TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio al ejercicio
comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2020

(Expresado en Euros)

" (Acciones y
es(éraif‘l.iltraalcln F;rrlnr}]salgne Reservas p:: :fai{’rz;ig:izs Res::'stlado {Ei“;ildeirt':)o PatIlunlw‘:;]niu
(Nota 12) (Nota 12) propias) ejercicio nete

A. SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2018 6.242.105  18.687.620 743,905 {296,208) 1.327.518 (685.000) 25.119.940
|, Ajustes por cambios de criterio del ejercicio 2018 - . “ = & e -
Il. Ajustes por errores del ejercicio 2018 - - - . H - 5
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2019 6.242.105  18.687.620 743.906 (296.208) 1.327.518 (585.000) 25.119.940
I. Total ingresos y gastoes reconocidos - - - - 2.046.246 - 2.046.246
Il, Operaciones con socios o propietarios - - 308 27,181 (1.194.766) (270.000) (1.437.306)
1. Aumentos de capital - - - - - - -
2. { -) Reducciones de capital - - - - - -
3. Conversion de pasives financieros en patrimonio neto (conversion de ~ : - - . -
obligaciones, condonaciones de deudas) =
4. ( - ) Distribucion de dividendos - - - - [1.194.766) (270.000) (1.454.766)
5. Operacicnes con acciones o participaciones propias (netas) - - 309 27.151 - - 27,460
6. incrgmemo (reduccidn) de patrimonio neto resultante de una combinacion de B : : - a = =
negocios
7. Otras operaciones con socios © propielarios - - - 4 = - =
Ill. Otras variaciones del patrimonio neto - - 132,752 = (132.752) - -
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion - - " # 5 - =
2. Otras varaciones - - 132.752 = (132.752) = #
C.SALDO FINAL AL 31.12.2019 5.242.105  18.687.620 876.966 (269.057) 2.046.246 {855.000) 25.728.880
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio 2019 - - - - - - -
Il. Ajustes por errores del ejercicio 2019 - - - - " " e
D. SALDOAJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2020 5242105  18.687.620 876,966 (269.067) 2.046.246 (855.000) 25.728.880
I. Total ingresos y gastos reconacidos - - . a 1.881.346 - 1.881.346
Il. Operaciones con socios ¢ propietarios 2,633,332 28.966.653 (28.253) 17.476  (1.650,000) 855.000 30.793.908
1. Aumentes de capital 2633332 28.966.653 (29.031) - - - 31.570.954
2. ( - ) Reducciones de capital - - = - - - -
3. Conversién de pasivos financieros en patimonio neto (conversion de R " 5 =
obligaciones, condonaciones de deudas) ) ) )
4. ( -) Distrbucién de dividendos - - - - (1.850.000) 855.000  (795.000)
5. Operaciones con acciones o parlicipaciones propias (netas) - - 778 17.176 - - 17.954
6, Encrgmento (reduccion) de patrimenio neto resultante de una combinacion de _ ; : ) B B :
negocios
7. Otras operaciones con socios © propietarios N - - - - - -
1ll. Otras variaciones del patrimonio neto - - 396,246 - (396.246) - -
1. Movimienio de la Reserva de Revalorizacion - - - - - = &
2. Otras variaciones - - 396.246 - (396,246) - -
SALDO FINAL AL 31.12.2020 7.875.437 47654273  1.244.959 (251.881) 1.881.346 - 58,404.134

Las notas 1 a 21 forman parte integral de estas Cuentas Anuales




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2020
{Expresado en Euros)

Nota de la Ejercicio finalizado  Ejercicio finalizado

memoria el 31.12.2020 el 31.12.2019
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del efercicio antes de impuestos. 3 1.881.346 2,046,246
2. Ajustes del resultado. 1.346.421 1.457.643
a) Amortizacion del inmovilizado (+). 6,7, 8 526.847 527.268
@) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). 3 .
g) Ingresos financieros (-). (465.451) (139.166)
h) Gastos financieros (+). 16.3 1.286.025 1,069,541
k) Otros ingresos y gastos (-/+). - -
3. Cambies en el capital corriente. (114.710) (14.891)
a) Existencias (+/-). - -
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-), (5.596) 13.340
c) Otros activos cormientes (+/-). 279) (7.363)
d) Acreedores y ofras cuentas a pagar (+-). (108.835) (20.968)
4. Otros flujos de efective de las actividades de explotacién. (944.217) (800.,724)
a) Pagos de intereses (-). (944.217) (804.187)
¢) Cobros de intereses (+). - 3.463
d) Pagoes (cobros) por impuesto sobre beneficios (-/+), - 5
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+-1+/-2+/-3+/-4) 2,168,840 2.688.174
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (27.534,398) (20.638.799)
a) Empresas del grupo y asociadas 10 (27.532,146) (20.589.090)
b) Inmovilizado intangible. 6 - -
¢} Inmovilizado material. 7 - -
d) Inversiones inmobiliarias. 8 (2.252) (31.577)
e} Otros activos financieros, - (18.132)
7. Cobros por desinversiones (+). 271.022 725
a) Empresas del grupo y asociadas. 270.000 -
e) Otros activos financieros. 1.022 725
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (7-6) (27.263.376) (20.638.074}
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentes de patrimonio. (11.077) 27.480
a) Emision de instrumentos de patrimonio. (29.031) -
¢} Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio. - -
d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio. 17.954 27.460
10, Cobros y pagos porinstrumentos de pasivo financiero. 25,709.919 14.684.163
a) Emisién 25,762.000 14.684.163
2. Deudas con entidades de crédito (+). 13.2 1,762,000 3.213.000
3, Deudas con empresas del Grupe y Asociadas 24.000.000 11.453.021
4, Otras Deudas (+). - 18,132
b} Develucién y amortizacion de (52.081) -
2. Deudas con entidades de crédito (-). =
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (-). (52.081)
4. Otras deudas (-). - -
11. Pagos por dividend os y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. (795.000) (1.464.766)
a) Dividendos (-}, (795.000) (1.464.766)
12, Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (+/-9+/-10-11) 24.093.842 13.246.847
D} Efecto de las variaciones de los tipos de cambio ™ .
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+-C+- D} (190.694) (4.703.053)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 11 595.811 5.296.864
Efective o equivalentes al final del ejercicio 11 406117 595811
Las notas 1 a 21 forman parte integral de estas Cuentas Anuales /
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (en adelante, "la Sociedad”) se constituyé en Barcelona
bajo la denominacion de Tander Inversiones 2013, S.L.U. el 21 de diciembre de 2012 siendo su
entonces socio unico RINO ASESORES, S.L.P. Con fecha 24 de mayo de 2013, RINO
ASESORES, S.L.P transmitid y vendio a la sociedad canadiense GADINA, INC la totalidad de
las participaciones.

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

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

La totalidad de las acciones de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. estan admitidas a
cotizacion desde el dia 12 de enero de 2018 en el mercado alternativo bursatil (MAB), segmento
SOCIMI, actualmente denominado segmento BME Growth del mercado BME MTF Equity
(mercado alternativo bursatil).

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

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

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

c) latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
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 por las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas
sociedades; y

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

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

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



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
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Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa, o inscripcién en registros
publicos, dichas actividades deberén realizarse por medio de persona que ostente dicha
titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.

