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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A.

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales de SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, 8.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto y la memoria, correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de fa Sociedad a 31 de diclembre de 2019, asi
camo de sus resultados comespondientes al ejercicio terminado en dicha feeha, de conformidad con el
marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de
la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en ¢l mismo,

Fundamento de 1a opinién

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

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

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

Aspectos miés relevantes de la auditoria

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

Hemos determinado que los riesgos que se describen a continuacion son los riesgos mas significativos
considerados en la auditoria que s deben comunicar en nuestro informe,
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La actividad de SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, 8.A. consiste en la gestion de
inversiones de entidades de inversidn colectiva de tipo cerrado por la que fa Sociedad cobra
determinadas comisiones.

Como parte de nuestros procedimientos, hemos analizado los contratos de gestion formalizados por
SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A. con los vehiculos que gestiona y hemos
comprobado que las comisiones registradas por la Socledad se han realizado en base a lo establecido
en dichos contratos y al principio de devengo.

Parrafo de éntasis

Llamamos la atencidn respecto a lo seflalado en la nota 21 de fa memoria adjunta, en la que los
miembros del Consejo de Administracién hacen mencidn al hecho posterior en relacidn con la
emergencia sanitaria asociada a la propagacidn del Coronavirus COVID-19 y las principales
congecuencias identificadas a la fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales, asi como las
dificultades que conlleva la estimacién de los potenciales impactos que podria tener esta situacion.
MNuestra opinidn no ha sido modificada en relacidn a esta cuestion.

Otra informacion: Informe de gestién

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

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con Jo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si ¢l contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que
resufta de aplicacién, Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiabes, estwmos obligados a informar de eflo.

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

Responsabilidad de los administradores en relacién con las ¢cuentas anuales

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

En la preparacion de las cuentas anuales, Jos administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continvar como cmpresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principic
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de fas cuentas anuales

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

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa regutadora de la actividad de auditoria
de cucntas vigente en Espafia, aplicames nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditorfa, También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, dehida a
fraude o error, diseiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditora suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinién. Bl riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreceidn material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la elusidn del
control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de diseflar
procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y 1o con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones
comtables v la correspondiente informacion revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o 10 una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empress en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que Hamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
coentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa oblenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria, Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacidn con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asl como cualquier deficiencia significativa del control interio que identificamos en el
transcurso de la auditoria,
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditorfa de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, cn consecuencia, los riesgos considerados mds significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o

reglamentarias prohiban revelar plblicaments la cuestidn,

Barcelona, 3 8 de mayo de 2020
AFP Audit & Consulting, 5.L.

Col-lagi : s : ‘ol
da Censors Jutats Inscrite en el ROAC n® $1551
de Comptes See] NI
de Catalunya (\/ >
N v C“"nx
— ~,
AFP AUDIT & CONSULTING, S~ >
S1. ‘v_’j____,_..._'-..___::: e
1 . HRTOI0AT T N )
L e Josep Maria Pons Rocafiin
s e st N° ROAC 23.354

Informe d'sudisosin <y {nnples sunpecie
&3 frereativa tl auditarla de compses
AsEnpoia o intesmaiong

irEFsdeFIUNINTIRNC I I RN R Ak




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S5.A.

CUENTAS ANUALES E
INFORME DE GESTION

31 DE DICIEMBRE 2019




TOG86 TES 05556765
LTI T
TISPIT L SOVLOTIE
86'998°6F 6LT60°CE
B80'000"5ET 00°000°5ZT
D000G°STT 0005
STEERE SUSEC0ET
EB'SE5 Y SYOvE e
ST I VEF:- i
Z¥L6Z ST CTa sy
ey 000
600 600
BT0Z/TT/TE Bl0E/a e

"G10T 2P 2JquiidIp ap TE B duUejeq 1S9 ap 2wiesdatus sued UOS BLIOWBN Bj U SEJLIISTP TZ B T SBI0U se

SOTIRYRTSET  SHPLLSSOED
CL3N OINGININEYd A OniSYd 1710L ¥33 09 mmw ﬁm
B3N OINGWIALYd TVi01
¥ OBY3ME 130 0aV.LINS3Y
7 SYANISIH
% OpRIIIIIST TE6aY B0sTT
TYLdYD
SOI408d SOANOS 00'566°6S 00'665'65
066655 T0BEe 68
OARVd IV 10L
00" o't
T SONISVd 3G 01534 000 SLBET'I0E
s GLBET T0E
SIIVALICT
54 SITYISIE SONSYS 00'655°65 £6°85£071
00566 65 66'86L°02T
SQSBDURUI SOLZIPILUIRIU UOD SEPRAG
b "190MNVY 31507 V SOUIDNYNI SOAISY AT 35 #8906 111
STON OAISYdAOLIN OINOWIGLIVE SI07/CIfIE  BloZjeL/it

(503110 U}

8107 OID1¥3(3 13 A 6107 30 3¥GW3DIA 30 T€13 OQVZITYNI
TYANY 012124313 130 NQIDVNLS 30 IDNVIVE
V'S II3DS ANINIOYNVIA ZLVIST IWIH NYMS

=1

wil

SEI0N

sepeuonsal seiaue)
RHOWHUDI4

QALY TZl0L

SONUDIY 30 013y

odnug ap sapepnuz
SINODIVADLLEY

SOIBPUBLY SCARDE SO0
SOJBIIULLIY SOLEIPDLIBIL] B SOUPIS)

SYIDLUIAIYT SINOISHINN!

repden ap SojuRLIIuISY|
VY4 STIEINOISII "NYN SCALDY

VIHIYOSAL

OALLDY




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIL, §,A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE LOS EJERCICIOS
FINALIZADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018

{en euros)

Notas 31/12/2019 31/12/2018

COMISIONES PERCIBIDAS 17 459.528,30 553.860,00
OTROS INGRESOS DE EXPLOTACICN 0,00 52,37
COMISIONES PAGADAS 17 (223.818,13) (126.571,98)
OTRAS CARGAS DE EXPLOTACION 17 (122.204,23) (133.144,13)
MARGEN BRUTO 613.445,84 294.196,26
GASTOS DE PERSONAL 17 {92.836,08) (59.725,35)
GASTOS GENERALES 17 (107.176,09) (78.922,54)
RTDO. ACTIVIDAD DE EXPLOTACGION 413.032,87 155.548,37
RTDO, ANTES DE IMPUESTOS 413.432,87 155.548,37
IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS 13 {103.358,22) {23.323,56)
RESULTADO DEL EJERCICIO q 310.074,65 182.224.81
BENEFICIO PORACCION 4

