C.
con una participacion del 73,83%, 9.49%, 5,44% y 5,31%, respectivamente.

Las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el segmento BME Growth del BME MTF Equity (antes
denominado Mercado Alternativo Bursatil — MAB) desde enero de 2019.

10.2 Prima de emisién

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el saldo de la cuenta prima de emisién asciende a
13.687.160 euros. La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacidn del saldo de la prima de
emision para ampliar capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de! dicho
saldo.

10.3 Reserva legal

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

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta ley no podrd exceder del 20% del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 esta reserva no se encuentra constituida



10.4 Reservas de consolidacion y de la Sociedad Dominante

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 las reservas de consolidacién de! Grupo, detalladas por sociedad, son las
siguientes

. Euros
Sociedad 31122020 | 31122019
Mosela Properties 2017, S.L.U. (7.725) 337.186
Naya Real Estate Spain, S.L.U. (1.530.880) (347.998)
Patriot Propco I, S.L.U. 883.389 (85.333)
Avir Investments 2016, S.L.U. (20.570.334) | (18.342.036)
Euripo Propertics SOCIMI, S.A. (1.571.542) | (1.183.821)
Reservas atribuidas a la Sociedad Dominante (5.221) (5.220
Total (22.802.313) | (19.627.243)

10.5 Otras aportaciones de Acclonistas
Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han realizado aportaciones de accionistas adicionales a las ya existentes
10.6 Garantlas comprometidas con grupo

A fin de garantizar las obligaciones incluidas en el contrato de financiacién denominado “Senior Facility
Agreemeent”, de fecha 9 de octubre de 2017, posteriormente novado el 13 de julio de 2020, que cuenta con
Deutsche Bank AG, London Branch, como acreedor; Situs Asset Management Limited como agente de garantias
y con las sociedades del grupo, Avir Investments 2016, S.L.U. y Talal Investments 2016, S.L.U., como deudoras
y garantes (véase Nota 11.1}, se incluye, sin limitacién:

- Prenda sobre las participaciones sociales de Talal Investments 2018, SL.U. y de Avir investments
2016, S.L.U., sociedad participada al 100%

- Prenda sobre los derechos de crédito derivados de cualquiera de las cuentas bancarias de Talal
Investments 2016, S.L.U. y de Avir Investments 2016, S.L.U., sociedad participada al 100%.

- Prenda scbre derechos de crédito titularidad de Avir Investments 2016, S.L.U. o derivados de
cualquier contrato suscrito por Avir Investments 2016, S.L.U

Asimismo, con fecha 12 de febrero de 2018 el Grupo Patriot formalizé un contrato de crédito con Goldman Sachs
International por importe total de 189 millones de euros, aproximadamente. Desde esa fecha, la totalidad de las
participaciones sociales del Grupo Patriot se encuentran en garantia de este contrato de financiacion suscrito entre
Patriot Pledgeco S.a r.l., empresa del grupo al que pertenece el Grupo Patriot, junto con otras sociedades del
Grupo y Goldman Sachs Intermnational. Con fecha 18 de septiembre de 2018 fas sociedades del Grupo, Mosela
Properties 2017, S.L.U., Patriot Propco |, S.L.U. y Naya Real Estate Spain, S.L.U. recibieron todos los derechos y
obligaciones como prestatario de dicho crédito por un total de 34.751 miles de euros, por lo que las participaciones
sociales de dichas sociedades dependientes se encuentran pignoradas en garantia de dicha deuda.

10.7 Gestién del capital

El Grupo Buffalo se financia, fundamentalmente, con fondos recibidos de sociedades del grupo y vinculadas, asi
como de entidades financieras. El Grupo obtiene financiacion mediante la formalizacion de lineas de préstamos
personales, asi como préstamos con garantia hipotecaria con la finalidad de financiar la adguisicién de las
inversiones inmobiliarias,

La Sociedad y las sub-Socimis del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las SOCIM, tienen el compromise de
distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus accionistas de acuerdo con
la obligacion legal existente por aplicacién de la Ley SOCIMI.

El Grupo controla la estructura de capital en base a la ratio de endeudamiento. Esta ratio es calculada por el Grupo
como &l endeudamiento neto dividido entre el total de capital. El endeudamiento neto se determina por la suma
de las deudas financieras con grupo y entidades de crédito, menos efectivo y otros medios liguidos equivalentes.
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El total del capital se refiere al patrimonio neto.

Eures
31/12/2020 31/12/2019
Total endeudamiento con empresas del grupo y vinculadas (corto y largo plazo) (Nota 15.2) 5.632.108 15.226.653
Total endeudamiento con entidades de erédito (corto y largo plazo) (Nota 11) 65.350.988 82.572.252
- Efectivo y otros medios equivalentes (1.481.149) {22.152.432)
Deuda neta 69.501.947 75.646.473
Patrimonio Neto 41.448.667 58.824.776
Total capital empleado 110.950.614 134.471.249
Ratio de endeudamiento 63% 56%

10.8 Resultado por sociedades

La aportacién de cada sociedad incluida en el perimetro de |a consolidacién al resultado consolidado en el ejercicio

2020 y 2019 ha sido la siguiente:

Euros
Sociedad
Sl Resultados conselidados del | Resultados consolidados del
gjercicio 2020 (*) ejercicio 2019 (*)
Euripo Properties SOCIMI, S.A. 571.393 (387.721)
Avir Investments 2016, S.L.U. (6.647.288) (2.228.298)
Mosela Propesties 2017, S.L.U. (366.577) 344.911)
Patriot Propco [, 5.L.U. (4.013.808) 968,742
Naya Real Estate Spain, S.L.U. (6.919.849) (1.182.882)
Total (17.376.109) (3.175.070)

(*} Incluyen ajustes de consolidacion.

10.9 Resultado por accidon

El resultado basico por accidn se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la Sociedad
Dominante (después de impuestos y minoritarios} entre el numero medio ponderado de las acciones en circulacién

durante ese periodo.

El resultado diluido por accion se determina de forma similar al resultado basico por accion, pero el numero medio
ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de los instrumentos
financieros que puedan tener un efecto dilutivo al cierre del ejercicio. Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 no
existen instrumentos que puedan tener un efecto dilutivo en vigor, por lo que el resultado béasico y diluido por

participacion coinciden.

Euros

3171212020 31/12/2019
Resultado consolidado del ejercicio atribuible a [os Accionistas de
ta Sociedad Dominane: ezl ALY

N° acciones N acciones
Numero promedio de acciones ordinarias 5.000.000 3.000.000

Euros Euros

Resultado basico por accidn: (3,48) (0,64)
Resultado diluido por accidn: (3.48) (0,64)
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11. Deudas {largo v corto plazo)

11.1. Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Euros
Deudas a largo plazo
317122020 311222019
Deudas con entidades de crédito 64.537.302 73.286.366
Periodificacion de gastos de formalizacion (101.998) (192.794)
Fianzas recibidas 752.176 865.173
Total 65.187.480 73.958.745

El valor razonable de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2020 y 2019, se estima que no
difiere significativamente del importe contabilizado.

El saido del epigrafe “Deuda con entidades de crédito” corresponde a dos contratos de financiacién denominados
“Senior Facility Agreement”, el primero formalizado el ¢ de octubre de 2017, novado el 13 de julio de 2020, entre
Deutsche Bank AG, London Branch y la sociedad dependiente Avir Investments 2016, S.L.U. (véase Nota 106} y
el segundo formalizado el 12 de febrero de 2018 entre Goldman Sachs International y 1as sociedades dependientes
Naya Real Estate Spain, S.L.U., Patriot Propco [, S.L.U. y Mosela Properties 2017, S.L.U. {véase Nota 10 6}.

Senior Facilily Agreement con Deutsche Bank AG London Branch

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo mantiene una deuda por importe de 34 299 miles de euros, de los cuales
801 miles de euros se encuentran en el corto plazo, siendo el tipo de interés aplicable a este contrato de
financiacion de un EURIBOR mas un diferencial del 3,50%. Adicionalmente, esta financiacidn se encuentra sujeta
a clausulas de cumplimiento de ciertas cobligaciones financieras. Concretamente, la sociedad dependiente Avir
Investments 2016, S.L.U. ha de cumplir el ratio Loan to Value (el resultado de dividir la deuda financiera neta entre
el valor razonable de los activos). El eventual incumplimiento de dicho ratic podria occasicnar que el importe total
financiado y los intereses devengados devinieran exigibles en caso de solicitud por parte de las entidades
financieras. Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo cumplia la totalidad de obligaciones establecidas por este
contrato de financiacion.

Asimismo, en el epigrafe descrito en la Nota 5.13 se incluyen una clausula en concepto de cash-trap segun se
establece en el Senior Facility Agreement con Deutsche Bank AG London Branch.