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

Régimen de SOCIMI

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

a) Obligacion de objeto social: deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su 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,

b) Requisitos de inversion;

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

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

El valor del activo se determinara segln la media de los balances individuales o, en su
caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular
dicho valor, por sustituir ¢l valor contable por el de mercado de los elementos integrantes
de tales balances, el cual se aplicaria todos los balances trimestrales del ejercicio. A
estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente
de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se hayan realizado en el
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este (ltimo caso, no haya transcurrido el
plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la Ley SOCIMI.

¢ Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periode impositivo, excluidas las derivadas
de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento, deberan proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y/o de los
dividendos procedentes de las participaciones afectos al cumplimiento de su objeto
social. Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42
del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.
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9)

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

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

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

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

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

*+ EI 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI,

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tendencia minima. El resto de estos beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto,
en el plazo de los fres 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. El acuerdo
para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio, y deberan pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion.

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

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositive en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio
siguiente. No cbstante, el incumplimiento de la obligacién de distribucion y pago de los dividendos
y la exclusién de cotizacién implicara la pérdida del régimen sin posibilidad de que se subsane.

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

10
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Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Sociedades dependientes

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

Con fecha 15 de marzo de 2021, los miembros del Consejo de Administracion han formulado las
cuentas consolidadas del Grupo de sociedades del que la Sociedad es dominante y sus
sociedades dependientes (nota 10.1).

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

21. Marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad

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

el Codigo de Comercio y restante legislacion mercantil,

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

las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias,

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

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

Si bien la Sociedad cumple con los requisitos para formular cuentas anuales abreviadas segn
los articulos 257, 258 y 261 de la Ley de Sociedades de Capital, para los ejercicios 2019 y 2020
se han formulado cuentas anuales normales atendiendo a lo dispuesto en la Circular 3/2020 de
informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth
de BME MTF Equity.

2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General
de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y
el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como el resto de la legislacién mercantil vigente,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados
de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han
producido en la Sociedad durante el gjercicio.

11



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
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Estas cuentas anuales han sido formuladas por los miembros del Consejo de Administraciéon de
la Sociedad para su sometimiento a la aprobacion de los Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin ninguna modificacién. Por su parte, las Cuentas Anuales del ejercicio 2019 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas en fecha de 29 de junio de 2020.

2.3. Principios contables

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

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

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

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

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. En este sentido, la epidemia del virus Covid-19, mencionada
en la nota 2.9 de la presente memoria, incrementa la incertidumbre asociada a la evolucion futura
de dichas estimaciones y a las hipdtesis utilizadas.

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

Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

La direccion de la Sociedad determina las vidas (tiles estimadas y los correspondientes cargos
por depreciacion para las Inversiones Inmobiliarias. Las vidas Utiles de las Inversiones
Inmobiliarias se estiman en relacién con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho
epigrafe vayan a generar beneficios econdmicos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas
utiles de las Inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas
el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del gjercicio en que se realiza el
cambio.

Valor razonable de la Inversion Inmobiliaria

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

¢ Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones economicas desde la fecha de la transaccién.

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

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI. Los consejercs de la
Sociedad realizan un seguimiento del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
mencionada legislacion, con el objeto de mantener el régimen SOCIMI. La estimacion de los
miembros del érgano de administracion es que dichos requisitos son cumplidos en los términos
y plazos fijados, no procediendo a registrar ningln resultado que gquede sujeto al régimen general
del Impuesto de Sociedades a 31 de diciembre de 2020.

2.5. Comparacion de la informacion.

A los efectos de la obligacién establecida en el articulo 35.6 del Cddige de Comercio, y a los
efectos derivados de la aplicacién del principio de uniformidad v del requisito de comparabilidad,
las cuentas se presentan comparativamente con las cifras correspondientes al ejercicio 2019.

2.6. Agrupacion de partidas.

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

2.7. Correccion de errores

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

2.8. Cambios en criterios contables

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

2.9. Efectos derivados de la emergencia sanitaria derivada del COVID-19

Durante el mes de marzo del ejercicio 2020 sela Organizacion Mundial de la Salud elevo la
situacion de emergencia sanitaria mundial derivada del coronavirus (COVID-19) a situacion de
pandemia internacional. Estas circunstancias excepcionales motivaron la publicacion del Real
Decreto 463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020, por el que se declara en Espania el estado de
alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria generada por el coronavirus (Covid-19),
que entré en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la publicacion del Real Decreto ley 8/2020, de 17
de marzo, de medidas urgentes extracrdinarias para hacer frente al impacto econémico y social
del COVID-19.

El referido estado de alarma finalizo en fecha 21 de junio de 2020, dando paso a un proceso de
desescalada y el establecimiento de una nueva etapa de nueva normalidad durante la cual los
poderes publicos y las autoridades sanitarias continuaron tomando medidas dirigidas a controlar
los brotes y frenar los contagios (entre ellos, el Real Decreto-ley 21/2020, de 9 de junio, de
medidas urgentes de prevencién, contencion y coordinacion para hacer frente a la crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19).

Sin embargo, en fecha 25 de octubre de 2020 se procedio a la declaracién de un nuevo estado

de alarma, mediante la publicacién del Real Decreto 926/2020, por un periodo extensible hasta
25 de abril de 2021.
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Ante esta situacién, la Sociedad activo los planes de contingencia contemplados para estas
circunstancias, que han permitido la continuidad del negocio, intentando en la medida de lo
posible aproximarla a la normalidad. Para ello, se pusieron en marcha las medidas organizativas
para la gestion de la crisis, tanto individuales (gestion de situaciones de contagio o aislamiento),
como colectivas. Dichas medidas estan resultando compatibles con la continuidad del negocio y
la actividad de la Sociedad, estando la Sociedad en disposicién de poder prorrogarlas el tiempo
que las autoridades dispongan sin que ello suponga poner en situacion critica el desarrollo de la
actividad de la Sociedad.

Si bien no es posible evaluar de forma fiable los impactos futuros de esta situacion de crisis
generalizada, que dependen en gran medida del tiempo que se prolongue esta situacion y de las
medidas adicicnales que se puedan adoptar para mitigarlas tanto a nivel nacional como
internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles, a fecha actual los impactos en las
cuentas anuales no han sido significativos, sin poner en riesgo los niveles de liquidez de la
Sociedad ni el cumplimiento de covenants financieros. Los principales impactos han consistido
en bonificaciones o aplazamientos de rentas percibidas por la Sociedad durante un periodo muy
limitado.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del gjercicio 2020 formulada por los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad y que serd sometida a la aprobacién de la Junta
General de Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto 1.881.346
Aplicacion:

- Reserva Legal 188.135
- Reserva Voluntaria 338.611
- Dividendos 1.354.600

Durante el ejercicio 2020 no se ha realizado ningun reparto de dividendos a cuenta del resultado
del ejercicio.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales del gjercicio 2020 han sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible

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

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion v,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada vy las

perdidas por deterioro que hayan experimentado.

Aplicaciones informaticas

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

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

4.2. Inmovilizado material

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

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

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

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

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

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

La amortizacion se calcula, aplicando sistematicamente el método lineal sobre el coste de
adquisicién o produccion de los activos mencs su valor residual, durante los afios de vida (til
estimada de los diferentes elementos, segun el siguiente detalle (en coeficientes):

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

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

4.3. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios e instalaciones en propiedad que
se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.
Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicién
menos su correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.
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Los edificios que se encuentran arrendados a Sociedad Espafiola de Radiodifusion S.L., Banco
Sabadell S.A., Hennes & Mauritz S.L., Futbol Club Merchandising, S.L.U., Vodafone Esparia,
S.A.U., Rituals Cosmetics Espafa, S.L.U. y GUUK, S.A. se clasifican como inversiones
inmobiliarias.