Basico 248 1,06

Diluldo 2,48 1,06

Las notas 1 a 21 descritas en la Memuoria son parte Integrante de esta cuenta de pérdidas y ganancias al
31 de diclembre de 2019,




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, $GEIC, S.A,
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y £JERCICIO 2018

{en euros)

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDDS CORRESPONDIENTES AL EXERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 2018

_ NOTAS ;19 2018
A) RESULTADD DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 4 310,073,565 132.224,81
Ingresos y gastos Imputados directamente si patrimonio neto
¥, Por gananclss y pérdidas actuariales y otros aJustes, 0,00 0,00
V. Efecta imposHive, 000 0,00
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NE 0,00 0,00
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (£4B4C) 4 -310.074,_§5 __ i _13?..32_4&1

BIESIADO TOTALDE CAMBIOS EN ELPATRIMONIO NETQ CORRESPONDIENTE AL EIERCICIO TERMINADOS EL 31 DE DICIEMIBRE DE 7019 ¥ EERCICIO 2018

Resuitade del
_Caplal Eswiturado Reservos dercdo  T0TAL_

A. SALDO; FINAL DEL ARO 2017 ._ 12500000  (46.629,%3) 156.495,61 234,866,98
[ SALDO ANUSTADO, INICIO DEL ARKQ 2018 o 115.000,00 {16,629,63) _ 156.486,61 - 234,866,98
1. Total de ingresos y gastos reconocidos., 0,00 0,00 13022.81 132.224.8)
. Operactones con sotios o propietarios. 0,00 66.496,61 (156.498,61) {90000, 00)

(-) Distribuciones de dividenclos 0,00 {90.000,03) 0,00 {490, 000, 10

Traspasos entre partidas de patrimonio neto 0,00 15640661 (156.496,61) =
C. SALDO, FINAL DEL AR 2018 125.000,00 19.866,58 #2281 277,094,719
0. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL AR O 2019 - 125.000,00 19,886,598 13222481 27709179
1. Total sl Ingresws y gastos reconocidos. am 0,00 10074,65 210.024,65
it Otras varlaciones del potiimonio neta. 000 1222481 (132.224,81) {120.000,00)

{-) Distiibuciones de dividendos/Remuneraciones a Socios 0,00 120,000,000 0,00 {120,000, 00)

Traspasos entre partidas de patrimonio heto 0,00 132.224,81 (132.220,81) 0,00
€. SALDO, FINAL DELARO 2019 125.000,00  32.083,79 31007465  467.366,04

{1} Lo columna Reservas englobo los siguientes eplgrafes del patrimonio neto del Balance: Reservas ¥ menos
dividendo.

Las notas 1 a 21 descritas en la Memoria son parte integrante de este estado total de cambios en el
patrimonio neto correspondiente al gjercicio 2019.




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, §.A.
MEMORIA DEL ESJERCICIO FINALIZADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

1.- ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A. {en adelante la Sociedad) se constituyd, por un perfodo
de tiempo indefinido el 5 de septiembre de 2017, Su domicilio social se encuentra ubicado en Barcelona,
en la calle Cércega, nimero 302, 42 - 22,

Tiene por objeto social, segin consta en el articulo 29 de sus Estatutos, la gestién de una o varias
inversiones de una o varias entidades de inversién colectiva de tlpo cerrado, asf como el control y gestién
de sus riesgos; aslmismo podrd realizar adicionalmente el resto de funciones y servicios accesorios
permitidos a las Sociedades Gestoras de Ertidades de Inversion Colectiva de tipo Cerrado de acuerdo con
lo previsto en el articulo 42 apartado 4 y en el articulo 43 apartado 1 de la Ley 22/2014 o nerma gue los
sustituya en el futuro.

Ala actividad que constituye el objeto socizl principal, le carresponde en la C.NLA.E. (Clasificacion Nacional
de Actividades Frondmicas) el niimero 6459,

ta Sociedad, consta inscrita en el Registro Administrativo de Sociedades Gestoras de Entidades de
Inversion de Tipo Cerrado de la Comisidn Nacional del Mercado de Valores, con fecha 26 de oclubre de
2017 - nimero de reglstro oficial 131.

La Sociedad se encuentra sujeta, principalmente, a lo dispuesto en fa Ley 22/2014, de 12 de noviembre,
por la que se regulan las Entidades de Capltal Riesgo, otras Entidades de Inversién Colectiva de Tipo
Cerrado vy las Saciedades Gestoras de Entidades de Inversién Colectiva de Tipo Cerrado, que modifica la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituclones de Inversion Colectiva, y que ha derogado la Ley
25/2005, de 24 de noviembre, reguladora de las Entidades de Capital Riesgo y sus Socledades Gestoras.

Asimismo, segin el Articulo 72.1.b) de la Ley 22/2014, no resultard de aplicacién su Capitulo i
“"Condiciones de ejercicio de la actividad" z aquellas sociedades cuyos activos bajo gestidn sean Inferiores
a 100 millones de euros, incluidos los activos adquiridos mediante recurso al apalancamiento, o a 500
millones si las entidades de inversion que gestionan no estdn apalancadas y no tienen derechos de
reembolso que puedan ejercerse durante un periodo de cinco afios después de la fecha de inversion
inicial. Como consecuencia de lo anterior, con fecha 2 de enero de 2019 la Sociedad remitid a la Comisidn
Nacional del Mercado de Valores ura declaracion en la que manifiesta que se encuentra por debajo del
umbral del mencionado articulo y que cumple con las condiclones de acceso y ejercicio de la actividad
exigida para las entidades que gestioner Entidades de Capital Riesgo (ECR) o Entidades de Inversion
Colectiva (EIC), comercializando Un.camente a inversores profesionales tal y como se establece en el
articulo 75 y siguientes de la Ley 22/2014 de 12 de noviembre.

La principal fuente de ingresos de | Sociedad corresponde a las comisiones percibidas por el desarrollo
de su actividad principal.

Al 31 de diciembre de 2019 la Socledad gestiona las Inversiones de la Entidad de Inversién Colectiva de
tipo cerrado SEAGULL REAL ESTATE i, SICC, S.A. y SEAGULL REAL ESTATE 11, SICC, S.A.

A 31 de diciembre de 2019, fa Sociedad no estd obligada, de acuerdo con el contenido del articulo 42 del
Cédigo de Comerclo, a formular cuentas anuales consolidadas.