Por su parte, la devolucion de esta deuda podra realizarse mediante amortizaciones voluntarias siendo la fecha
limite de deveolucion del mismo el 15 de febrero de 2023.

Asimismo, los términos y condiciones del contrato de financiacion incluyen una cldusula de cambio de control que
implicaria su devolucién anticipada. Un “cambio de control” se define como el cese de control por pare de fondos
controlados por el Grupo Blackstone de la sociedad Buffalo (SOCIMI) Holdco S.24 r.l. y/o el cese de control por
parte de la Sociedad Dominante de la sociedad dependiente Avir Investments 2016, S.L.U.

En dichas clausulas, el “control” se define como la tenencia directa o indirecta, de mas del 50% de los derechos
de voto con respecto a la compaiia matriz o el derecho de nombrar o destituir a todos o la mayoria de los miembros
del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante.

Adicionalmente, segiin se indica anteriormente, con fecha 13 de julio de 2020 se ha novado dicho contrato. Las
principales modificaciones han supuesto, por una parte, la dotacidn de una cuenta de indisponible de tesoreria
por parte de Avir Investments, 2016, S.L.U. y Talal Investments 2016, S L.U. (deudores y garantes de dicha deuda)
por importe de 2500 miles de euros y, por olra parte, determinados cambios en el cdiculo de los ratios
mencionados anteriormente y en el periodo de disposicion de dicha deuda.

Senior Facility Agreement con Goldman Sachs Internacional

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo mantiene una deuda por importe de 31.052 miles de euros, de los cuales
115 miles de euros se encuentran en el corto plazo, siendo el tipo de interés aplicable a este contrato de
financiacion de un EURIBOR mas un diferencial del 3,35%. Este conirato se suscribié el 12 de febrero de 2018
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entre la sociedad Patriot Pledgeco, S.a rl. con |a entidad financiera Goldman Sachs International por un nominal
de 168.652 miles de euros. Adicionalmente, esta financiacién se encuentra sujeta a cldusulas de cumplimiento de
ciertas obligaciones financieras. Concretamente, las sociedades dependigntes Patriot Propco |, S.L.U., Naya Real
Estate Spain, S.L.U. y Mosela Properties 2017, S.L.U. han de cumplir el ratio Loan to Cost (el resultado de dividir
la disposicién de deuda iniciai entre el valor razonable de los activos). El eventual incumplimiento de dicho ratio
podria ocasionar que el importe total financiado y los intereses devengados devinieran exigibles en caso de
solicitud por parte de las entidades financieras, Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo cumplia la totalidad de
obligaciones establecidas por este contrato de financiacién,

Por su parte, el contrato de financiacién contempla un vencimiento inicial el 12 de febrero de 2020, prorrogable
hasta &l 12 de febrero de 2023 mediante renovaciones anuales (condicionada Gnicamente a la solicitud expresa
de dicha prérroga, asi como a no encontrarse en situacidn de impago de la deuda, y cumplir con los requisitos de
establecimiento de garantias hipotecarias sobre los inmuebles y cobertura de tipos de interés). A la feche de
formulacién de las cuentas anuales, la Sociedad ha ejercido la prérroga del vencimiento de dicho préstamo hasta
el 12 de febrero de 2022.

Asimismo, los términos y condiciones del contrato de financiacion incluyen una ¢lausula de cambio de control que
implicarla su devolucién anticipada. Un evento de cambio de control se define como ¢ cese de control por parte
de fondes controlados por el Grupo Blackstone de la sociedad Patriot Pledgeco S & r.l. y/o el cese de control por
parte de la Sociedad Dominante de las sociedades dependientes Patriot Propce |, S.L.U., Naya Real Estate Spain,
S.L.U. y Mosela Properties 2017, S.L.U.

En dichas clausuias, el control se define como la tenencia directa o indirecta, de mas del 50% de los derechos de
voto con respecto a la compaiiia matriz o el derecho de nombrar o destituir a todos o la mayoria de los miembros
del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante

En opinién del consejo de administracién de la Sociedad Dominante, al cierre del gjercicio 2020, el Grupo Buffalo
cumplia con la totalidad de las obligaciones financieras descritas anteriormente y con el resto de obligaciones
asociadas a dichos contratos de financiacién.

11.2. Pasivos financieros a corto plazo

El saldo del epigrafe “Deudas a corto plazo” corresponde a los intereses devengados y no pagades al cierre de
los ejercicios 2020 y 2019, asi como a 749 miles de euras del principal Senior Facility Agreement con Deustche
Bank AG London Branch a devolver en el corto plazo {(9.034 miles de euros a! 31 de diciembre de 2019).

11.3 Instrumentos financieros derivados

El Grupo Buffalo utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuantran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuras. El contrato de financiacién con Deutsche Bank
AG London Branch descrito en la Nota 11.1 exige la contratacién y mantenimiento de un instrumento de cobertura
de tipo de interés del préstamo mencionado durante toda la duracion del contrato. En este sentido, el Grupo Buffalo
contratd un instrumento financiero derivada para cubrir el riesgo de variacion de los tipos de interés, el cual no ha
sido calificado como de coberiura contable tras la evaluacion realizada por el consejo de administracién de la
Sociedad Dominante sobre el cumplimiento de los requisitos detallados en la Nota 5.5.3 de la presente memoria
consolidada para tal fin.

El Grupo Buffalo, al cierre de los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2020 y 2019, no ha registrado el valor
razonable del derivado descrito anteriormenta al considerar que dicho importe no es significativo



11.4. Conciliacién de flujos de efectivo

En aplicacidn de la modificacion de la NIC 7, a continuacién, se incluye la conciliacion de los fiujos de efectlivo
surgidos de las actividades de financiacién con los correspondientes pasivos en el estado de situacion financiera
inicial y final, separando los movimientos que suponen flujos de efectivo de los que no lo suponen:

Actividades de financiacion con entidades de crédito y ofros

Ejercicio 2020

Curos
Flujos de efectivo
31/12/2019 Emision Devoluciones | Traspasos Intereses 317122020
del ejercicio
deuda *)
Deudas con entidades de
crédito a largo plazo 73.093.572 1.028.650 (9.026.654) (748.903) 88.639 64.435.304
Deudas con entidades de
erédito a corto plazo 9.285.886 - {11.631.069) 748.903 2.511.964 915.684
Total 82.379.458 1.028.650 | (20.657.723) - 2.600.603 65.350,.988

{*) Las devoluciones a corto plazo incluyen pagos de intereses por importe de 2.458 miles de euros.

Ejercicio 2019
Euros
Flujos de efectivo
3111212018 Emision | Devoluciones | Traspases | Intereses  § 31/1212019
del gjercicio
deuda )
Deudas con entidades de
crédito a largo plazo 93.625.794 2.800.000 ( (14.389.603)| (8.942.619) - 73.093.572
Deudans con entidodes de
crédito a corto plazo 326.467 - {3.075.72) 8.942.619 3.092.522 9.285.886
Total 93,952,261 2.800.000 [ (17.465.325) - 3.092.522 82.379.458

{*} Las devoluciones a corto plazo incluyen pagos de intereses por importe de 3.076 miles de euros.

Aclividades de financiacién con emprasas del grupo v asociadas

Ejercicio 2020
Euros
Flujos de efectivo
31122019 Emision | Devolueiones | Traspasos | Intereses | 31/12/2020
del gjercicio
deuda .
*)
Deudas con empresas del
grupo y asociadas a largo plazo 15.192.356 11.043.165 (20.867.379) 34.206 - 5.402.348
Deudas con empresas del
arupo vy asociadas a corto plazo 34.297 183.915 {426.812) (34.206) 472.566 229.760
Total 15.226.653 11.227.080 [ (21.294.191) - 472,566 5.632.108

(*) Las devoluciones a corto plazo incluyen pagos de intereses por importe de 427 miles de eurcs
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Ejercicio 2019

Euros
Flujos de efective
31122018 Emisidn Devoluciones Intereses 3171222019
deuda del gjercicio

Deudas con empresas del grupo ¥

asociadas a largo plazo 187.585 | 16.562.227| (1.557.456) - 15.192.356
Deudas con empresas del grupo y

asociadas a corte plazo 23.330 - - 10.967 34.297
Total 210.915 16.562.227 | (1.557.456) 10.967 15.226.653

12. Administraciones Puablicas y situacién fiscal

12.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2019 y 2020 es

la siguiente:
Euros
Concepto Deudores Acreedores
JN122019 | 31/12/2020 | 3871272019 | 3171272020