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

Los costes directos imputables ala compra de los activos se incluyen como mayor valer del activo
arrendado y se reconocen como gasto durante la vida util del bien. En este sentido, se han
incluido como mayor valor del activo un total de 1.901.487 euros,

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

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

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

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

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

4.4. Deterioro del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias

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

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

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

16



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A,
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

4.5, Arrendamientos

Cuando la Scociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

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

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

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

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

Cuando la Sociedad es el arrendador— Arrendamiento financiero

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos
por arrendamiento descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una
partida a cobrar. La diferencia entre el importe bruto a cobrar v el valor actual de dicho importe,
correspondiente a intereses no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo. Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye
en el balance de acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador — Arrendamiento operativo

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

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

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

excepto las inversiones mantenidas en empresas del grupo, multigrupo o asociadas, en la
siguiente categoria;
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Prestamos y partidas a cobrar: Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no
derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en
activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar’ en el
halance.

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

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro
de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

Elimporte de la perdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo
en el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su
reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Fianzas entregadas: bajo este epigrafe se registran principalmente;

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

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

4.7. Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

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

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

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

4.8. Patrimonio neto

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

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

4.9. Pasivos financieros

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

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

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

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

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

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

4.10. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general
El gasto (ingreso) por impueste sobre beneficios es €l imperte que, por este concepto, se

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

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

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

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

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

Régimen fiscal SOCIMI

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

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

4.11. Reconocimiento de ingresos

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

La Scciedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se
cumplen las condiciones especificas para cada una de las actividades tal y como se detalla a
continuacion. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad
hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad
basa sus estimaciones en resultados historices, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccién y los términos concretos de cada acuerdo.
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4.12. Aspectos medioambientales

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

4.13. Transacciones entre partes vinculadas

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

4.14. Combinaciones de negocios

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

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

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

La actividad con instrumentos financieros expone al Grupo al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

5.1. Riesgo de crédito
El riesgo de credito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de |as contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no

recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Aclividades operativas

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

A 31 de diciembre del 2020 no ha habido ningln retraso y no hay saldos pendientes de cobro
de clientes.

5.2. Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor

razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en
los precios de mercado.
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Riesgo de tipo de cambio

La sociedad notiene riesgo de cambio ya que opera Unicamente con euros.

Otros riesgos de precio

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

5.3. Riesgo de liquidez

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

5.4. Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera reflejada en el balance a 31 de diciembre de 2020 esta
sometida a tipos de interes fijos. Por tanto, no existe riesgo de tipo de interés, el cual se podria
producir por las variaciones de los flujos de efectivo futuros de los pasivos referenciados a un
tipo de interes variable.

5.5. Riesgo fiscal

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

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2020 y 2019 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros).

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Aplicaciones

SENCeRtD informaticas Faal
Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacion acumulada
Saldo inicial (1.298) (1.298)
Dotaciones - =
Saldo final (1.298) (1.298)
VALOR NETO CONTABLE - -
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Concepto Apleanicmes Total

informéticas

Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial (865) (865)
Dotaciones (433) (433)
Saldo final (1.298) (1.298)

VALOR NETO CONTABLE
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7. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2020 y 2019 en las cuentas

incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Instalaciones

Inmovilizado en

Terrenos y técnicas y otro
Goncsple construcciones  inmovilizado a(r:'ll:tlir:io gs Total
material B
Coste
Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - & . -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacién acumulada - (7.924) - (7.924)
Saldo inicial - (2.854) - (2.854)
Dotaciones - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (10.778) - (10.778)
VALOR NETO CONTABLE - 9.029 - 9.029
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:
Instalaciones -
pii o Inmovilizado en
Terrenos y técnicas y otro
Concepto construcciones inmovilizado a?ut:{csio gs Tata]
material p
Coste
Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - (5.070) - (5.070)
Dotaciones - (2.854) - (2.854)
Salidas, bajas o reduccicnes - - - -
Saldo final - (7.924) - (7.924)
VALOR NETO CONTABLE - 11.883 - 11.883

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

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

Las inversiones inmobiliarias corresponden a la adquisicién de los siguientes inmuebles:
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Fecha de adquisicion

Direccion

30 de mayo de 2013

15 de julio de 2013

28 de octubre de 2013

14 de noviembre de 2014 (1)
9 de enero de 2017

5 de diciembre de 2017

18 de junio de 2018

21 de septiembre de 2018

Calle Caspe 6-20, Barcelona

Via Laietana, 47, Barcelcna

Paseo de Gracia, 27, Barcelona

Paseo de Gracia, 15, Barcelona

Travesera de Gracia 171, Barcelona

Calle Calvo Sotelo 14, Santander

Gran Via de Lopez de Haro 6, Bilbao

Calle Arrasate 27, San Sebastian

(1) La adquisicion de este inmueble se realiz6 mediante la integracion de los bienes de la sociedad Found
Inversiones 2014 S.L.U., como consecuencia de la combinacién de negocios ocurrida con esta sociedad en

2016,

A 31 de diciembre de 2020 todas las fincas descritas se encuentran arrendadas.

Los gastos de administracion, conservacién, mantenimiento, los seguros, asi como los gastos
de comunidad son asumidos por los arrendatarios tal y como esta acordado en el contrato de

arrendamiento.

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2020 y 2019 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Inversiones
Concepto Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
en curso

Coste 48.512.610 22.001.374 - 70.513.984
Saldo inicial - - - -
Entradas por ampliaciones o mejoras - - 2.250 2.250
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones = = 2 =
Saldo final 48.512.610 22.001.374 2.250 70.516.234
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (2.885.250) - (2.885.250)
Dotaciones - (523.993) - (523.993)
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - 2 - 2
Saldo final - (3.409.241) - (3.409.241)
VALOR NETO CONTABLE 48.512.610 18.592.133 2.250 67.106.993
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Concepto Terrenos Construcciones inmobiliarias Total

Coste

Saldo inicial 48.491.896 21.990.511 70.482.407
Entradas por ampliaciones o mejoras 20.714 10.863 31.577
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final 48.512.610 22.001.374 70.513.984
Amortizacion acumulada

Saldo inicial - (2.361.269) (2.361.269)
Dotacicnes - (523.981) (5623.981)
Traspasos c - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final - (2.885.250) (2.885.250)
VALOR NETO CONTABLE 48.512.610 19.116.124 67.628.734

Bienes adquiridos a empresas del grupo y asociadas

Durante los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad no ha adquirido bienes a empresas del grupo o

asociadas.

Correcciones valorativas por deterioro

A 31 de diciembre de 2020, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que no se
ha realizado correccion valorativa alguna. El resultado de estas valoraciones a 31 de diciembre
de 2020 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 100.506.000 euros
(100.666.000 euros a 31 de diciembre de 2019). El experto valorador aplica los Estandares de

Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book publicado en el afio 2020,

Bienes totalmente amortizados

No existe ninglin bien actualmente totalmente amortizado.

Arrendamientos

A cierre del ejercicio 2020 no existen arrendamientos financieros.

Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estén
sujetos los elementos del inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias. La cobertura de

estas pdlizas se considera suficiente.

26



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Otros aspectos

Todos los activos propiedad de la Sociedad que se detallan en esta nota a excepcion de la finca
situada en San Sebastian se encuentran hipotecados como garantias del préstamo indicado en
la nota 13.2 de la presente memoria.

9. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

9.1. Arrendamientos operativos — Arrendador

La Sociedad arrienda los inmuebles a terceros en régimen de arrendamiento operativo, por lo
que ejerce la posicion de arrendador. Al cierre de los gjercicios 2020 y 2019 las cuotas minimas
por los contrates de arrendamiento operativo no cancelables por plazos de vencimiento, es &l
siguiente (de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente):

31.12.2020 31.12.2019
Hasta 1 afio 3.908.745 4.085.141
Entre 1y 5 afos 7.762.553 9.995.853
Mas de 5 afios 11.703.341 13.037.192
Total 23.374.639 27.088.186

9.2. Arrendamientos operativos - Arrendatario

Para el desarrollc de su actividad, la Sociedad alquila a terceros el derecho de usc de
determinados bienes.

Al cierre de los gjercicios 2020 y 2019, no existen obligaciones significativas por pagos futuros
minimos por los contratos de arrendamiento operative no cancelables.

10. ACTIVOS FINANCIEROS

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

La composicion y los movimientos habidos durante el ejercicio 2020 en las cuentas incluidas en
este eplgrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Concepto 31.12.2019 Adiciones Bajas 31.12.2020

Instrumentos de patrimonio a
largo plazo empresas del grupo

Tander Portugal, Unipesscal Lda. 8.430.000 - (150.000) 8.280.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. 3.000 1.155.000 - 1.158.000
Tander Portus, Unipessoal Lda. 3.731.000 - (120.000) 3.611.000
Tander Immobiliare, S.r.L. - 2.711.676 - 2.711.676
Tander Liberdade Unipessoal Lda. - 2.303.000 - 2.303.000
Tander Tagus Unipessoal Lda. - 338.000 - 338.000
Total 12.164.000 6.507.676 (270.000) 18.401.676
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Concepto 31.12.2018 Adiciones Bajas 31.12.2019

Instrumentos de patrimonioc a
largo plazo empresas del grupo

Tander Portugal, Unipessoal Lda. - 8.430.000 - 8.430.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. - 3.000 - 3.000
Tander Portus, Unipessocal Lda. - 3.731.000 - 3.731.000
Total - 12.164.000 - 12.164.000

‘Tander Portugal, Unipessoal Lda.”

Con fecha 28 de marzo de 2019 se escriturd la constitucion de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Portugal, Unipessoal Lda.” (‘Tander Portugal”) por un importe
de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, con fecha 6 de agosto de 2019, la Sociedad, como socio unico de Tander
Portugal, suscribio una ampliacion de capital, el cual quedd establecido en 2.000.000 euros y
realizdé una aportacion a fondos propios por importe de 6.430.000 euros. En fecha 15 de enero
de 2020, dicha filial procedié a la restitucién de 150.000 euros de la mencionada aportacion.

‘“Tander Douro, Unipessoal Lda.”

Con fecha 29 de abril de 2019 se escrituré la constitucién de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Douro, Unipessoal Lda.” ("“Tander Douro”) por parte de la
Sociedad comoe sccio Unico, por importe de 3.000 euros.

Posteriormente, la Sociedad, como socio Unico de Tander Douro, realizd diversas aportaciones
de socio a fondos propios, la primera por importe de 11.000 euros en fecha 15 de enero de 2020,
y la segunda de 10.000 euros en fecha 11 de mayo de 2020.

Adicionalmente, en fecha 15 de diciembre se aprob¢ una aportacion a fondos propios por importe
de 1.044.760 euros vy, finalmente, en fecha 16 de diciembre el socio Unico realizé una aportacién
a fondos propios por imperte de 89.240 euros, mediante compensaxcion de créditos.

‘Tander Portus, Unipessoal Lda.”

Con fecha 29 de abril de 2019 se escriturd la constitucién de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada "Tander Portus, Unipessoal Lda." (*Tander Portus”) por parte de la
Sociedad como socio Unico, por un importe de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, con fecha 28 de octubre de 2019, la Sociedad, como sccio unico de “Tander
Portus, Unipessoal Lda.”, suscribic una ampliacion de capital, que quedd establecido en
2.000.000 euros y realizé una aportacion a fondos propios por importe de 1.378.000 euros. En la
misma fecha, acordd una aportacién adicional por importe de 353.000 euros. En fecha 10 de
marzo de 2020, dicha filial procedio a la restitucion de 120.000 euros de la mencionada
aportacion.

‘Tander Immobiliare, S.R.L."

Con fecha 22 de junio de 2020 la Sociedad ha adquirido el 100% de las participaciones
integrantes del capital social de la sociedad de nacionalidad italiana “Babuino Immobiliare, S.r.L."
(ahora denominada “Tander Immobiliare, S.r.L.") titular de un activo inmabiliario sito en Roma,
en Via del Babuino, 36-37, por un precio total de 1.992.529 euros y unos gastos de adquisicion
de 269.417 euros, los cuales se han activado dado que esta adquisicion se asimila a la compra
de un activo y no a una combinacion de negocics.

Con fecha 28 de diciembre de 2020 se capitalizé un importe de 450.000 euros por compensacion
de créditos del socio Unico.
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“Tander Liberdade, Unipessoal Lda.”

Con fecha 22 de septiembre de 2020 se escritur¢ la constituciéon de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Liberdade, Unipessoal Lda" (“Tander Liberdade”) por parte de
la Sociedad como socio unico, por un importe de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, la Sociedad, como socio tnico de Tander Liberdade aprobé en fecha 13 de
octubre de 2020 una aportacion de socio a fondos propios por importe de 2.300.000 euros.

“Tander Tagus, Unipesscal Lda.”

Con fecha 22 de septiembre de 2020 se escrituré la constitucion de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Tagus, Unipessoal Lda" (“Tander Tagus”) por parte de la
Sociedad comoe socio Unico, por un importe de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, la Sociedad, como socio unico de Tander Tagus aprob¢ en fecha 13 de octubre
de 2020 una aportacion de socio a fondos propios por importe de 335.000 euros.

Ninguna de estas sociedades cotiza en mercados regulados de valores, ni en sistemas
multilaterales de negociacion, siendo la Sociedad el socio Unico de todas ellas. Todas las
sociedades indicadas cumplen con los requisitos establecidos en el art. 2.1.c. de la Ley SOCIMI,
dado gue tienen como cbjeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, y estan sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria de distribucion de dividendos y demas.

La actividad, domicilio y porcentaje de participacion en las sociedades participadas al 31 de
diciembre de 2020 es el siguiente:

% derechos de

" y W e
Denominacidén, % Participacion Vot
domicilio y actividad Directa Directa
Tander Portugal, Unipessoal Lda.
Rua Antonio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
100% 100%

4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicion de bienes urbanos para su alquiler

Tander Douro, Unipessoal Lda.

Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%

4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Portus, Unipessoal Lda.

Rua Anténic Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%

4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Immobiliare, S.r.L.

Via del Babuino 36-37 100% 100%

00187 Roma (Italia)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Liberdade, Unipessoal Lda.
Rua Antonio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
Adguisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Tagus, Unipesscal Lda.

Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%

4100-320 Porlo (Portugal)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler
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La situacion neta patrimonial, asi como el valor de |a inversion a 31 de diciembre de 2020, es la

siguiente;
Resultados Resultado del Total
i i : Aportaciones negativos ejercicio ; N Valor Neto
Entldad {*) Capital de socios ejercicios Pat'rqlglgmo Contable
anteriores
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 2.000.000 6.280.00C (41.262) (151.318) 8.087.420 8.280.000
Tander Doure, Unipessoal Lda. 3.000 1.165.000 (11.206) (38.951) 1.107.843 1.1568.000
Tander Portus, Unipessoal Lda. 2.000.000 1.611.000 (7.022) 94.962 3.698.940 3.611.000
Tander Immobiliare, S.r.L. 10.000 450,000 - (314.343) 145.657 2.711.676
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 3.000 2.300.000 - (121.071) 2.181.929 2.303.000
Tander Tagus Unipessoal Lda. 3.000 335.000 - (3.625) 334.375 338.000
Total 4.019.000 12.131.000 (59.490) (534.344) 15.556.164 18.401.676

(*) Estados financieros presentados segin normas de formulacion de sus respectivos paises
Correcciones por Deterioro

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

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 no se han registrado correcciones por deterioro de valor.

10.1.2 Créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas

El detalle de créditos a empresas del grupo a 31 de diciembre de 2020 y anterior es el siguiente:

Concepto 31.12.2020 31.12.2019
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 8.413.000 8.413.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. 4.660.760 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 1.239.623 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 12.189.568 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. 2.786.596 45
Total créditos a largo plazo 29.289.547 8.413.045
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 452.055 135.703
Tander Douro, Unipessoal Lda. 10.387 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 21.331 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 98.981 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. 18.400 -
Total intereses pendientes de cobro 601.154 135.703
Total créditos a corto plazo 601.154 135.703

La informacion mas relevante de estos préstamos es la siguiente:

- El préstamo a Tander Portugal, por un importe de 8.413.000 euros, se constituyé en fecha 9
de agosto de 2019 con un tipo de interés referenciado al Euribor a 12 meses mas un
diferencial y vencimiento a 5 afos. Los intereses devengados en 2020 ascienden a 316.352
euros (135.703 euros a 31 de diciembre de 2019).

- Elpréstamo a Tander Douro, se otorgé inicialmente a la sociedad Tander Liberdade en fecha
15 de diciembre de 2020 por importe de 4.750.000 euros, y fue cedido a la Sociedad en fecha
16 de diciembre de 2020, que se subrogd en la posicion contractual de Tander Liberdade.
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De dicho importe se ha compensado mediante aportacion de fondos propios por un importe
de 89.240 euros en fecha 16 de diciembre de 2020. El préstamo devenga a un tipo de interés
referenciado al Euribor a 12 meses mas un diferencial y tiene vencimiento a 5 afios. Los
intereses devengados durante el gjercicio 2020 ascienden a 10.387 euros.

- El préstamo a Tander Immobiliare se otorgd en fecha 22 de junio de 2020, por un importe
inicial de 1.689.623 euros, de los cuales se han compensado mediante aumento de capital
por compensacion de créditos por un importe de 450.000 euros en fecha 28 de diciembre
de 2020. El préstamo devenga a un tipo de interés diferencial al Euribor a 12 meses mas un
referencial y tiene vencimiento a 5 afios. Los intereses devengados durante el gjercicio 2020
ascienden a 21.331 euros.

- Elpréstamo a Tander Liberdade se otorgo en fecha 18 de septiembre de 2020, por un importe
maximo de 16.939.568 euros, de los cuales se cedieron a Tander Dourc un importe de
4.750.000 euros mediante contrato de cesidn. El saldo pendiente a 31 de diciembre de 2020
es, por lo tanto, de 12.189.568 euros. El préstamo devenga a un tipo de interés referenciado
al Euribor a 12 meses mas un diferencial y tiene vencimiento a 5 afios. Los intereses
devengados durante el ejercicio 2020 ascienden a 98.981 euros.

- Por ultimo, el préstamo a Tander Tagus se constituy¢ en fecha 18 de septiembre de 2020,
por un importe maximo de 2.786.596 euros. El préestamo devenga a un tipo de interés
referenciado al Euribor a 12 meses mas un diferencial y tiene vencimiento a 5 afios. Los
intereses devengados durante el ejercicio 2020 ascienden a 18.400 euros.

10.1.3 Otros activos financieros

El saldo a 31 de diciembhre de 2020 incluye los avances de tesoreria concedidos a sus filiales,
segun el detalle siguiente (en euros):

Concepto 31.12.2020 31.12.2019
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 266 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 45 11.045
Tander Immaobiliare, S.R.L. 159.702 =
Tander Portus, Unipessoal Lda. - 1.045
Total 160.013 12.090

10.2. Otras inversiones financieras

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

31.12.2020 31.12.2019
Créditos, Créditos,
derivados Total derivados Total
y otros y otros
Activos financieros no corrientes
Fianzas 629.617 629.617 629.617 629.617
Total 629.617 629.617 629.617 629.617
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 210.236 210.236  204.639 204.639
Inversiones financieras a corto plazo - - 1.022 1.022
Total 210.236 210.236  205.661 205.661

Las fianzas constituidas a largo plazo por la Sociedad corresponden a los inmuebles que posee
en Barcelona, Bilbao y San Sebastian, por un importe de 629.617 euros (629.617 euros en 2019).
La Sociedad ha subrogado las fianzas de los antiguos propietarios ante los organismos
autonomicos competente en la gestion de fianzas.
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El saldo del epigrafe "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” incluye entre otros, el
activo generado por la diferencia entre la corriente financiera y el importe devengado a 31 de
diciembre de 2020 de las rentas de alquiler por un importe de 46 miles de euros (70 miles de
euros en 2019).

11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 es la
siguiente:

31.12.2020  31.12.2019
Cuentas corrientes a la vista 405.117 595.811
Total 405.117 595.811

12, PATRIMONIO NETO

Capital suscrito v prima de emision

El capital social a 31 de diciembre de 2020 esta representado por 7.875.437 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas (5.242.105 acciones al cierre del ejercicio anterior). Todas las
acciones son de la misma clase, se encuentran totalmente suscritas y desembolsadas y otorgan
los mismos derechos politicos y econdmicos a sus titulares.

La prima de emisién de la Sociedad se eleva a 31 de diciembre de 2020 a 47.654.273 euros
{18.687.620 euros al cierre del ejercicio anterior), de las cuales 6.964.917 euros proceden del
patrimonio absorbido de la sociedad Found Inversiones 2014, S.L.

En fecha 29 de diciembre de 2020 se escriturd una ampliacion de capital por compensacién de
credito ostentado por el accionista mayoritario de la Sociedad con la misma en virtud del
prestamo concedido por el primero a la segunda, que quedd cancelado y extinguido con la
referida compensacion. El aumento se realizé por importe de 2.633.332 euros, mediante la
emision y puesta en circulacion de 2.633.332 acciones ordinarias de valor nominal 1 euro cada
unade ellas, y con una prima de emision de 11 euros por accién, siendo el importe de 28.966.653
euros |la prima de emision total. La mencionada escritura quedo inscrita en el Registro Mercantil
con fecha 21 de enero de 2021. Los gastos derivados de esta ampliacion de capital han
ascendido a 29.031 euros, los cuales han sido registrados minorando las reservas acumuladas.

Los accionistas que a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 poseen un porcentaje
de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de la Sociedad son los
siguientes:

31.12.2020 31.12.2019
GADINA INC 96,93% 95,38%
Total 96,93% 95,38%

Reserva legal

De acuerdo con el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “LSC”), debe destinarse una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del capital
social.