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A.
MEMOFIA DEL EJERCICIO FINALIZADO
EC 21 DE DICIEMBRE DE 2019

{.as cuentas anuales, formuladas el 30 de marzo de 2020 por el Consejo de Administracién de la Sociedad,
se someterdn a la aprobacién de la Junta General de Socios, estimdndose que serdn aprobadas sin
modificacion alguna.

Los miembros del Consejo de Administracion, a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales
son:

¢ |CON VALUE ADDED, S.L. (representada por Lorenzo Abascal Rovira): Presldente det Consejo de
Administracidn y Consejero Delegado Mancomunado.

o PYBUS BAY, S.L.U, {representada par Manuel Estanislao Corbal Duran): Secretario del Conseja de
Administracién y Consejero Delegado Mancomunado.

o DEXTRA CORPORATE ADVISORS, S.L. (representada por Stephan Koen): Vocal del Cansejo de
Administracién y Consejero Dalegado Mancomunado

Al cierre del ejercicio 2019 la socledad tiene una persona contratada. Asf mismo, esta persona contratada
no tiene una discapacidad mayor o igual al 33%,

SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT. SGEIC, S.A. ha contratado los servicios de la Sociedad FIDUM
PARTNERS, §.L. para que desempefie las fuaciones de direccién general y econémico-financiera a través
de la persona de lker Zabalza Sorauren.

Asimismo, SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A. ha contratado los servicios de Manuel
Estanislao Corbal Duran para la gesticn de proyectos inmobiliarios y cometciales.

2.- BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Marco normative de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

o Circular 7/2008, de 26 de noviembre, de la Comision Nacional det Mercado de Valores {que
fue objeto de modificaciones por la Clrcular 6/2010, de 21 de diciembre y por la Circular
5/2011, de 12 de diclembre).

o ley 22/2014 de 12 de noviembre, reguladora de entidades de capital-riesgo, otras
entidades de inversién colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de
inversién colectiva de tipo cerrado.

o Circular 4/2015, de 28 de octubre, de la Comision Nacional del Mercado de Valores, por la
que se modifica la Circular 7/2008, de noviembre, sobre Jas normas contables, cuentas
anuales

o Cddigo de Comercio y restante legislacion mercantil.

o Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre y modificado por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre.

2 J
/ /
X
%
\

V7

s

g@




b)

d)

SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A,
MEMODRIA DEL EJERCICIO FINALIZADO
Ei 37 DE DICIEMBRE DE 2019

o las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contahilidad vy
Auditorfa de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabllidad y sus normas
complementarias, asi como las normas de obligado cumplimiento aprohadas por la
Cormision Nacional de! Mercado de Valores,

o Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacidn.
Imagen fiel

Las cuentas anuales de la Sociedad se han preparado a partir de los registros contables de la Socledad
y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de
aplicacidn, de forma que muestran la imagen fiel de} patrimonlo, de la situacion financiera y de los
resultados de las operaciones correspondientes al ejercicio.

De acuerdo con lo expuesto en ka Norma de Registro y Valoracién 8 apartado.6 de ia Circular 7/2008,
de 26 de noviembre, de la Com’sidn Nacional del Mercado de Valores, la Sociedad no ha preparado
estado de flujos de efectivo, al no cancurrir las circunstancias necesarias en cuanto a cifra anual de
negocio, el total de partidas de activo y el nimero medio de trabajadores al cierre del ejercicio.

Principios contables no obligatorios

La Sociedad no ha aplicado principios tontables no obligatorios durante el ejercicio concluldo a 31 de
diciembre de 2019.

Aspectas criticos de |a valoracién y estimacion de la incertidumbre

En fa preparacion de las cuentas anuales, el Consejo de Administracion ha realizado estimaciones
que estdn basadas en la experiencia y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo
con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de
aquellos activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran en ellas y cuya valoracién no
es facilmente determinable mediante otras fuentes. Principalmente, estas estimaciones se refieren
a:

° La valoracidn de los activos para determinar la existencia de pérdidas por su deterioro.
° Los métodos empleados para el cdlculo del valor razonable de los Instrumentos financieros.

Aunque las estimaciones sobre los bechos analizados se han realizado de acuerdo con la mejor
informacién disponible en la fecha de formulacion de las cuentas anuales, es posible que
aconteclmientos gque puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alzs o a la baja) en
préximos ejercicios, lo que se harfa conforme a lo establecido en la circular 7/2008, de noviembre,
de la Comision Naclonal del Mercado de Valores, de forma prospectiva.

Comparacidn de la informacidn

£l balance de sltuacion, 1a cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio
neto y la memoria de las cuentas anuales, conjuntamente con los datos del ejerciclo 2019 se
presentan las cifras del ejercicio ante-ior,
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MEMORIA BEL EJERCICIO FINALIZADO
EL 31 DE DICIEMBRE DF 2019

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias y del Estado de Cambios en
el Patrimonio Neto se presentan de forma agrupada para facilltar su comprensién, si blen, en la
medida en que sea significativo, se ha incluido la informacidn desagregada en las correspondientes
Notas de la Memorla.

Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mis de una partida de!
Balance.

Cambios de criterios contables

No se han producido cambios de criterios contables respecto al ejerciclo anterior.

Impacto medioambiental

Dadas las actividades a las que se dedica Ia Sociedad, esta no tiene responsabllidades, gastes, activos,
ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria respecto a informacién
de cuestiones medioambientales.

Hechos posteriores

Los hechos significativos producidos con posterloridad al clerre del ejercicio 2019 se describen en la
nota 20 de esta Memoria.

Correccidn de errores

Durante ef gjercicio terminado al 31 de diclembre de 2019 la Sociedad no ha realizado ajustes por
correccldn de errores.
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MEMORIA DEL EJERCICIO FINALIZADC
L 31 DE DICIEMBRE DE 2019

3.- NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

a) Clasificacion de los activos financleros

Los activos financieros se presentan en el balance agrupado, en primer lugar, dentro de las diferentes
categorias en las que se clasifican a efectos de su gestion y valoracién, salvo que se deban presentar, en
sU caso, como "Activos no corrientes en venta”, o correspondan a "Tesoreria", que se muestran de forma
independiente.

Los activos financieros se desglosan en funcidn de su presentacién en los sigulentes epigrafes del balance:

v Tesorerfa: recoge, en su caso, saldos en efectivo y saldos deudores con disponibilidad inmediata
en el Banco de Espafia y otros bancos centrales,

[nstrumentos de capital: recoge los instrumentos financieros emitidos por otras entidades tales
como acciones, particlpaciones er fondos, y sociedades de inversion colectiva o entidades de
capital riesgo que tengan la naturaleza de instrumentos de capital para el emisor, salvo que se
trate de participaciones en etidaces del grupo, multigrupo y asociadas o cumplan los requisitos
para su clasificacién como activos no corrientes mantenidos para la venta.