Hacienda Pablica, acreedora por IVA 2.071 11.086 45432 15.066
Hacienda Piblica, ncreedora por IGIC - 4.472 2,752
Hacienda Piblica, acreedora por Impuesto de Sociedades - 1.204.452 -
Hacienda Piblica, acreedora por retenciones practicadas - 6.215 1.086
Hacienda Piablica, acreedora por IRPF 7.965 103.421 8.520 17
Total 10.036 114.507 1.269.091 18.921
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12.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la

siguiente:

Ejercicio 2020

Euros

Cuenta de pérdidas v ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (17.413.347)
Aumenlos Disminuciones Total
Ajustes permanentes 77407 - 77407
Liberalidades 12.600 - 12.600
Recargos 49.554 - 49.554
Intereses con sociedades vinculadas 15.253 - 15.253
Ajustes temporales: 5.686.859 (630.102) 5.056.757
Deterioro inversiones inmobiliarias 4.411.994 (20.77%) 4.391.215
Gastos financieros netos 850,921 - 850921
Provisiones gastos 225.837 (488.282) (262.445)
Insolvencias 198.107 (121.041) 77.066
Base imponible fiscal total (12.279.184)
Base imponible fiscal régimen geacral (12.279.184)
Base imponible fiscal régimen SOCIMI -
Ejercicio 2019
Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (1.568.372)
Aumentos Disminuciones Total
Ajustes permanentes 16-1.098 - 164,098
Recargos 78.362 - 78.362
Impuesto sobre Sociedades 2018 85.736 - 85.736
Ajustes temporales: 1.689.055 (14921.674) 197.381
Deterioro inversiones inmobiliarias [82.326 (239.665) (57.339)
Gastos financieros netos 897.407 - 897.407
Provisiones gastos 488.282 (1.195.002) (706.720)
Insolvencias 121.040 (57.007) 64.033
Base impaonible fiscal total {1.206.893)
Buse imponible fiscal régimen general 4.877.851
Basc imponible fiscal régimen SOCIMI (6.084.744)

Dado que la Sociedad Dominante y las sub-Socimis estan acogidas al régimen SOCIMI (tipo impositivo al 0%}, no

se ha registrado activo por impuesto diferido.
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12.3 Concillacién entra resuitado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

En el gjercicio 2019, debido al incumplimiento del régimen SOCIMI, las sub-Socimis generaron un resultado que
tributé bajo el régimen general del Impuesto sobre Sociedades En este sentido, la conciliacidn entre el resultado
contable de fas actividades acogidas al régimen general y el gasto por impuesto sobre sociedades en el ejercicio
2019 fue la siguiente:

Euros

2019
Base imponible fiscal régimen general 4.877.851
Cuota al 25% 1.219.463
Impuestos diferidos régimen general no registrados 301.499
Otros ajustes 85.736
Total gasto por impuesto reconocido en In cuenta de
pérdidas y panancias consolidada 1.606.698

12.4 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2020 las sociedades espafiolas del Grupo Buffalo
lienen abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucién. El consejo de
administracion de la Sociedad Dominante considera que se han practicade adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

13. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley SOCIMI
Las obligaciones de informacidn exigidas por la normativa fiscal vigente derivadas de la condicidn de SOCIMI de

la Sociedad Dominante y de sus sociedades dependientes sub-Socimis (véase Nota 1), se incluyen en las
correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.

44. Ingresos y gastos
14.1 Importe neto de la cifra de negocios
Los ingresos del ejercicio corresponden principaimente a las rentas generadas por el arrendamiento de las

inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo Buifalo (véase Nota 7). La totalidad del Importe Neto de Ia Cifra de
Negocios se ha producido en territorio espaiiol.



La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por prestacion de servicios desglosado por provincia del

gjercicio 2020 y 2019 es la siguiente:

Provinci Euros

rovinet Ejercicio 2020 | Ejercicio 2019
Alicante 138.410 219.437
Almeria 71.169 84.394
Avila 15.744 24.821
Baleares 106.689 129.466
Barcelona 709.285 840.812
Burgos 195.976 232,054
Cadiz 19.717 17.805
Cuantabria (217) 4,065
Castellén 59.780 86.215
Coruiia 13.548 15.721
Gerona 131,136 169.926
Guadalajara 5.293 45.481
Guiplizeoa 6.549 7.553
Huelva 8.284 8.290
Huesca 3.778 3.770
Jaén 6.020 7.587
Las Palmas 287.306 351.906
Lérida 31.802 38.161
Madrid 1.090.799 1.829.913
Milaga 535.367 632.336
Murcin 21.978 35.527
Pontevedra 8418 8.331
Santa Cruz de Tenerife 35.248 39.500
Segovia 3.784 3.782
Sevilla 49.258 55.082
Tarragona 111.442 147.167
Toledo 63.553 76.872
Valencia 130.656 139.942
Vizeaya - 3.903
Zaragoza 15.834 17.241
Total ingresos arrendamientos 31.876.606 5.277.060

14.2 Gasto de personal

El Grupo Buffalo no tiene personal propio

La gestion administrativa del Grupo Buffalo, asi como la realizacién del soporte técnico en el desarrolio de la
actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U. para todas las sociedades
espafiolas del Grupo, a excepcion de Mosela Properties 2017, S.L.U., cuya gestion es realizada por Testa Home,
S.L., alas cuales se les retribuye en funcién de los acuerdos de gestién establecidos. El importe devengado
durante el gjercicio 2020 con Anticipa Real Estate, S L U. ha ascendido a 1.880 miles de euros (2 014 miles de
euros en el gjercicio 2019} y 41 miles de euros con (79 miles de euros con Testa Home, S.L.U. en &l ejercicio

2019) {véanse Notas 14.3y 15.1)
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14.3 Otros gastos de explotacién

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de los ejercicios 2020 y 2019 presenta la siguiente composicion

(en euros):
Conceplo Ejercicic 2020 Ejercicio 2019

Reparaciones y conservacion 1.986.352 3.290.890
Servicios de profesionales independientes J.164.7TH 5.381.743
Primas de seguros 41.525 41.194
Servicios bancarios y similares 27477 26.508
Publicidad, propagando y relaciones pablicas 88.149 86.992
Suministros 107.652 167.614
Otros servicios 795.342 1.094.691
Total Servicios exteriores 6.211.268 10.089.632
Tributos 2.284.005 850.514
Es;?elf:is;;[g:l(‘;?(':s}: l\.')nnamon de provisiones por operaciones 296,679 709.967
Otros gastos de gestion corriente 222999 -

Total Otras gastos de explotacion 9.014.951 11.150,113

El epigrafe de "Reparaciones y conservacion” incluye gastos relativos a la reparacion de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo para su posterior arrendamiento e incluyen gastos tales como pintura, pequefas
reparaciones, asi como ofros gastos de mantenimiento.

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedades
vinculadas Anticipa Real Estate, S.L.U. y Testa Home, S.L. {Anticipa Real Estate, S.L.U. y Fidere Residencial,
S.L.U. en el ejercicio 2019) por la gestion administrativa del Grupo Buffalo, asi como la realizacién del soporte
técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria, en base a contratos de gestion firmados con fecha 27 de
septiembre de 2017 (pero efectivo a partir del 1 de enero de 2017) por un periodo inicial de un afo con renovacién
automatica por sucesivos periodos anuales y con fecha 24 de enero de 2018 por un periodo inicial de 1 afios con
renovacién automatica por sucesivos periodos anuales respectivamente. El consejo de administracién de la
Sociedad Dominante estima que las operaciones con empresas del grupo y vinculadas se efectian a precios de
mercado {véase Nota 15.1).

El epigrafe "Otros servicios™ recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y derramas de los
inmuebles.

El saldo del epigrafe “Excesos de provisiones” incluye, en el ejercicio 2019, un cambio de estimacién en las
provisiones registradas por costes relacionados con los activos inmobiliarios realizado en dicho ejercicio. Esta
nueva estimacion fue realizada por el consejo de administracién de la Sociedad Dominante en base a una mayor
informacion disponible sobre la cartera de activos inmobiliarios y por la experiencia adquirida durante los afios de
gestion de la misma.

El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) y ofras tasas
municipales.

Duranie el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, et Grupo Buffalo ha registrado correcciones valorativas
relativas a los deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar por importe de 297 miles de euros que ha sido
registrado en el epigrafe “Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales” de la cuenta
de pérdidas y ganancias adjunta {210 miles de suros al 31 de diciembre de 2019). En este sentido, la situacién
derivada de ia crisis de la COVID-19, no ha tenido un efecto significativo en el riesgo de crédito del Grupo Buffalo,
no habiendo sido relevante &l volumen de moratorias o bonificaciones acordadas con los inquilinos.



Gastos financieros con terceros

Los gastos financieros de los ejercicios 2020 y 2019 corresponden a los intereses devengadas derivados de la
financiacion descrita en la Nota 15.2.