Al cierre del gjercicio 2020, la sociedad no tiene dotada esta reserva por el importe minimo que
establece la legislacién.
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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 mencicnada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de
perdidas y siempre gue no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Acciones en patrimonio propias

En fecha 24 de noviembre de 2017 el entonces Accionista Unico de la Sociedad autorizé al
Consejo de Administracién, durante el plazo de 5 afios, la adquisicion de acciones propias,
siempre y cuando su valor nominal total no superara el 10% del capital total de la Sociedad.
Dicha autorizacion fue revocada y sustituida por una nueva autorizacion de la junta general
extraordinaria de accionistas de la Sociedad de fecha 28 de diciembre de 2020, durante un nuevo
plazo de 5 afios, y por un valor nominal total que no superara el 20% del capital total de la
Sociedad. Los objetivos perseguidos con la posesion de la autocartera son la venta de una parte
de estas acciones a otros inversores minoritarios, con el objetivo de cumplir el requisito de
difusion accionarial del BME MTF Equity, y la provisién de liquidez que facilite la negociacion
después de la incorporacion de la Sociedad al BME MTF Equity.

Las acciones propias poseidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 representan el 0,34%
del capital social (0,54% a 31 de diciembre de 2019), con un total de 26.514 acciones, adquiridas
a un precio medio de 9,5 euros por accion, totalizando un valor contable de 251.881 euros
(269.057 euros a 31 de diciembre de 2019).

Dividendos a cuenta

A 31 de diciembre de 2020 no ha sido aprobado dividendo a cuenta del resultado del ejercicio
por el Consejo de Administracion. Con fecha 8 de noviembre de 2019 el Consejo de
Administracion de la Sociedad acordé |a distribucion de un importe de 855.000 euros en concepto
de dividendo a cuenta de los resultados del gjercicio 2019. Este dividendo a cuenta fue satisfecho
a los accionistas con fecha 29 de noviembre de 2019.

13. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019
es la siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Deudas con empresas

del Grupo y Asociadas Cirns Tatal

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de credito (Nota 13.2) - 52.958.166 52.958.166
Préstamos de empresas del grupo (Nota 13.1) 3.800.000 - 3.800.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 843.577 843.577
3.800.000 53.801.743 57.601.743

Otras cuentas a pagar

Otros pasivos financieros - 10.826 10.826
Acreedores varios - 73.591 73.591
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 273.409 273.409
Deudas con grupo (Nota 17.1) 191.526 - 191.526
191.526 357.826 549,352
Total 3.991.526 54.159.569 58.151.095

33



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Deudas con empresas

del Grupo y Asociadas Otros Total

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 51.257.210 51.257.210
Préstamos de empresas del grupo (Nota 13.1) 11.300.000 - 11.300.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 843.577 843.577
11.300.000 52.100.787 63.400.787

Otras cuentas a pagar

Acreedores varios - 49.434 49.434
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 3.213 3213
Deudas con grupo (Nota 17.1) 222,762 - 222.762
222,762 52.647 275.409
Total 11.522.762 52,153.434 63.676.196

13.1. Deudas con empresas del Grupo

La sociedad posee a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 dos préstamos de
sociedades vinculadas, segun el siguiente detalle:

31.12.2020 31.12.2019 Tipo de interés Vencimiento
Phoenix Alliance Finance Inc. 3.800.000  3.800.000 Euribor 12 m + diferencial Julio 2024
(Gadina Inc - 7.500.000 Euribor 12 m + diferencial Octubre 2021

3.800.000 11.300.000

Los intereses devengados pendientes de page a 31 de diciembre de 2020 ascienden a 190.573
euros (Nota 16.3).

13.2. Deudas con entidades de crédito

Bajo este epigrafe se registra el importe dispuesto del contrato de financiacion con la entidad
bancaria ING Bank, N.V., Sucursal en Espafia, firmado y elevado a publico en fecha 7 de junio de
2018. El mencionado contrate se eleva a un importe maximo de financiacion de 54.275.000 euros,
el cual se ha dispuesto por su totalidad a 31 de diciembre de 2020 (dispuesto por importe de
52.513.000 euros a 31 de diciembre de 2019), con vencimiento en junio de 2025. Este préstamo
devenga a un tipo de interés fijo, el cual queda establecido a la fecha de cada disposicién del
principal. Los intereses se liquidan trimestralmente.

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

El detalle de la deuda por plazos de vencimiento al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 es el
siguiente;
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31.12.2020 31.12.2019
Hasta 1 afio 273.409 3913
Entre 1y 5 afios 52.958.166 1.837.955
Mas de 5 afics - 49,419,255
Total 53.231.575 51.260.423

14. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre de 2020
y a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

31.12.2020 31.12.2019
Activos por impuesto corriente - 658
Otros créditos con las Administraciones Publicas 5.527 3.103
Total 5.527 3.761
Pasivos por impuesto corriente -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 268.955 401.947
Hacienda publica acreedora por IVA 223.782 207.535
Hacienda publica acreedores por retenciones practicadas 38.728 177.282
Organismos de la Seguridad Sccial 6.445 17.130
Total 268.955 401.947

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

14.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

En fecha 23 de septiembre de 2016 la sociedad comunicé a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la solicitud para acogerse al régimen especial de SOCIMI (Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversién en el Mercade Inmobiliario), con efectos retroactivos a 1 de
enero de 2016, previsto en la Ley SOCIMI. Las principales caracteristicas del régimen fiscal son

las siguientes:

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

b) La Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social sea igual o superior

al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen efectivo inferior al 10%, salvo determinadas excepciones.
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A 31 de diciembre de 2020 la conciliacion entre el resultado contable y la base imponible que Ia
Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Scciedades es la siguiente:

Resultado del Ejercicio 1.881.347

Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias Permanentes -
Diferencias Temporarias -
Base Imponible Previa 1.881.347
Base Imponible Previa SCCIMI 1.881.347
Base Imponible Previa General -

Compensacion Bases Imponibles Negativas -

Base Imponible SOCIMI 1.881.347
Base Imponible General -
Cuota Integra SOCIMI (0%) -
Cuota integra General (25%) -
Retenciones y Pagos a Cuenta -

Impuesto Sociedades a Devolver -

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

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

Base Imponible Previa General -

Compensacion Bases Imponibles Negativas -
Base Imponible SOCIMI 2.046.266
Base Imponible General -
Cuota integra SOCIMI (0%) -
Cuota integra General (25%) =

Retenciones y Pagos a Cuenta 658

Impuesto Sociedades a Devolver 658

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

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

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en esta Ley.
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Partidas 31.12.2020 31.12.2019
Reserva Legal 122.865 122.865
Reserva Voluntaria 235549 235.549
Total Reservas 358.414 358.414

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

tipo general de gravamen.

Partidas 31.12.2020 31.12.2019

Reserva Legal 556.339 351.715
- Tributacion 0% 537.025 332.401
- Tributacion tipo gravamen general 19.314 19.314
Reserva Voluntaria 330.206 166.837
- Tributacion 0% 303.065 139.696
- Tributacién tipo gravamen general 27141 27141
Total Reservas 886.545 518.552

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

aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipe general de gravamen:

Dividendos procedentes de

Dividendos procedentes

Partidas rentas sujetas al tipo de de rentas sujetas al tipo
gravamen del 0% o 19% de gravamen general
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2019 1.650.000 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2018 1.194.766 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2017 904.135 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2016 753.321 146.679
Total Dividendos 4.502.222 146.679

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

del cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

o En los ejercicios 2016, 2017, 2018, 2019 y 2020 no se han distribuido dividendos con

cargo areservas,

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

anteriores.