Créditos a_intermediarios financieros: créditos de cualquier naturaleza a nombre de
intermediarios financieros, salvo los instrumentados por algin procedimiento que los haga
negoclables. Ls totalidad de estos actlvos, gue corresponden basicamente a cuentas alavistay a
plazo, a adquisiciones temporales de activos y a comisiones pendientes de cobro, se incluyen a
efectos de valoracion en la cartera de “Inversiones crediticias”.

¢ Créditos a parliculares: créditos por operaciones camerciales y no comerciales, que incluyen los
activos financieros cuyos cokros scn de cuantia determinada o determinable, que no se negocian
en un mercado activo y para los que se estima recuperar tado el desembolso realizado por la
Sociedad, salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

o Parlicipaciones: Se valoran Inicialmente al coste, que egulvaldrd al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atrikuibles.

5i existiese una inversién znterior a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o
asociada, se conslderara como coste de dicha Inversion el valor contable que debiera tener fa
misma Inmediatamente anles de que la empresa pase a tener esa cafificacion. Los ajustes
valorativos previos contabilizados directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta
que se den de baja.

Al menos al clerre del ejercizio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de gue el valor en libros de una inversion no serd recuperable.

El importe de la correccidn valorativa serd la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable. La correccién de valor, y en su caso, su reversion se reglstra en la cuenta de pérdidas
y ganancias de! ejercicio en que se produce.
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b) Clasificacion de los pasivos financieros

L.os pasivos financieros se presentan en el balance agrupados, en primer lugar, dentro de las diferentes
categorfas en las que se clasifican a efectos de su gestién y valoracién, salvo que se deban presentar, en
su caso, como "Pasivos asociados con activos no corrientes en venta', que se muestran de forma
independiente.

Los pasivos financleros se incluyen, en funcidn de su presentacion, en los sigulentes apartados del balance.

e Deudas con intermediarios financieros: saldos acreedores por obligaciones pendientes de pago a
intermediarios financleros, tales como, en su caso, préstamos, y créditos recibidos, comisiones
pendlentes de pago y acreedores por operaciones de valores, excepto los instrumentados en
valores negociables.

o Deudas con particulares: recoge los saldos acreedores por obligaciones pendientes de pago a
particulares, tales como en su caso, los préstamos y créditos recibidos, remuneraciones
pendientes de pago, y otros acreedores, excepto los instrumentados en valores negociables.

o Otros pasivos financieros; incluye el importe de las obligaciones a pagar con naturaleza de pasivos
financieros no incluidos en otras categorfas.

¢} Valoracldn y registro de resultados de los activos v pasivas financieros

Generalmente, los activos y pasivos financieros se registran inicialmente por su valor razonable que, salvo
evidencia en contra, serd el precio de la transaccién. Dicho importe se ajustard por los costes de
transaccion que sean directamente atribuibles a la adquisicion del activo financiero o a la emisién del
pasivo financiero, excepto para los instrumentos financieros que se incluyan, en su caso, en la categoria
de valorados a valor razonable con cambics en pérdidas y ganancias. Posteriormente, y con ocasién de
cada cierre contable, se precede a valorarlos de acuerdo con los siguientes criterlos:

c1) Valoracién de los activos financieros

i

Las "Inversiones crediticias" se valoran a su "coste amortizado", utilizdndose en su determinacién el
método del "tipo de interéds efectlvo”. Por 'coste amartizado" se entiende el coste de adquisicién de un
activo o pasivo financiero corregido (en mds o en menos, seglin sea el caso) por los reembolsos de
principal v la parte imputada sistemdticamente a las cuentas de pérdidas y ganancias de la diferencia
entre el coste iniclal y el correspond ente valor de reembolso al vencimiento. En el caso de los activos
financleros, el coste amortizado incluye, ademds, las correcciones a su valor motivadas, en su caso, por el
deterioro que hayan experimentado.

£l "tipo de interés efectivo” es el tipo de actualizacidén que iguala exactamente el valor inicial de un
instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos alo largo
de su vida remanente, Para {os instrumentos financieros a tipo de interés fijo, el tipo de Interés efectivo
coincide con el tipo de interés contraztual establecido en el momento de su adquisicién mds, en su caso,
las comisiones que, por su naturaleza, sean asimilables a un tipo de interés, En los instrumentos
financieros a tipos de Interés variabe, el tipo de interés efectivo colncide, en su caso, con fa tasa de
rendimiento vigente por todos los canceptos hasta la primera revisién del tipo de interés de referencia
gue vaya a tener lugar.

T
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Los importes por los que figuran registrados los actives financleros representan, en todos los aspectos
significativos, el maximo nivel de exposicién al riesgo de crédito de la Socledad en cada fecha de
presentacidn de los estados financieros.

¢2} Valoracion de los pasivos financieros

Los pasivos financieros se valoran geaeralmente a su coste amortizado, taly como este ha sido definido
anteriormente.

c3) Registro de resultados

Como norma general, 1as variaciones en ef valor razonable de |os activos y pasivos financieros se registran
con contrapartida en la cuenta de pérdidas y gananclas, diferencléndose entre las que tlenen su origen
en el devengo de intereses (que se registran en los epigrafes "Intereses y rendimientos asimilados" e
“Intereses y cargas asimiladas”, segtin proceda), las originadas por el deterioro en la calidad crediticia de
Jos activos y las que correspondan a otras causas, que se reglstran, por su Imparte neto, en el epigrafe
"Resultados de operaciones financleras” de la cuenta de pardidas y ganancias.

d} Baja del balance de los activos y pasivos financieros

Los activas financieros solo se dan de baja del balance cuando se han extinguido los flujos de efectivo que
generan o cuando se han transferido sustancialmente a terceros los riesgos y beneficios que llevan
implicitos. Simitarmente, los pasivos financieros solo se dan de baja det balance cuando se han extinguido
las obligaciones que generan o cuandoe se adquieren (bien sea con la intencién de cancelarlos, bien con la
intencién de recolocarlos de nuevo),

e} Compensaciones de satdos

Se compensan entre si -y, consecuentermente, se presentan en el balance por su importe neto - los saldos
deudores y acreedores con origen en transacciones que, tontractualmente o por imperativo de una
norma legal, contemplan la posibifidad de compensacién y se tlene la intencién de liquidarlos por su
importe neto o de realizar el active y proceder al pago del pasivo de forma simulftdnea y en los que una
de las partes coniratantes sea una entidad financiera.

f) Deterioro del valor de los activos financieros

Un activo financiero se considera deteriorado |y, consecuentemente, se corrige su valor en libros para
refiejar el efecto de su deterioro) cuando existe una evidencia objetiva de gue se han producido eventos
que dan lugar a:

s Enelcaso de créditos, un impacto negativo en los flujos de efective futuros que se estimaron en
el momento de formalizarse la transaccién.

o Enelcaso de Instrumentos ge capital, gue no pueda recuperarse (ntegramente su valor en libros.