15. Operaciones y saldos con partes vinculadas

15.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con empresas vinculadas durante los ejercicios 2020 y 2019 es el

siguiente:
Ejercicio 2020
Euros
Concepto Servicios Repercusion de
recibidos costes Total
financieros
Venmark Investments 2016, S.L.U. - 23.239 23.239
Buffale (SOCIMI) Holdco S.ar.l. - 411.651 411,651
Anticipa Real Estate, S.L.U. 1.880.003 37.676 1.917.679
Testa Home, S.L. 40.783 - 40.783
Total 1.920.786 472.566 2.393.352
Ejercicio 2019
Euros
Concepto Servicios Repercusion de
recibidos cosles Total
financieros
Venmark Investments 2016, 5.1L.U. - 10.967 10.967
Anticipa Real Estate, S.L.U. 2.013.654 - 2.013.654
Testa Home. S.L. 78.740 - 78.740
Total 2.092.394 10.967 2.103.361

lLos servicios recibidos por empresas del grupo corresponden a los honorarios devengados por las sociedades
del grupo Anticipa Real Estate, S.L.U. y Testa Home, S.L. por la gestién administrativa del Grupo Buffalo, asi

como la realizacién del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria.

La repercusién de costes financieros corresponde a los intereses devengados en el ejercicio 2020 y 2019 en
concepto de las lineas de financiacién recibidas descritas en la Nota 11.
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15.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas vinculadas al 31 de diciembre de 2020 y al

31 de diciembre de 2019 es el siguiente

Ejercicio 2020
Euros
Activo cortiente PMEYO L Pasivo corriente
comrienic
Sociedades vinculadas Creditos a Saldos Deudas s largo | Deudas a corto Saldos
deudores acreedores
empresas . plazo plazo .
comerciales gomerciales
Buffalo (SOCIMI) Holdco S.ar.l. 463.452 - 2.303.469 8.182 -
Venmark [nvestmenits 2016, S.L.U. - - 1.329.437 - -
Anticipa Real Estate, S.L.U. 9.730 428.813 1,769.442 37.676 504.675
Patriot Mideo S.arl. - - - 183.502 -
Testa Home, 5.L. - - - 400 1.009
Total 473.182 428.813 5.402.348 229.760 505.684
Ejercicio 2019
Euros
Activo corriente Pnsn.'o no Pasivo corriente
corricale
Sociedades vinculadas Intereses de Saldos
Saldos de}:dores Deudas a largo deudas a corto acreedores
comerciales plazo X
plazo comerciales
BufTalo (SOCIMI) Holdco S.ar.l. - 14.823.087 - -
Venmark Investments 2016, S.L.U. - 369.269 34,297 -
Anticipa Real Estate, S.L.U, 147.512 - - 1.626.870
Testa Home. S.L. - - - 26.808
Total 147.512 15.192.356 34.297 1.653.678

El Grupo Buffalo mantieng lineas de préstamos de 400.000 miles de euros con vencimiento dnico a 10 afios
con Buffalo (SOCIMI} Holdeo S.a r.l. de las cuales tiene dispuestos 2.303 miles de euras a 31 de diciembre de
2020 (14.823 miles de euros a 31 de diciembre de 2019). Dicho préstamo devenga un tipo de interés del
3.70%.

Asimismo, las deudas a largo plazo con Anticipa Real Estate, S.L.U. incluyen los honorarios devengados y no
pagados por la gestion administrativa de Euripo Properties SOCIMI, S.A.U. y Avir Investments 2016, S.L.U.. Al
7 de diciembre de 2020, se ha firmado una adenda al contrate de gestion de activos suscrito a 27 de septiembre
de 2017, suscribiendo el acuerdo de aplazamiento del pago de los honorarios de las sociedades mencionadas
a la sociedad gestora.

Las partes han acordado aplazar los honorarios devengados desde el 1 de octubre de 2019 hasta el 30 de
junio de 2021, durante un plazo maximo de 12 meses a contar a partir de esta Gltima fecha. De la misma
manera, a voluntad del grupo Buifalo, al que pertenecen las sociedades, el aplazamiento de los honorarios
podra extenderse hasta el 31 de marzo de 2022, y este plazo, a su vez, hasta el 31 de diciembre de 2022,
siendo esta la fecha maxima concedida. Antes de la formulacién de las presentes cuentas anuales, Anticipa
Real Estate Spain, 5.L.U. ha comunicado al grupo Buffalo que no exigird importe algunc del fee aplazado
durante el ejercicio 2021. En este sentido, ef grupo Buffalo ha registrado la mencionada cuenta a pagar a large
plazo.

Finalmente, en compensacion por el aplazamiento del pago de los honorarios, se aplica un interés anual del
3,5% sobre el importe a sabisfacer por cada una de las sociedades del grupo Buffalo y el importe de los
infereses devengados en el ejercicio 2020 por dichos importes aplazados en el ejercicio 2020 ha sido de 37.676
euros.



15.3 Retribuciones al Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante y a la Alta Direccién

El Grupo no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccidn son realizadas por et Consejo
de Administracion de la Sociedad Dominante.

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019 y a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consclidadas, €l
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante estad formado por 3 hombres y una persona juridica
representada por un hombre,

El Grupo no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u otras remuneraciones de los
miembros del Consejo de Administracion de la Seciedad Dominante durante los ejercicios 2020 y 2018. De
igual forma, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante no mantiene saldos deudores o
acreedores con ésta a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, ni tiene concedidos préstamos ni
obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. Las (nicas retribuciones percibidas y saldos
pendientes con los miembros del consejo de administracién de la Sociedad Dominante, son los que se derivan
de los contratos de gestién mantenidos con Anticipa Real Estate, S.L.U. y con Testa Home, S.L. (véanse Notas
15.1 y 15.2) que no deben considerarse como retribucidn derivada de su cargo como consejero de la Sociedad
ya que éste es gratuito.

Elimporte total de las primas de segures abonados por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., gestor integral
del Grupo Buifalo (véase Nota 15.1) a las entidades aseguradoras en concepto de coberiura de
responsabilidades del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante en el ejercicio 2020 ha ascendido
a 105.450 euros (59.580 euros en 2019).

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los seguros de cobertura no han satisfecho importe alguno derivado de
dafios ocasionados por actos u omisiongs por parie de los miembros del consejo de administracién de la
Sociedad Dominante

15.4 Informacidn en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de fos administradores
tfe fa Socledad Dominante

Frutc del anélisis realizado y hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas ni
los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ni las personas vinculadas a los
mismos segin se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de la Sociedad Dominante.

16. Otra informacidén

16.1 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

A conltinuacién, se detalla ia informacidn requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de
5 dejulio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacidn a incorporar en las cuentas
anuales en refacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2020 [ 2019

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 53 43
Ratio de las operaciones pagadas 53 43
Ratio de las operaciones pendientes de pago 57 63

Euros
‘Total papos realizados 10.127.931 14.305.537
Total pagos pendientes 313.762 1.093.489

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las paridas
“Proveedores y acreedores™ y “Proveedores, empresas del Grupo y ascciadas” del pasivo corriente del
balance consolidado.
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Se entiende por “Pericdc medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo Buffalo en el gjercicio 2020 segtin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales,
es de 30 dias, a no ser que exista un contrato entre las partes que establezca el maximo a 60 dias.

16.2 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2020 y 2018 los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a olros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por
control, propiedad comin o gestién han sido los siguientes {(en euros):

2020 2019
Servicios prestados por el | Servicios prestados por el
Descripcidn auditor de cuentas y por | auditor de cuentas y por
empresas vinculadas empresas vinculadas
Servicios de Auditoria 89.054 97.598
Otros servicios de Verificacion 43.645 43.500
Total servicios de Auditoria y Relacionados 132.699 141.098

Servicios de asesoramiento fiscal - -
Otros setvicios - 20.000
Total servicios prestados 132.699 161.098

16.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

Informacicn cualitativa

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Buffalo estad centralizada en la Direccidn Financiera de las
sociedades vinculadas Anticipa Real Estate, S.L.U. y Testa Home, S.L. las cuales tienen establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio,
asl como a los riesgos de credito y liquidez. A continuacidn, se indican los principales riesgos financieros que
impactan al Grupo Buffalo:

Riesgo de crédito

Con caracter general el Grupo Buffalo mantiene su tesorerla y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracién
significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo consiste en provisionar las cuentas a
cobrar con inquilinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada.

Riasgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Buffalo dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, de las lineas
de financiacion con entidades financieras detalladas en la Nota 15.2.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. El Grupo utiliza instrumentos
financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentra expuesta su actividad, operaciones y flujos
de efectivo futuros. En el marco del acuerde de financiacion descrito en la Nota 11.1, el Grupo tiene contratados
instrumentos de cobertura de tipos de interés (caps de tipos de interés) cuyas caracteristicas se describen en
la Nota 11.3.



informacion cuantitativa
Riesgo de crédito

Al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Grupo Buffalo no tiene las cuentas a
cobrar garantizadas mediante seguros de crédito. El importe de la provisién por cuentas a cobrar de dudoso
cobro al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 asciende a 657 miles de euros (361 miles
de euros a 31 de diciembre de 2019)

Riesgo de tipo de intergs

Tal y como se explica en la Nota 11, el Grupo tiene la totalidad de las deudas referenciadas al EURIBOR mas
una diferencia, por lo que el Grupo no tiene deuda a tipos fijos.

16.4 Otros aspectos
Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante y las Sub-Socimis estan acogidas al régimen
SOCIMI. Tras la finalizacién del pericdo transitorio, el curnplimiento de todos los requisites establecidos por el
régimen (véanse Notas 1y 5.7) han devenido en obligatorios. Entre las abligaciones que el Grupo debe cumplir
se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del
término SOCIMI a la denominacién social de la Sociedad Dominante, la inclusian de determinada informacion
en la memoria de las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante, la cotizacién de las acciones de
la Sociedad Dominanie en un mercado bursatil o sistema multilateral de regociacién |, etc, y otras que
adicionalmente requieren la realizacidn de estimaciones y la aplicacion de juicio por pare de la Direccion
(determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, scbre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha
llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de [a Direccion General de Tributos a
las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, el consejo de administracion de la Sociedad
Dominante, ha llevado a cabo una evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que
éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2020.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segin lo
esltablecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las cbligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la cenclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucién

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, dichas sociedades pasarian a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

16.5 Modificacidn o resoiucién de contratos
No se ha producide la conclusion, modificacién, o extincién anticipada de cualguier contrato entre la Sociedad
Dominante y sus accionistas o cualquiera de los miembros del consejo de administracion de la Sociedad

Dominante o persona que actie por cuenta de ellos, cuando se trate de una operacién ajena al trafico ordinario
del Grupo Buffalo o que no se realice en condiciones normales

17. Hechos posteriores
Con fecha 3 de febrero de 2021 se compraron 7.732 acciones propias de la Sociedad Dominante a un precio de
19,40 euros por accién, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital. No se han producide

otros hechos posteriores a 31 de diciembre de 2020 que pudieran tener impacto significativo en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

El Prat de Llobregat (Barcelona), 30 de marzo de 2021
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Euripo Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Informe de Gestion correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020

Euripo Properties SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima cotizada de inversién en el mercado inmobiliario
(*SOCIMI™}, con domicilio social en calle Roure, 6-8 Poligono Industrial Mas Mateu P.4; El Prat de Liobregat, 8820,
y con N.L.F. A-66832007.

Euripo Properties SOCIMI, 5.A. (en adelante, |a “Sociedad Dominante”} y sociedades dependientes descritas en
las Nota 2 {en adelante, “el Grupo” o “el Grupo Buffalo™) configuran un grupo consolidado de empresas que
desarolla basicamente sus operaciones en el sector inmobiliario. Dentro del Grupo Buffalo algunas de las
saciedades dependientes se han acogido al régimen SOCIMI, en concreto las sociedades Avir Investments 2016,
S.L.U., Patriot Propco |, 8.L.U., y Mosela Properties 2017, S.L.U. a las que nos referiremos como “las sub-Socimis™.
Por otro lado, |a sociedad Naya Real Estate Spain, SLU, también sociedad dependiente, se encuentra acogida al
régimen fiscal de EDAV.

La Sociedad Dominante del Grupo se constituyd como sociedad limitada unipersonal en Espafia, por tiempo
indefinido, en escritura pablica otorgada el dia 22 de julio de 2016 ante la notario de Barcelona Isabel Molinos Gil
con el niomero de protocole 1763, con un capital social de 3.000 euros y con domicilio social en Barcelona, Rambla
de Catalunya 53-55.

Mediante escritura autorizada el dia 1 de febrero de 2017 por el notario de Barcelona, don Emilio Roselld Carrién,
bajo el nimero 258 de su protocolo, la Sociedad Dominante trasladd su domicilio social a El Prat de Llobregat
(Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono Industrial Mas Mateu y modificd su objeto social y, en consecuencia,
el articulo 2 de los Estatutos Sociales.

La Sociedad Dominante tiene por objeto sccial:

- La adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
371992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Adadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto
social que aquéllas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto
a la politica obligaloria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para fas SOCIMI en cuantc a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucidn de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI.

- Latenencia de accicnes o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad Dominante
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en
su cenjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de [a Sociedad Dominante 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
cumplidos por esta sociedad, y en particular las aclividades propias de las sociedades financieras y del mercado
de valores. Si las disposiciones legalas exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas en el
objeto social algin titulo profesional, o autorizacién administrativa, o inscripcién en registros pliblicos, dichas
actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha titulacién profesional y, en su caso, no
podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos.

A fecha 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 el Grupo se integraba por 4 sociedades 100%
participadas por la Sociedad Dominante. El detalle de dichas sociedades es el siguiente:



a) Avir Investments 2016, S.L.U., con domicilic social en Avenida Manoteras, 46, 1°-A, Madrid. Consta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36272, Folio 84, Hoja M-6851698, Inscripcién 2

b} Naya Real Estate Spain, S.L.U., con domicilio social en Carrer Roure, 6-8, Poligono Industrial Mas Mateu,
4* Pianta, El Prat de Llobregat (Barcelona). Consta inscrita en el Registra Mercantil de Barcelona, Tomo
45868, Folio 71, Hoja B-501441, Inscripcion 1.

c) Patriot Propeo |, S.L.U., con domicilio social en Carrer Roure, 6-8, Pal. Ind. Mas Mateu, 4* Planta, El Prat
de Licbregat {Barcelona). Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 45519, Folio 60,
Hoja B-480433, Inscripcion 1.

d) Mosela Properties 2017, S.L.U., con domicilio soctal en Paseo de la Castellana, 257. Madrid. Consta
inscrita en ¢! Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36287, Folio 60, Hoja M-651963, Inscripcion 1.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicidon y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 27 de enero de 2017 la Sociedad Dominante se acogid al régimen especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley SOCIMI, se comunicé formalmente a la
Agencia Estatal de Ya Administracion Tributaria la opcién por la aplicacion de! citado régimen especial de las
SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2017.

Tres de las Scciedades Dependientes también han optado por el régimen especial previsto en la Ley de SOCIMI
mediante escrto de comunicacion a la Administracion Tributaria de fecha 15 de marzo de 2017 por parte de Patriot
Propco |, S.L.U., 24 de marzo de 2017 por parte de Avir Investments 2016, S.L.U. y 17 de julio de 2017 por parte
de Mosela Properties 2017, S.L.U. Naya Real estate Spain, S.L.U. ha optado por el régimen especial de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas previsto en la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.

Mediante escritura autorizada el dia 14 de septiembre de 2018 por el notario de Barcelona, D, Emilio Rosellé
Carrién bajo el numero 2927 de su protacolo, se ha hecho efectiva la transformacion de la forma juridica de la
Sociedad Dominante, pasando de Sociedad Limitada a Sociedad Andnima y, en consecuencia, sustituyendo fas
1.966.889 participaciones sociales de un euro de valor nominal representativas del 100% del capital social por
1.966.889 nuevas acciones, de un euro de valor nominal cada una de ellas.

Adicionalmente, mediante escritura autorizada por el mismo notario, Sr. Roselld Carrién, con fecha 8 de octubre
de 2018, bajo el nimero 3259 de su protocolo, se ha fermalizado una ampliacidén de capital de la Sociedad
Dominante mediante aportacién dineraria por importe de 3.033.111 euros, mediante la emisidon de 3.033.111
nuevas accicnes, de un euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Dicha
ampliacion de capital ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona el 11 de octubre de 2018. Asimismo,
mediante la indicada escritura se formalizé el cambio de razdn social de la Sociedad Dominante de Calupo
Investments 2016, S.A.U. a la actual de Euripo Properties SOCIMI, S.A. Con fecha 9 de octubre de 2018, mediante
decisidn del entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Buffaio (SOCIMI) Holdeo S 4 r.l., se aprobé la
distribucion de un dividendo extraordinario con cargo a prima de emisidn, de naturaleza disponible, por importe de
3.033.111 euros.