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

o GCon fecha 6 de junio de 2018, la Junta General de Accionistas aproh¢ la distribucion de
un dividendo, por un imperte de 804.135 euros, a cargo del resultado del ejercicio 2017,

o Con fecha 18 de octubre de 2018, el consejo de administracion aprobo la distribucion

de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018, por un importe de £85.000

eurgs.

o Con fecha 6 de junio de 2019, la Junta General de Accionistas aprobo la distribucion de
un dividendo, por un importe de 1,.194.766,25 euros, a cargo del resultado del ejercicio
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f

2018, del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe de 585.000 euros en
fecha 7 de noviembre de 2018 derivado de |la aprobacion del dividendo a cuenta referida
en el apartado anterior.

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

Con fecha 29 de junio de 2020, la Junta General de Accionistas aprobé la distribucion
de un dividendo, por un importe de 1.650.000 euros, a cargo del resultado del gjercicio
2019, del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe de 855.000 euros en
fecha 29 de noviembre de 2019 derivado de la aprobacién del dividendo a cuenta referida
en el apartado anterior.

Las sociedades participadas (ver nota 10.1) no han distribuido dividendos en 2020 ni en
gjercicios anteriores, puesto que no han obtenido resultados positivos en ningln
gjercicio.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones
en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

o]

o

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

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

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

Sociedad Fecha Adquisicién
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 28 de marzo de 2019
Tander Douro, Unipesscal Lda. 29 de abril de 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. 29 de abril de 2019
Tander Immobiliare, S.r.L. 26 de junio de 2020
Tander Liberdade, Unipessoal Lda. 22 de septiembre de 2020
Tander Tagus, Unipessoal Lda. 22 de septiembre de 2020

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

o

o]

El 100% de las inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 8 de la presente memoria
y en el apartado f) anterior, por un importe bruto de 70.516.234 euros, esta formada por
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

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

El balance de la Sociedad cumple asi con el requisito minimo del 80% de la inversion.

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

o No es de aplicacion.

16. INGRESOS Y GASTOS

16.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

Euros 31.12.2020 31.12.2019
Ingresos Arrendamientos Inmuebles 3.861.829 4.151.375
Total 3.861.829 4.151.375

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2020 y 2019
ha sido realizada en el territorio nacional y correspende a ingresos derivados de |a actividad de
arrendamiento de inmuebles.

16.2. Cargas sociales

La composicién de este epigrafe de las cuentas de peérdidas y ganancias de los ejercicios 2020
y 2019 adjunta es la siguiente:

31.12.2020 31.12.2019
Seguridad social a cargo de la empresa 68.914 64.700

Otros gastos sociales - -
Total 68.914 64.700

El nimero medio de empleados durante los ejercicios 2020 y 2019 distribuido por categorias
profesionales es el siguiente:

Categoria 2020 2019
Direccion 1 1
Mandos intermedios 2 2
Administracion 4 3
Total 7 6

La distribucion por sexos de la plantilla al final de los ejercicios 2020 y 2019 asi como de los
miembros del érgano de administraciéon de la Sociedad y personal de Alta Direccién es la
siguiente:

i 31.12.2020 31.12.2019
Categoria - -
Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Consejeros 5 - 5 -
Direccion 1 - 1 -
Mandos intermedios 1 1 1 1
Administracion 2 2,67 1 2
Total 9 3,67 8 3

No ha habido personas empleadas en el curso de los ejercicios 2020 y 2019 con discapacidad
mayor o igual al treinta y tres por ciento.
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16.3. Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

31.12.2020 31.12.2019
Intereses por deudas con entidades de crédito 1.040.757 999.799
Intereses por deudas con empresas del grupo (Nota 17) 244,268 69.742
Total 1.285.025 1.069.541

17. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

17.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas

Ademas de lo mencionado en la nota 17.2, las partes vinculadas con las que la Sociedad ha
realizado transacciones durante el gjercicio 2020, asi como la naturaleza de dicha vinculacion a
31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

31.12.2020 31.12.2019
. Otras . Otras
dsl?’ltilr?:r?te sociedades df:qtilrcni: r?te sociedades
vinculadas vinculadas
Pago de intereses de los
préstamos feases - ; )
Pago de dividendos 762,328 - 1.405.042 -
Total 885.766 - 1.405.042 -

El detalle de los saldos al cierre por sociedad a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de
2019 son los siguientes:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Deudor Acreedor
Largo Plazo
Tander Portugal, Unipesscal Lda. 8.413.000 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 4.660.760 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 1.239.623 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 12.189.568 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. 2.786.596 -
Phoenix Alliance Finance Inc - 3.800.000
Corto plazo
Deudores varios 138.000 -
Intereses pendientes de cobro
Tander Portugal, Unipesscal Lda. 452,055 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 10.387 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 21.331 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 98.981 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. 18.400 -
Cuentas corrientes
Tander Portugal, Unipesscal Lda. (Nota 10 266 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 45 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 158.702 -
Otros pasives financieros - 10.826
Cuenta corriente Golma Investments - 8953
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - 190.573
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019:

Deudor Acreedor

Largo Plazo

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

Deudores varios 98.000 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. (Nota 10.1) 11.045 -
Tander Portus, Unipessoal Lda. (Nota 10.1) 1.045 -
Intereses Tander Portugal, U. Lda. 135.703 -
Otras deudas con el grupc Gadina Inc - 6.050
Tander Portugal U, Lda - 146.969
Intereses préstamos Gadina Inc. - 12.534
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - 57.209

17.2. Informacion relativa a Administradores y personal de Alta Direccion

Durante los ejercicios 2020 y 2019 los miembros del érgano de administracion, antiguos o
actuales, no han percibido retribucion alguna con motivo de su cargo, no teniendo concedidos
anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Asimismo, la Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros
de vida con respecto a antiguos o actuales administradores.

Las retribuciones corrientes (esto es, las retribuciones a favor de determinados miembros del
equipo directivo de la Sociedad, en virtud del contrato de prestacion de servicios suscrito entre
los mismos y la Sociedad) devengadas durante el ejercicio 2020 por parte de los miembros del
6rgano de administracion ascienden a 48.000 euros (48.000 euros durante el gjercicio 2019).

Durante el ejercicio 2020 se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad para los
administradores por los dafios ocasionados por actos y omisiones en el ejercicio de su cargo por
un importe de 904 euros (durante el ejercicio 2019 fueron de 989 euros).

Ni a 31 de diciembre de 2020 nia 31 de diciembre de 2019 ningln contrato con los miembros
del érgano de administracicn de la Sociedad (no hay personal de alta direccién adicional a los
mismos) prevé indemnizaciones para el caso de extincion de relacion laboral.

17.3. Otra informacion referente a los Administradores

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

18. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalacicnes y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccién y
mejora del medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2020.

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

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medicambiental durante el gjercicio
2020.
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19. OTRA INFORMACION

19.1. Garantias y avales comprometidos con terceros
No se han otorgado garantias adicionales a las otorgadas en los prestamos explicados en la nota
13 de la presente memoria.

19.2. Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios devengados por los servicios profesionales de auditoria de las cuentas anuales
individuales y consolidadas de la Sociedad del ejercicio 2020 ascienden a 17.500 euros (14.300
euros en el gjercicio 2019), y los honorarios por otros servicios de verificacion correspondientes
a la revisién limitada de los Estados Financieros intermedios a 30 de junio ascienden a 11.000
euros (5.050 euros en el ejercicio 2019). El importe devengado por otros servicios asciende a
4,500 euros (2.000 euros en el gjercicio 2019).