La Socledad considera como activos deterlorados aguellos Instrumentos de deuda para 10s gue existen
evidenclas objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentalmente a la exlstencia de impagados,
incumplimientos, refinanciaclonesy a la exlstencla de datos gue evidenclen la posibilidad de no recuperar
la totalidad de los flujos futuros pactados 2 que se produzca un retraso en si cobro,
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En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro se calcula por la diferencia entre su valor en libros v el valor actual de los flujos de efectivo
futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo exlstente en el momento del
reconocimiento inlcial del active. Pare fos activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo de
Interés efectivo a la fecha de cierre de las cuentas anuales. Para los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, la Socledad considera como actives dudosos aquelios saldos gue tienen partidas vencidas a mas
de seis meses para las que no existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado
un concurso de acreedores. La Sociedad cansidera para los instrumentos cotizados ef valor de mercado
de los mlsmos como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuro, siempre que sea
suficientemente fiable.

Como criterio general, la correccidn del vaior en libros de los instrumentos financieros por causa de su
deterloro se efectia con cargo a la cuenta de pérdidas y gananclas del periodo en el que tal deterioro se
manifiesta y las recuperaciones de las pérdidas por deterioro previamente registradas, en caso de
producirse, se reconocen en [a cuents de pérdidas y gananclas del periodo en el que el deterioro deja de
existlr o se reduce,

En 2019 no se han producido pérdidas por deterioro de activos financieros.

g) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

o Son convertibles en efectivo.
e En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses,

No estdn sujetos a un riesgo significative de cambio de valor. Forman parte de la politica de gestlén
normal de tesoreria de la Sociedad.

h) Contabllizacién de las operaciones de arrendamliento

La totatidad de los arrendamientos existentes al 31 de diciembre de 2019 son operativos y correspanden
principalmente al alquiler de oficinas. £n les operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del
bien arrendado y todos los riesgos y ventajas que recaen sohre e} bien permanecen sustancialmente en
el arrendador.

Cuando la Socledad actiia como arrendatario, los gastos del arrendamiento Incluyendo incentivos
concedidos, en su caso, por el arrendador, se cargan linealmente a la cuenta de pérdidas y ganancias, en

el epigrafe "Gastos generales”.

i} Activos y pasivos fiscales

Los eplgrafes "Activos fiscales" y "Pasivos fiscales” del balance incluyen los importes de todos los activos
y paslvos de naturaleza fiscal, diferencidncose, en su caso, entre: "Corrientes” {Importes a recuperar o
pagar por impuestos en los proximos doce meses) y "Diferidos” (importes de los impuestos a recuperar o
pagar en ejercicios futuros, Incluidos fos derivados de bases imponibles negativas o de créditos por
deducciones o bonificaciones fiscales pendientes de compensar).
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i) Resto de actives v pasivos

El epigrafe "Resto de activos" recoge el importe de los actives no registrados en otras partidas,
principalmente fianzas relativas a los contratos de arrendamiento que tiene la Sociedad.

El epigrafe "Resto de pasivos” recoge el importe de las obligaciones a pagar con naturaleza de pasivos
financleros no incluidos en otras categorlas.

k) Reconocirniento de ingresos y gastos

Seguidamente se resumen los criterlos més significativos utllizados por la Socledad para el reconocimiento
de sus ingresos y gastos:

k1) Ingresos v gastos por intereses v conceptos asimilados

Con cardcter general, os ingresos y gastes por Intereses y conceptos asimllables a ellos se reconocen
contablemente en los epigrafes "Intereses v rendimientos ashmllados" e "intereses y cargas asimiladas”
de la cuenta de pérdidas y gananclas, respectivamente, en funcién de su perlodo de deavengo, por
aplicacién del mélodo de interés efectivo. Los importes correspondientes a intereses y dividendos
devengados con anterloridad a la fecha de adquisicién no se reglsiran en fa cuenta de pérdidas y
ganancias, canceldndose el activo correspendiente cuando se cobre.

k2} Comisiones, honararios y canceptos asimilados

Los ingresos v gastos en concepto d= comisiones y honorarios asimilados se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias con criterios distintos seglin sea su naturaleza. Las comisiones procedentes de la
actividad de gestidon y administraclér de Entidades de Inversién Colective de Tipo Cerrado, se registran en
el saldo del epfgrafe "Comisiones percibidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias. En la medida en que
tienen su origen en serviclos que se profongan a lo largo del tlempo, se imputan a la cuenta de pérdidas y
ganancias en el perlodo de ejecuciorn: de dichos servicios.

k3) Ingresos v gastos no financieros

Se reconocen contablemente de acuerdo con el criterio de devengo.

) Patrimonios gestionados

Los patrimonios correspondlentes a las Entidades de Inverstén Colectiva de Tipo Cerrado gestionadas
por la Sociedad que son propledad de terceros, no se incluyen en el balance. Las comisiones generadas
por esta actividad se Incluyen en el saldo del epigrafe "Comisiones percibidas" de la cuenta de
pérdidas y ganancias.

m) Impuestos sobre Beneficios

El gasto o Ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o Ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o Ingreso por impuiesto diferido.
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El impuesto corriente es la cantidad gue la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el heneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y atras ventajas fiscales
en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi camo las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en este, dan lugar a un menor imporle
del impuesto corriente.

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

Ef efecto Impositivo de las diferencias temporarias se incluye en los correspandientes epigrafes de
"Activos fiscales diferidos" y "Pasivos fiscales diferidos" del balance.

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

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

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

En cada cierre contable se reconsiderzn los activos por impuestos diferidos registrados, efectudndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.