En fecha 12 de diciembre de 2018, Buffalo (SOCIMI) Holdco 5.3 r.l. vendié 90.910 acciones de la Sociedad
Dominante, perdiendo ésta por tanto su caracter de unipersonal. Dicha pérdida de unipersonalidad fue formalizada
mediante escritura autorizada el dia 18 de enero de 2019 por el notario de Barcelona, D. Emilio Roselld Carridn,
bajo el nimero 157 de su protocolo, y consta debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona,

Finalmente, desde el 2 de enero de 2020 la Sociedad Dominante ha empezado a cotizar en el Mercado Alternativo
Bursatil dentro del Régimen SOCIMI.

Contexto econdmico espaiol en el ejercicio 2020. Situacién del sector inmobiliario en 2020 y previsiones
para 2021:

Durante 2020, la economia espafiola ha experimentado una caida en términos de PIB del 11% . Dicha caida sin
parangon viene motivada por el contexto de pandemia global, y fundamentalmente se concentrd durante el primer
semestre del afio. En el ditimo trimestre, el PIB ha mostrado sefales de resistencia, creciendo pese a los malocs
pronésticos, un 0,4%.

Con respecto al 2021, diferentes organismos internacionales y nacionales, estiman que los siguientes afos el PIB
crecera a un ntmo alte, aungue no existe consenso acerca de cuando se alcanzaran los niveles previos a la
pandemia mundial de COVID-19. En este sentido, el Banco de Espaia ha proyectado tres distintos escenarios de
crecimiento de PIB en 2021, siendo el mas suave del 7,5%, el mas severo del 3,2%, y un escenario central del
6%
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El sector inmobiliario, no ha sido ajeno al contexto general macroeconémico, experimentando tanto un descenso
en &l nivel de ventas como una caida generalizada, aunque no homogénea, en el nivel de precios. Estimamos que
ta resolucion de los distintos elementos de incertidumbre supondra la progresiva vuelta a tasas de crecimiento
positivas del sector y a una situacién mas acorde con el momento ciclico de la economia.

El Covid-19 ha impactado fuertemente a Espaiia con una caida del PIB del 11% en 2020. El sector inmobiliario se
ha visto afectadoe tanto en nimero de transacciones (-14.5% en 2020 vs.2019 segin el INE), como en precios (en
2020 los precios de los pisos de segunda mano bajaron un 3,3% segun los datos de los notarios espafioles).

Dado el impacto de la pandemia y la incertidumbre en el mercado, es imposible presentar un pronéstico fiable, por
su dependencia de muchos factores, especialmente del éxito del programa de vacunacién.

En cualquier caso, los miembros del consejo de administracion de la Sociedad continian evaluando e
implementando medidas adicionales para adaptar las operaciones y adoptar las medidas necesarias conforme
evolucione la pandemia, y estiman que el impacto del COVID-19 no es posible predecirlo razonablemente. El
impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracion de la pandemia
provocada por € COVID-19, incluyendo la posible aparicién de rebrotes adicionales, y podria verse afectado por
otros factores que actualmente no se pueden predecir.

Evolucién del negocio durante el 2020

Durante el ejercicio 2020 el Grupo Buffalo vendio 252 inmuebles a terceros. A 31 de diciembre de 2020 sus activos
alquilades ascendieron a 593.

El resultado consolidado a diciembre de 2020 ha sido negativo (17.376,109) euros, mientras que el resultado
individual de la Sociedad ha sido negativo (7.644.222) euros, recagiendo los impactos negativos de la pandemia
provocada por el Covid-19, segun se detalla en la Memoaoria.

El impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de la pandemia
provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales, y podria verse afectado por
otros factores que actualmente no se pueden predecir.

Plantilla

Las sociedades del Grupo Buffalo no tienen personal propio. La gestién administrativa, asi como la realizacion de!
soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobitiaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate,
S LU, alacual se le retribuye en funcién de los acuerdos de gestion establecidos.

Adquisicién de acciones propias

Durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2020, no se ha producido ninguna adquisicién por parte de |a
Sociedad Dominante ni de las sociedades dependientes de sus propias acciones, en los términos establecidos en
la L.ey de Sociedades de Capital.

Investigacidén y desarrolio

En el periode terminado el 31 de diciembre de 2020, las sociedades del Grupo Buffalo no han realizado, interna
ni externamants, ninguna actividad en materia de investigacidn y desarrollo. No existen previsiones de realizarlas
en &l transcurso del praximo ejercicio.

Instrumentos financieros

Durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2020, {as sociedades del Grupo Buffalo han contratado los
instrumentos de cobertura de tipos de interés descritos en la Nota 11.3 de la Memoria Consclidada.

Pariodo medio de pago

Durante el periode terminado el 31 de diciembre de 2020, el Grupo Buffalo ha seguido la linea de promover
aquellas acciones necesarias para el cumplimiento de la ley de morosidad (Ley 3/2004, de 29 de diciembre) con
el objetivo de eliminar los pagos realizados fuera del plazo legal. Durante el periodo se ha alcanzado un periodo
medio de pago a proveedores de 53 dias, con una ratio de operaciones pagadas de 53 dias y una ratio de
operaciones pendiantes de pago de 57 dias.



Riesgos e incertidumbres

La gestidon de los riesgos financieros del Grupo Buffalo esta centralizada en la Direccién Financiera de las
sociedades vinculadas Anticipa Real Estate, SL.U y Testa Home, S.L. las cuales tienen establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio,
asl como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principzles riesgos financieros que
impactan al Grupo Buffalo:

Rissgo de crédifo

Con caracter general el Grupo Buffalo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracién
significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo consiste en provisionar las cuentas a
cobrar con inquilinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Buffalo dispone de la tesoreria gue muestra su balance consolidado adjunto, de las lineas
de financiacion con entidades financieras detalladas en la Memoria

Riesgo de mercado

Tanto |a tasoreria como la deuda financiera del Grupo, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. El Grupo utiliza instrumentos
financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentra expuesta su actividad, operaciones y flujos
de efectivo futuros.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante y las Sub-Socimis estan acogidas al régimen
SOCIMI. Tras la finalizacion del periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el
régimen (véanse Notas 1y 5.7} han devenido en obligatorios. Entre |as obligaciones que el Grupo debe cumplir
se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales come la incorporacién del
término SOCIMI a la denominacién social de la Sociedad Dominante, {a inclusién de determinada informacion
en la memoria de las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante, la cotizacién de las acciones de
la Sociedad Dominante en un mercado bursatil o sistema multilateral de negociacian , etc., y otras que
adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccién
(determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha
llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccidn General de Tributos a
las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, el consejo de administracion de la Sociedad
Dominante, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, junio con un
informe realizado por un tercerc experto independiente (PriceWaterhouseCoopers), concluyendo que éstos se
cumplian al 31 de diciembre de 2020.

Por ofro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
establecido en ¢! articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucién.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, dichas sociedades pasarian a tributar por el
régimen general siempre y cuande no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

Hechos posteriores

Con fecha 3 de febrero de 2021 se compraron 7.732 acciones propias de la Sociedad Dominante a un precio de
19,40 euros por accion, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital. No se han producido
otros hechos posteriores a 31 de diciembre de 2020 que pudieran tener impacto significativo en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

El Prat de Llobregat {Barcelona), 30 de marzo de 2021



Euripo Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2020

D. Miguel Acosta Ramirez, en mi calidad de secretario no consejero del Consejo de Administracién de Euripo
Properties SOCIMI, 5.A. {la “Sociedad”), certifico que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestidn
adjuntos han sido formulades con el voto favorable de todos los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad en la sesién del Consejo de Administracion celebrada el 30 de marzo de 2021, con vistas a su
verificacion por los auditores y posterior aprobacion por el Socio Gnico. Dicha reunién tuve naturaleza telematica
de acuerdo con el contenido de la disposicion final octava del Real Decreto-ley 5/202%, de 12 de marzo, de
medidas extraordinarias de apoyo a la solvencia empresarial eén respuesta a fa pandemia de fa COVID-18, motivo
por el cual las cuentas anuales debidamente formuladas adjuntas no cuentan con la firma de ninguno de los
consejeros:

=  Anticipa Real Estate, S.L.U.; representada por el Sr. Eduard Mendiluce Fradera,

s Jean-Christophe Dubaois,

* Jean-Frangois Bossy y

» Diego San José de Santiago

Asimismo, en mi calidad de secretario no consejero del Consejo de Administracion de la Sociedad confirme que
la identidad de los anteriores consejeros fue reconacida por mi y, asi se expresa en el acta de la reunién

mencionada anteriomente que fue remitida de forma inmediata a las direcciones de correo electrénico de cada
uno de los concurrentes.

Los citados documentos, que estan extendidos en las 59 paginas que preceden, visadas por mi en sefal de
identificacion.