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

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

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

31.12.2020 31.12.2019
Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 25 24
Ratio de operaciones pagadas 22 15
Ratio de operaciones pendientes de pago 48 24

Importe Importe
Total pagos realizados 705.620 488.685
Total pagos pendientes 72.049 30,022

21, HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 25 de enero de 2021 se ha procedido a la adquisicion de un inmueble situado en
Palma de Mallorca por importe de 4.600.000 euros, que se encuentra arrendado.

Adicionalmente, en fecha 2 de marzo de 2021, el Consejo de Administracion de la Sociedad toma
conocimiento y declara cerrado el aumente de capital social mediante aportaciones dinerarias,
segun autorizacién de la Junta General de Accionistas del 28 de diciembre de 2020, después de
la finalizacién del periodo de suscripcion preferente. El aumento de capital se realiza por importe
de 660.962 nuevas acciones ordinarias y nominativas, de 1 eurc de valor nominal cada una de
ellas, por un importe total de 660.962 euros de capital y 7.270.582 euros de prima de emision. El
capital social queda fijado asi en 8.536.399 euros, halldndose dicho aumento de capital pendiente
de inscripcion en el Registro Mercantil.

Excepto por los hechos mencionados anteriormente, desde el 31 de diciembre de 2020 hasta la
fecha de formulacion por el Consejo de Administracion de la Sociedad de estas cuentas anuales,
no se ha producido ni se ha tenido conocimiente de ningln otro hecho significativo digno de
mencion.

15 de marze de 2021
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Informe de Gestion del ejercicio 2020

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS:

La Sociedad ha continuado en el gjercicio 2020 con su plan de expansion realizando nuevas
inversiones en Roma y en Lishoa, aun a pesar de la crisis econémico-sanitaria COVID-19 iniciada
en la primavera de 2020. En este sentido la Sociedad ha realizado las siguientes actuaciones:

*  En junio 2020, realizé una inversion en Roma (ltalia) adquiriendo una sociedad cuyo
activo en propiedad es un local comercial situado en zona prime. Dicha sociedad ya
estaba estructurada con una financiacion bancaria, cuyc saldo pendiente fue deducido
del precio de compra.

*  Enoctubrey diciembre 2020, la Sociedad adquiridé nueves locales comerciales en Lisboa
(Portugal), situados en un eje comercial prime. Esta inversion se desarrollé en dos fases,
y para ello preciso constituir dos nuevas sociedades, y activar otra sociedad que la
Sociedad tenia inactiva, a todas las cuales se les dotd de financiacion compartida con
un prestamo bancario y aportacién de la Sociedad en forma de préstamo y de neto
patrimonial.

Estas nuevas inversiones, y en la parte de los fondos que la Sociedad ha apcrtado a las
sociedades, han partido principalmente de financiacion del accionista mayoritario de la Sociedad,
cuyos creditos fueron compensados en su totalidad mediante aumento del capital social en fecha
de 28 de diciembre de 2020, cancelandose y extinguiéndose asi el préstamo suscrito por la
Sociedad con el mismo.

Analizando la cuenta de Pérdidas y Ganancias para entender como se ha originado el resultado
neto del gjercicio 2020, se observa que éste, y en relacion con el mismo del ejercicio 2019, ha
disminuido en 165 miles de euros, lo cual representa un 8% de reduccion. Ello es debido a las
siguientes principales razcnes:

a) Elresultado de explotacion del 2020 de la actividad econdmica ha disminuido en 275,7 miles
de euros, es decir una disminucion del 9,3% ocasionado principalmente por:

+ Unadisminucion de las rentas brutas de arrendamiento que, en relacién con el gjercicio
precedente, han disminuido en 289 miles de euros, es decir un 7%, como consecuencia
de tener que aplicar descuentos en rentas en relacion con la crisis sanitaria por COVID-
19. En cuanto al niumero de locales y m2 alquilados no ha habido variacién en relacién
2019.

* Encuanto al capitulo de los gastos incurridos de estructura, estos han incrementado en
27,2 miles de euros, que supone un aumento del 3,4% en relacion con el gjercicio 2019,
debido basicamente al incremento anual del precio de los servicios y de gastos de
persenal.

b) En cuanto al capitulo de resultado financiero, este ha tenido una variacién de un incremento
en 326,3 miles de euros en ingresos financieros y un incremento de 2154 miles de euros en
gastos financieros. Esta variacion es debida a las variaciones de la estructura de financiacion
indicada en parrafos anteriores y detallada en la memoria de las cuentas anuales del gjercicio
2020,

La Sociedad dispene de una estructura financiera muy sélida y equilibrada, por cuanto el fondo

de maniobra ha pasado de presentar un importe de 282 miles de euros en 2019, a 569 miles de
euros en 2020, lo que supone haber duplicado su importe.
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2. EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD:

Para el 2021, la Sociedad tiene como objetivo incrementar el volumen de su portfolio cumpliendo
con su estrategia inversion, es decir, adquiriendo activos inmobiliarios de uso comercial en los
ejes prime de las principales ciudades de Espafia, Portugal e ltalia incluyendo también los ejes
comerciales prime de ciudades secundarias donde existe también una fuerte demanda
ocupacional de locales comerciales bien ubicados por parte de los principales operadores “retail”
tanto nacionales como internacionales.

En este sentido en el mes de enero 2021, la Sociedad ha finalizado la adquisicién de un nuevo
local situado en el eje comercial prime de Palma de Mallorca.

Si surgiera la ocasion, la Sociedad estudiaria aumentar su expansion a nivel europeo, replicando
en otros paises europecs la tipologia de portfolio que tiene actualmente.

3. RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Hasta la fecha de la formulacién de las cuentas anuales no se conocen riesgos ni incertidumbres
dignos de mencién, a no ser los que se puedan derivar de la actual crisis econdmico-sanitaria,
que es impredecible en muchos de sus aspectos. Sin embargo, las previsiones de la expansion

de las campafias de vacunacion permiten pensar que la crisis econdmica ha llegado a sus
minimos y que en breve se iniciara una paulatina recuperacion de la economia.

4. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Después del cierre del ejercicio econoémico, y hasta la fecha de la formulacion de este informe,
se ha realizado una nueva inversién como ya se ha mencionado y en fecha 24 de marzo de 2021,
se ha procedido a elevar a publico una nueva ampliacién de capital, esta vez dineraria por un
importe de 7.931.544€ incluyendo capital y prima de emision.

Excepto por lo indicado, ne se ha producido ninglin acontecimiento importante que pudiere
modificar las expectativas de negocio descritas,

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO:

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

6. ACCIONES PROPIAS:

La Sociedad detenta 26.514 accicnes propias en cartera, valoradas por un importe de 251,9
miles de euros, todas ellas adquiridas durante el gjercicio 2017.

7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS:

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

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES:

El plazo medio de pago a proveedores de la Sociedad durante el gjercicio 2020 ha sido de 25
dias, y por tanto dentro del plazo establecido en la Ley 15/2010 de 5 de julio.

15 de marzo 2021
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En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los miembros del Consejo de Administracion
de TANDER INVERSIONES, SCCIMI, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020 que se componen de
las hojas adjuntas 1 a 46 incluyendo la presente.
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