Asimismio, en cada cierre se evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

n} Estados de cambios en el Patrimonio Neto

Los estados de cambios en el patrimonio Neto que se presentan en estas cuentas anuales muestran el
total de las variaciones habidas en el patrimonio neto durante los ejercicios. Esta informacién se presenta
desglosada a suvez en dos estados: los estados de ingresos vy gastos reconocldos y los estados totales de
cambios en el patrimonio neto. A continuacldn, se explican fas principales caracteristicas te la informacién
contenida en ambas partes de los estados:
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o) Estados de Ingresos y gastos reconocidos

Ln esta parte de los estados de camblos en el patrimonio neto se presentan los ingresos y gastos
generados por la Sociedad como consecuencia de su actividad durante los ejercicios, distinguiendo
aquellos registrados como resultados en las cuentas de pérdidas y ganancias de dichos ejercicios vy los
otros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa vigente, directamente en
el patrimonio neto,

Por tanio, en estos estados se presentan:
o Los resultados de los ejercicios.
o Los importes netos de los ingresos y gastos reconocidos transitorlamente como ajustes por
valoracldn en el patrimonio neto.
o Los importes netos de los ingresos v gastos reconocidos definitivamente en el patrimonio neto,

€1l su caso.

<  Elimpuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en Jos puntos
anteriores.

o Los totales de los ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de los puntos
anteriores.

Las variaciones habidas en los ingresns y gasios reconocidos en el patrimonio neto como ajustes por
valoracidn se desglosan en:

o Ganancias (pérdidas) por valoracién: recoge el importe de los ingresos, netos de los gastos
originados en el eJercicio, reconocico directamente en el patrimonio neto.

« Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias; recoge el importe de las ganancias o
pérdidas pov valoracidn reconocidas previamente en el patrimonio neto, aunque sea en el mismo
ejercicio, que se reconocen en fa cuenta de pérdidas y ganancias

o Otras reclasificaclones: recoge el importe de los traspasos realizados en el ejercicio entre partidas
de ajustes por valoracion conforme a los criterios establecidos en la normativa vigente,

Los Importes de estas partidas se presentan porsu importe bruto, mostrandose su correspondiente efecto
impositivo, en su caso, en la ribrica “mpuesto sobre beneficios”,

p) Estados tolales de cambios en el patrimonio neto

I n esta parte de los estados de cambtos en el patrimonio neto se presentan todos 105 cambios habidos en
el patrimonio neto, incluidos los que tienen su origen en camblos en los criterlos contables y en
correcciones de errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacion del valor en ltbros
al comienzo y al final de los e]ercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupandao los
movimientos habidos en funcién de su naturaleza en Jas siguientes partidas:

o Ajustes por cambios en criterios cantables y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en
el patrimonio neto que surgen como consecuencia de la reexpreslon retroactiva de fos saldos de
los estados financieros con priger en cambios en los criterlos contables o en Ja correccion de
errores.

¢ Ingresos y gastes reconocidos en los ejerciclos: recoge, de manera agregada, el total de las
partidas registradas en los estados de ingresos y gastos reconocldos anteriormente j::dir;;ndua.
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s Otras variaciones del patrimonio nato: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio
neto, como pueden ser distribucién de resultados, operaciones con Instrumentos de capital
propios, pagos con instrumentos de capital, traspasos entre partida del patrimonio neto y
cualquier otro incremento o disminucién del patrimonio neto.

q) Transacciones con vinculadas

Se consideraradn transacciones con partes vinculadas a todas aquellas que se produzcan entre la Sociedad
y las entidades o personas gue cumplan fos requisitos establecidos en la Norma 542.1 de la Circular
7/2008, de 26 de noviembre, asi corro Jas modificaciones a la misma establecidas en la Circular 5/2011
de 12 de diclembre. La Sociedad realiza sus operaciones con empresas vinculadas a valores de mercado,

4,-PATRIMONIO NETO Y PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS

4.1, Capital

A 31 de diciembre de 2019, el capital social se compone de 125.000 acciones nominativas de una unica
clase y serle, de 1 euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al 125.000, ambos

inclusive. L as acciones se hallan totalmente suscritas y desembolsadas.

Todas las acclones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos pollticos y econémicos,
no existiendo restricciones estatutarias para su transmisibilidad y, asimismo, no cotizando en Bolsa.

Los accionistas que controlan més del 5% del capital social de la entidad a 31 de diciembre de 2019 son
los siguientes:

Accionistas % de Participacion Euros
Dextra Corporate Adviscrs, S.L, 4550% 56.875
leon Value Added, S.L. 45,50% 56.875
Pybus Bay, S.L.U. 9,00% 11.250

Total 100,00% 125.000

Entre el accionariado actual de la entidad no se encuentra ninguna entidad financiera

La composicion de este epigrafe, a 31 de diciembre de 2019, se muestra a continuacién (en euros):

Luros
Reservas- 32.081,79
Reservas legal 25.000,00 r
Reservas voluntarias 7.081,79
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a) Reserva lepal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe ser transferido a una reserva legal un importe
equivalente al 10% de los beneficios, hasta que dicha reserva alcance el 20% del capital social. La reserva
legal no puede ser distribuida, y si es utilizada para compensar pérdidas, en el caso de gue no existan
otras reservas disponibles para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2019 el importe de la reserva legal alcanza el 20% del capital soclal.

b} Reserva voluntaria

La reserva voluntaria generalmente estd constituida por los beneficios liquldos, después del Impuesto
sobre Sociedades, de ejercicios anteriores que no fueron objeto de distribucién, ni de asignacién a
reservas de cardcter obligatorio. Esta reserva es de libre disposicion,

4.3 Dividendos distribuidos durante el ejercicio

Durante el 2019 se ha distribuido dividendos por Importe de 120.000 euros. Distribuidos de la siguiente
manera:

2019
Pybus Bay, S.L.U. 10.800,00
Dextra Corporate Acvisors, S.L. 54,600,00
lcon Value Added, S.L. 54.600,00
= —

4.4 Propuesta de distribucidn de resultados

La propuesta de distribucion de resultados que el Consejo de Administraclén someterd para su aprobacién
ala Junta General de Socios, es la siguiente:

2019 2018

Base de reparto
Pérdidas y ganancias {beneficios) _ 31007465 132.224,81

Aplicacion
A Reserva Legal 0,00 0.350,34
A Reserva Voluntaria 10,074,6% 287447
A Dividendos 300.000,00  120.000,00

310.074,65 132,224,81
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4.5 Beneficio por accién

o Beneficio por accién basico

El beneficio basico por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido a la Sociedad
en un ejercicio entre el niimero medio ponderado de las acciones en circularizacidn durante ese
ejercicio, excluido, en su caso, el nimero medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del
mismo. El beneficio por accién del elercicio 2019 es como sigue (en euros):