El Prat & marzo de 2021

I

Wiglel Acosta Ramirez
Se i b el Consejo de Administracidn

de Euripe Properties SOCIMI, S.A.
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Manual de la Estructura y Sistema de Control Interno
Euripo Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

I. Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad

a) Organigrama

Euripo Properties SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Euripo”) y las sociedades dependientes Auvir
Investments 2016, S.L.U. (“Avir”), Naya Real Estate Spain, S.L.U. (“Naya”), Patriot Propco I, S.L.U.
(“Patriot Propco I”), Mosela Properties 2017, S.L.U. (“Mosela”) (las “Sociedades Dependientes” vy,
conjuntamente con la Sociedad, el “Grupo”) cuentan, en la actualidad, con la siguiente estructura:

Buffalo SOCIMI Holdco, S.ar.L..
(Luxemburgo)

98,11%

1,74% a-q
Accionistas
minoritarios

Euripo Properties Socimi, S.A.
(autocartera 0,15%)

100% 100% 100% l 100%

Patriot Propco I, S.L.U Avir Investments 2016, S.L.U

Anticipa Real Estate, SLU (Property Management)

Mosela Properties 2017,S.L.U Naya Real Estate Spain, S.L.U

Fidere Properties Socimi, SA
Property Management

Respecto de las Sociedades Dependientes:

o Cada una es tenedora de un conjunto de activos inmobiliarios en propiedad del Grupo.

o En el momento de su constitucién, todas firmaron un contrato de gestion de la propiedad, de
domiciliacién y secretariado con Anticipa Real Estate, S.L.U. (“Anticipa” o “Property Manager”)

o La diversificacién en las diferentes entidades pertenecientes al Grupo responde a una divisién
puramente geogréfica en funcién de la localizacion de los activos.

Todas las decisiones relativas a la Sociedad son tomadas por el consejo de administracion (el “Consejo”),
que, a dia de hoy, esta compuesto por los siguientes consejeros:

Anticipa Real Estate, S.L.U (presidente y consejero delegado), debidamente representada por D.
Eduardo Mendiluce Fradera

- D. Jean Christophe Dubois (vocal)

- D. Jean Francois Bossy (vocal)

- D. Diego San José de Santiago (vocal)

El Consejo cuenta con un secretario no consejero, D. Miguel Acosta Ramirez, y un vicesecretario no
consejero, D. Luis Capdevila Royano.

En cualquier caso, se deja expresa constancia de que la Sociedad ha convocado una junta general
extraordinaria de accionistas para el proximo dia 17 de mayo de 2021, en primera convocatoria (y en
segunda convocatoria el 18 de mayo de 2021) a los efectos de debatir y, en su caso aprobar, entre otros
(1) el cese de D. Diego San José de Santiago como miembro del consejo de administracion de la
Sociedad; y (2) el cese de D. Jean-Francois Pascal Emmanuel Bossy como miembro del consejo de
administracion de la Sociedad y el nombramiento de D2 Dorota Roch en su sustitucion. Asimismo, a fecha
de la presente, .el consejo de administracion y cargos de las sociedades Avir, Patriot Propco | y Naya esta
compuesto por los siguientes consejeros:
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- Anticipa Real Estate, S.L.U (presidente y consejero delegado), debidamente representada por D.
Eduardo Mendiluce Fradera

- D. Jean Christophe Dubois (vocal)
D2. Dorota Roch (vocal)

Dicho Consejo de Administracion cuenta con un secretario no consejero, D. Miguel Acosta Ramirez, y un
vicesecretario no consejero, D. Luis Capdevila Royano.

En Mosela, sin embargo, las decisiones relativas a la administracion de la sociedad son tomadas por un
Consejo compuesto por los siguientes miembros:

- D. Jean Francois Bossy (Presidente)
- D. Solveig Diana Hoffmann (Vocal)
- D. Diego San José de Santiago (Vocal)

El Consejo de Mosela cuenta con una secretaria no consejera, Dfia. Laura Fernandez Garcia, y un
vicesecretaria no consejera, D2. Enif Lobelos San José.

Anticipa Real Estate, S.L.U. (“Anticipa”), que es proveedor de servicios independiente, realiza las
actividades propias de Property Management en relacién con la cartera de activos propiedad de Avir,
Patriot Propco | y Naya.

Asimismo, Fidere Residencial, S.L.U. (“Fidere”), también como proveedor de servicios independiente,
realiza las actividades propias de Property Management en relacion con la cartera de activos propiedad
de Mosela.

La Sociedad actualmente no cuenta con empleados en ndmina, lo que supone que todas las acciones de
gestién de los activos son llevadas a cabo por Anticipa y Fidere, respectivamente.

b) Funciones del Consejo y sus directores

Las funciones del Consejo, incluyen entre otras:

- Formulacion de cuentas anuales y estados financieros semestrales

o Es funcién, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales individuales de la
Sociedad y consolidadas del Grupo de las sociedades del Grupo. El Consejo propondra
de la misma forma los resultados interanuales de la Sociedad que se publiquen a fin de
cumplir con los requisitos derivados de la normativa del segmento BME Growth de BME
MTF Equity (el “BME Growth”).

- Aprobacion de las compras y ventas inmobiliarias

o De forma individual y segln los casos, Anticipa aprobard o solicitard de la propiedad
aprobacién para proceder a la venta de activos en funcién de las facultades que tiene
actualmente delegadas, una vez verificado que se han cumplido los requisitos
legalmente establecidos en relacion con el régimen especial de las SOCIMI.

- Andlisis de Riesgos Fiscales y Financieros

o El Consejo, nombrado por los accionistas 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 disposicion informacion periddica (vid.
Apartado | y II. abajo) suministrada por Anticipa y Fidere para formar sus decisiones.
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¢) Formacién de los actuales componentes del Consejo

a) Anticipa Real Estate, S.L.U (presidente y consejero delegado), debidamente representada
por D. Eduardo Mendiluce Fradera

D. Eduardo Mendiluce Fradera, representante persona fisica de Anticipa, quien ostenta el cargo
de presidente y consejero delegado del Consejo de la Sociedad, es Licenciado en Ciencias
Econdémicas y Empresariales por la UAB y Master en Administracién de Empresas en ESADE.
Desde 2014 es Consejero Delegado de Anticipa, sociedad participada por fondos de inversién
asesorados por The Blackstone Group L.P. (“Blackstone”). Cuenta con méas de 20 afios de
experiencia en el sector inmobiliario y financiero. Ha sido miembro del consejo de administracion
de varias compafiias inmobiliarias. Es Presidente de ESADE Alumni Inmobiliario y miembro del
comité ejecutivo del Urban Land Institute de Barcelona.

b) D.Jean-Christophe Dubois (Consejero)

D. Jean-Christophe Dubois, miembro del Consejo de la Sociedad, es diplomado por la
Universidad Central de Marsella y master por la ESCP Europe. Es Managing Director de una
sociedad vinculada a Blackstone. Con mas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario,
ha participado en la adquisicion y gestion de carteras de activos inmobiliarios en Espafia, Francia
e Italia y es miembro del consejo de administracion de otras sociedades participadas por fondos
de inversion asesorados por Blackstone.

c¢) D.Jean-Francois Bossy (Consejero)

D. Jean-Francois Bossy, miembro del Consejo de la Sociedad, es licenciado en Administracion
de Empresas por la Universidad de Liege (Bélgica). Cuenta con una amplia experiencia
profesional en administracién y gestibn de empresas inmobiliarias; desde 2004, desempefia
diversas funciones de direccion en BRE Europe Real Estate Investment que es una filial de
Blackstone. Las citadas entidades estan controladas por sociedades vinculadas a Blackstone en
la medida en que cada una de ellas estd administrada por un administrador Unico que es
nombrado por sociedades vinculadas a Blackstone.

d) D. Diego San José de Santiago (Consejero)

D. Diego San José de Santiago, miembro del Consejo de la Sociedad, es licenciado por la
Universidad Autdnoma de Madrid y Paris-Dauphine. Es Managing Director de una sociedad
vinculada a Blackstone. Con mas de 12 afios de experiencia en el sector inmobiliario, ha
participado en la adquisicién de carteras de activos inmobiliarios en Espafia, Francia y Reino
Unido y es miembro del consejo de administracion de otras sociedades vinculadas a Blackstone.

Tal y como se ha indicado anteriormente, la Sociedad ha convocado una junta general extraordinaria de
accionistas para el préximo dia 17 de mayo de 2021, en primera convocatoria (y en segunda convocatoria
el 18 de mayo de 2021) a los efectos de debatir y, en su caso aprobar, entre otros (1) el cese de D. Diego
San José de Santiago como miembro del consejo de administracion de la Sociedad; y (2) el cese de D.
Jean-Frangois Pascal Emmanuel Bossy como miembro del consejo de administracion de la Sociedad y el
nombramiento de D2 Dorota Roch en su sustitucion..

e) Funcién de los Property Manager (Anticipa y Fidere)

El modelo de gestion de la Sociedad y sus filiales se instrumentaliza a través de los contratos de gestion
gue han suscrito con Anticipa y Fidere, 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. Anticipa y Fidere
disponen de una plataforma suficientemente extensa para poder satisfacer las necesidades de gestion de
la cartera.

En virtud de los contratos suscritos con la Sociedad, Avir, Patriot Propco | y Naya, Anticipa presta, entre
otros, los siguientes servicios:
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- Asesorar y recomendar al Grupo sobre inversiones a realizar con objeto de maximizar el valor de
los activos.

- Cuando aplique, contacto con las autoridades legales, nacionales e internacionales, para
asegurarse del cumplimiento de permisos y autorizaciones pertinentes.

- Supervisiéon del cumplimiento de todas las leyes, permisos, licencias, requerimientos
gubernamentales, municipales, acuerdos, convenios, etc.

- Supervisién del cumplimiento de los requisitos legales, regulatorios y seguros relativos a los
activos.

- Supervisién de la correcta prestacion de servicios por parte de terceras partes, como empresas
de limpieza, servicios técnicos, seguridad, marketing, etc.

- Notificar al Grupo, de manera inmediata, de cualquier evento que pueda tener un efecto negativo
en el mismo y/o en el activo.

- Asistir en la respuesta de cualquier comunicacién general relativa a los activos planteada por
cualquiera de los inquilinos.

- Elaboracion del plan de negocio, antes de los 30 dias previos al inicio del periodo anual del
contrato. Adicionalmente reportara de manera trimestral sobre el cumplimiento del mismo.

- Preparacion del informe anual de inversiones a realizar durante el periodo, incluyendo y
cuantificando las oportunidades. Adicionalmente participard en la negociacidon de los servicios

profesionales que se subcontraten tales como arquitectos, ingenieros, etc.

- Elaboracion de informes financieros y colaboracion en las auditorias y revisiones anuales y
presupuestos de las sociedades.

- Solicitud, a un tercero experto independiente, de informes de valoracion de los activos propiedad
del Grupo.

- Supervisar los procesos judiciales relativos a los activos relacionados con desahucios
reclamaciones de cantidad por impago de las rentas.

- Supervisar la comercializacion de los activos y promover el alquiler o la venta, de acuerdo al plan
de negocio elaborado o bajo instruccién del Grupo.

- Elaboraciéon, mantenimiento y actualizacién de una base de datos de los clientes incluyendo
rentas, fechas clave, renovaciones, etc.

- Negociar los términos y condiciones de los contratos de alquiler y venta.

Asimismo, en virtud del contrato de gestién suscrito con Mosela, Fidere presta, entre otros, los siguientes
servicios:

- Preparar y actualizar el plan de negocio de Mosela, detallando las operaciones, ingresos y gastos
que se hayan efectuado en relacién con la Cartera;

- Negociar los términos de la celebracidon de cualquier arrendamiento relacionado con cualquier
inmueble que forme parte de la Cartera de acuerdo con el plan de arrendamiento;

- Realizar recomendaciones respecto a la estrategia de arrendamiento de la Cartera.
- Gestionar las cuentas bancarias que se encuentren a nombre de Mosela;

- Monitorizar las condiciones de mercado y asesorar a Mosela en consecuencia.
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- Asesorar a Mosela y proporcionarle la informacién que pueda necesitar para permitirle formular su
estrategia de marketing y promocién para la cartera;

- Implementar las decisiones tomadas por Mosela en relacién con las recomendaciones efectuadas
por Fidere;

- Presentar y comparecer en todas las reclamaciones realizadas a las compafiias de seguros en
relacién con la Cartera y recibir las cantidades surgidas de dichas reclamaciones;

- Prestar servicios de gestion de los activos (property management) y reporting.

Il. Sistema de Control Interno

a) Control delainformacion y toma de decisiones

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los informes suministrados por
Anticipa y Fidere al Consejo, permite la existencia de un flujo de informaciéon y un seguimiento de la
operativa y gestién financiera del Grupo por parte de los accionistas y el Consejo. Todo ello, sin perjuicio
que se soliciten informes puntuales sobre determinadas cuestiones para mayor claridad de ambos.

La supervision de las actividades de los terceros se realiza a través de una doble via:

- Reuvision de los informes e informacion suministrada de forma periédica.
- Conferencia telefénica de periodicidad semanal:

o Se revisan todas las acciones de marketing, potenciales nuevos arrendamientos,
renovaciones y cualquier tema que afecte a los inmuebles o la Sociedad.

o En estas llamadas, cada parte aporta y monitoriza informacién relacionada con su
especialidad (informacion legal, financiera, property management, asset management,
controllers y asesores).

Por tanto, los miembros del Consejo, mediante la revisién de informes, aprobacién de propuestas y
contraste con los diferentes asesores y proveedores de servicios, son los que velan por la correcta
informacién 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 relaciéon con su actividad, se informa al menos a dos
miembros del Consejo sobre el contenido y la oportunidad de suscribir tales documentos por Anticipa,
para que los primeros puedan revisar los referidos documentos. Dichos documentos deben ser firmados
por el consejero delegado de la Sociedad o por algun apoderado general de la Sociedad, tratdndose éstos
de miembros de algunas de las filiales de Blackstone con experiencia en el sector inmobiliario.
Adicionalmente, el Consejo celebra reuniones con caracter trimestral para revisar y supervisar, entre otros
aspectos, la evolucién general del negocio durante el trimestre inmediatamente anterior, de tal modo que
todos los consejeros estén debidamente informados sobre la misma en cada momento.

b) Formacidén especifica_en lo referente a los requisitos derivados de la _incorporacion vy
mantenimiento de la sociedad en el BME Growth

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 BME Growth. 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 Deloitte, S.L., nombrado auditor de cuentas
de la Sociedad para la realizacion de la auditoria de las cuentas individuales de la Sociedad de los
ejercicios cerrados el 31 de diciembre de 2017, el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2019,
y de las cuentas consolidadas del Grupo de los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2018, 31 de
diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2020.

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo estan al corriente de las obligaciones de la
Sociedad derivadas de la incorporacion y mantenimiento de Euripo en el BME Growth en todo caso los
informes periddicos y las obligaciones de comunicacién al mercado de cualquier informacién relevante
conforme a su definicién en la Ley de Mercado de Valores, en el Reglamento de Abuso de Mercado y en
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la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity sobre informacién a suministrar por
empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.

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

En particular, (i) la informacion relevante que se publica en la pagina web de la Sociedad; (ii) la
informacién publicada en el BME Growth 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 comunicacién (pese a que no es politica de la Sociedad realizar declaraciones o incluir informacion
comunicada al BME Growth en presentaciones o en medios de comunicaciéon) seran controladas por
personal dependiente de BRE Europe Real Estate Investment, filial de Blackstone.

Esta labor de informacién estd siendo realizada por el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4
Corporate, S.A.) consultadndose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la
actualidad, J&A Garrigues, S.L.P.).

Ill. Evaluacion de riesgos

El Consejo, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periddica un proceso de
identificacion y evaluacion de los riesgos mas relevantes que pudieran tener un impacto en la fiabilidad de
la informacién (financiera y no financiera) proporcionada al BME Growth.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad el Grupo serian los siguientes:
- Riesgos financieros derivados del nivel de endeudamiento de las sociedades del Grupo.

- Riesgos operativos:
o Riesgos de cambios normativos;
o Riesgos derivados del grado de ocupacién de los activos;
o Riesgos derivados de la gestion por parte de Anticipa;
o Potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas ultimos
de la Sociedad es una sociedad vinculada al accionista Unico de la compafiia
encargada de la gestion de los activos;

o Riesgo asociado a la valoracion tomada para la fijacion del precio de referencia;

o Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato de alquilery a
la solvencia y liquidez de los clientes;

o Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles y su
consecuente disminucion en los precios de arrendamiento;

o Riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades
por parte de determinados consejeros de la Sociedad;

o Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales;
o Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales;
o Riesgos asociados a las valoraciones futuras; y

o Riesgos derivados de viviendas no alquiladas ocupadas por terceros.
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- Riesgos asociados al sector inmobiliario:
o Carécter ciclico del sector;
o Relativa iliquidez de los activos inmobiliarios;
o Sector altamente competitivo; y
o Riesgo de dafios de los inmuebles.

- Riesgos fiscales, derivados de la necesidad de cumplir con los requisitos que permiten aplicar el
régimen especial de SOCIMI.

- Ofros riesgos tales como la falta de liquidez para la satisfaccién de dividendos.