2019 2018
Resultado Neto del ejercicio 310.074,65 132.224,81
N¢medio ponderade de acclones en circularizactan B 125000 135000
Beneftclo bésico por accion 2,48 1,06

o Beneficio diluldo por accién

Para proceder al célculo del beneficio diluldo por accién, tanto el importe del resultado atribuible
alos accionistas ordinarios, como el promedio ponderado de las acciones en circularizacion, neto
de acciones proplas, deben ser ajustados, en su caso, por todos los efectos dilusivos inherentes a
las acciones ordinarias potenciales {opciones sobre acciones, warrants y deuda convertible).
Como consecuencia de no existir efectos diluyentes, el beneficio diluido por accidon al 31 de
diciembre de 2019 coincide can e} beneficlo bésico por accion,

5.« TESORER(A

£l desglose del satdo de este epigrafe del balance al cierre del ejercicio 2019 es el siguiente (en euros):

2019 2018
Cuentas corrientes a lavista  114.906,88 213.516,73
Tatal 114.906,88 213,516,973

Las cuentas corrientes son de libre disposicidn y no devengan ningln tipo de interés,

6,- INFORMACION POR SEGMENTOS

La actividad econémica de la Sociedad es la gestion de inversiones de una o varlas entidades de Inversién
colectiva de tipo cerrado, asl como el control y gestién de sus rlesgos. La totalidad de ingresos ordinarios
obtenidos por la Sociedad corresponden & las comislones perclbidas por la gestién de sociedades de
inversién colectiva de tipo cerrado, cuya actividad principal consiste en la inversidn en socledades
tenedoras de activos inmobiliarios de tipo rasidencial en la Comunidad Auténoma de Galicia.
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7.- ACTIVOS FINANCIEROS DISPONIBLES PARA LA VENTA

El saldo de este epigrafe corresponde en 119,998 euros a las participaciones en el capital social de las
socledades SEAGULL REAL ESTATE |, SICC, S.A. y SEAGULL REAL ESTATE I, SICC, S.A. El resto del saldo de
este epigrafe, 760 suros, corresponde a una participacidn en otra Sociedad.

Los datos econdmlicos a 31 de diciembre de 2019 obtenldos de Jas Cuentas Anuales auditadas de las
soctedades SEAGULL REAL ESTATE 1, SICC, S.A. y SEAGULL REAL ESTATE I, SICC, S.A. son los siguientes:

% de Resultado
Sociedad Auditor parlicin. Capital Reservas  delejercicio  WI.L*

Seagufl Real Estate 1, 51CC,  Ernst&Young  0,30% 19.910.000,00 ({197.963,05) 151,947,590 59.999,00
Seagull Real Estate , SICC, Emst&Young 0,43% 3.560.000,00  (7.238,82) (357.971,58) 59.995,00

* V.T.C.: Valar Tedrico Contoble

En el ejercicio 2019 y 2018 no se han registrado pérdidas por deterioro.

8.~ INVERSIONES CREDITICIAS

8.1 Créditos a intermediarios financieras

La composicidn de este eplgrafe, que se corresponde Integramente con créditos y otras partidas a cobrar,
es la siguiente (en euros):

o 2019 2018
Créditos ciales, prest. Serv. a Ertidades de
inversién Colectiva de tipo cerrado
SEAGULL REAL ESTATEL, SICC, S.A. 301.138,76 0,00
Total Crédito a particulares 301.138,76 0,00

£l saldo del epigrafe “Créditos conrerclales por prestaciones de servicios a Entidades de Inversion
Colectiva de tipo cerrade” del ejercicio 2019 corresponde a comisiones devengadas en ese ejercicio y
pendientes de cobro al cierre del mismo.
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9.« PARTICIPACIONES

El saldo de este eplgrafe corresponde a la participacion en el capital social de la socledad ESFERICA
INVERSIONES, SICC, S.A., que la Sociedad ha adguirido en el gjerciclo 2019,

Los datos econdmicos a 31 de diciembre de 2019 obtenidos de las Cuentas Anuales auditadas de esta
sociedad son los siguientes:

% de Resultado
Sociedad Auditor particlp. Capital Reservas  delejercicio  V.I.G*
Esterica Inversiones, SICC, 5.A Ernst&young 99,998% 60:000 {3.951,03) (2.101,28) 59.999,00

* V. T.C.: Valor Tedrica Contable

En el ejercicio 2019 no se han registrado pérdidas por deterioro.

10,- RESTO DE ACTIVOS

La composicién de este epigrafe, que se corresponde inlegramente con créditos y otras partidas a cobrar,
es la sigulente (en euros):

R _ 2019 2018
Deudores varios 1.150,97 469,31
Total Resto de Actlvos 1.150,97 469,31

11.- DEUDAS CON INTERMEDIARIOS FINANCIEROS

Al cierre del ejercicio 2019 la Sociedad no tiene “Deudas con intermediarios financieros” ya que no tiene
contratadas ni polizas de crédito nl préstamos financieros,

12.- RESTO DE PASIVOS

La composicidn de este epfgrafe es la siguiente (en euros):

N Y Ry —— 2009 2018
Acreedores varios 9.414,37 22.131,70
Otras deudas con las AAPP 29.926,12 18.464,13

Total Rasto de Pasivos 38.340,49 40,595,83

7 A
/

o/




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, §5.A.
MEMOR A DEL EJERCICIO FINALIZADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

El eplgrafe "Otras deudas con las Administraciones Publicas” se desglosa como sigue (en euros):

. ) 2019 2018

H.P., acreedor por retenciones pratticadas 10.004,51 7.336,44
Org. de la Seguridad Social, acreedores 1.536,46 1.416,88
HP. IVA Acreedora 1838535 9.710,81
Total Otras deudas con {as AA.PP, 28,926,12 18.464,13

Informacién sobre los aplazamientos de pago efecluados a provesdores

A continuacién, se detalla la informacion del ejercicio 2019, en relacién con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales requerida por la Ley 15/2010 de 5 de Julio modificada por la
disposicién final segunda de fa Ley 31/2014 de 3 de diclembre:

Elercicio 2009 | Ejercicle 2018
I Dlas | oias |
rerlodo medic de pago a proveedores 6,00 1500
Ratio de operaciones pagadas ) 6.00 15,00
Ratio de operaciones pendientes de pago 3,00 | 7,50
- o | Buros | Euros |
Total pagos realizados B  538.694,48 | 391.023,76
Total pagos pendientes o 9.414,37 | 2213170

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2019 segtin la legislacién actual para
las operaciones comerciales es de 60 dias en el caso de la empresa privada y de 30 dias en el caso de las
Administraclones Publicas.

13, SITUACION FISCAL

El detalle de la cuenta “pasivos fiscales” del pasivo del balance a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente
{en euros):

Ejercicio Ejercicio

o I — . 10
[HP acreedora por Impuesto de Sociedades | 91.448,67 | 16.297,42 |
| Saldototal| 91.448,67 | 16.297,42
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a) [mpuesto corrlente

La conciliacion entre el imporle neto de Ingresos y gastos del ejercicio y la base Imponible del impuesto
sohre beneficios es la sigulenter

Eiercicio 2019

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Saldo de Ingresos y gastos del ejercicio 310.074,65

Aumentos  Disminuciones  Efecto Neto

Impuesto sobre Sodedades  103.358,22 0,00 103.358,22
Diferencias permanantes 0,00 0,00
Base imponible (resultado fiscal) 413.432,87

Los célculos efectuados en relacién con el Impuesto sobre Socledades son los sigulentes:

Célculo del gasto por impuesto sobre beneficios devengado

Base Imponible 413.432,87
Impuesto sobre bereficios {25%) 103.358,22
Total gasto por Impuesto sobre beneficios del ejercicio 103.358,22

En el ejercicio 2019, la Saciedad bz aplicado el tipo general de) 25% segtin lo estipulado en Ley de)
Impuesto sobre Sociedades,

_ Céiculo del Impuesto sobre beneficios a pagar

Base imponible 413.432,87
Impuesto sobre beneficios 103.358,22
Retenciones y pagos a cuenta (11.909,55)
Impuesto corrlente 91.448,67
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Eiercicio 2018

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 132.224,81

_Aumentos  Disminuciones Efecto Neto

Impuesto sobre Sociedades 23.323,56 0,00 23.323,56
Diferencias permanentes {57,95) {57,95)

155.490,42

Base imponible {resultado fiscal)

Los célculos efectuadas en relacion con el Impuesto sobre Sociedades son los siguientes!

_ Célculo del gasto por Impuesto sobre benelficios devengado

Base tmponlble

155.490,42

{mpuesto sobre beneflclos {15%) 23.323,56
Varlacidn Activos impuesto diferido

- Diferencias temporaiizas 0,00

Jotal pasto o lmpuesto sobire benelicios del elerciclo 23.323,56

En el ejercicio 2018 la Sociedad aplicd el tipo general del 15% aplicable a sociedades de nueva creacién
stempre cuando se cumpla con lo establecido en el articulo 29 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

[ Calculo del impuesto sobre beneficios a pagar

Base lmponibie

155.490,42
mpuesto sobre beneficios 23.323,56
Retenciones y pagos a cuenta (7.026,14)
Lmpuesto corrlente 16.297.42
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14.- ARRENDAMIENTOS

Arrendumiento operativo

Los Importes de las cuotas de arrendamiento operativo registradas como gasto en el epigrafe "Gastos
Generales” de las cuentas de pérdidas y ganancias en el ejercicio 2019 ha ascendido a 8.059,16 euros
(8.192,13 en el ejercicio 2018) y corsesponden principaimente a alquiler de oficinas, £l Importe de los
pagos a realizar por los arrendamientos aparativos es el siguiente {en euros):

2019 2018
Hasta un afio 8.058,16 8.192,13
Entre uno y cinco aflos 32.236,64 32.768,52
Mas de cinco ahos 0,00 0,00

Total Gasto Arrenclamiento operativo 40.295,80 40,960,865

15,- GESTION DE RIESGD

La actividad de la Sociedad se circunscribe a la gestion y administraciéon de Entidades de Inversion
Colectiva de tipo cerrado, por lo que, dado que no realiza operaciones financieras distintas de éstas, el
riesgo financiero de la Sociedad se califica como bajo.

El riesgo inherente a las actividades de la Sociecdad se gestiona a través de un proceso de identificacion,
medicion y seguimiento continuo, verificardo el cumplimiento de determinados limites v controles.

la Sociedad estd expuesta al riesgo de merzado (el cual Incluye Jos riesgos de tipo de interés, de precioy
de tipo de cambio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez derlvados de los instrumentos financieros gque
mantiene en su cartera. En este sentldo, la Ley 22/2014, reguladora de entidades de capital-riesgo, otras
entidades de inversidén colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de inversién
colectiva de tipo cerrado establecen una serie de coeficientes normativos que limitan dicha exposicion.

Riesgo de mercado (Incluye tipo de interés, tipo de camblo v otros riesgos de precio)

Este riesgo comprende los riesgos resultantes de posibles variaciones adversas de los tipos de Interés de
los activos y pasivos, de los tipos de cambio en los que estdn denominadas las masas patrimoniales, y de
los precios de mercado de los instrumentos financieros negociables.

La exposicidn de la Socledad al riesgo de cambio tampoco se consldera relevante por la naturaleza de los
activos v pasivos de la Sociedad.

£l riespo de precio se define como aquel que surge como consecuencia de cambios en los precios de
mercado, provocados bien por factores especificos del proplo instrumento o bien por factores que
afecten a todos los Instrumentos negociados en el mercado. Teniendo en cuenta las posiclones
mantenidas por la Sociedad, los Administradores consideran que la exposicién de la misma a este riesgo
no es relevante en relacién al patrimonlo.
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Rlesgo de crédito

El riesgo de crédito nace de la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, y se entlende como el riesgo de que la contraparte sea
incapaz de reintegrar completamente los Importes gue debe. La politica de la Sociedad referente al
crédito consiste en la rigurosa seleccidn de los prestatarios, asl como el adecuado segulmiento de los
mlsmos, Junto con, en su caso, la toma de garantfas adicionales suficientes.

En el ejercicio 2019 y 2018, las cuentas a cobrar de la Sociedad, corresponden con partes vinculadas y
gestionadas por la misma,

En este contexto, y en cuaito a riesgo de crédito gque pudiera surgir por la exposicion dei valor de las
posiciones mantenidas en instrumentos financieros, a variaclenes de mercado, se entiende que
dnicamente se esta expuesto en grado bajo.

Con cardcter general, la Sociedad mantiene su tesorerfa y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticlo.

Rlesgo de liguidex

Este rlesgo refleja la posible dificultad de la Sociedad para disponer de fondos liquidos, o para poder
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma qgue pueda hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

Con e fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Socledad dispone de la tesoreria y equivalentes que muestra su balance y que se detalla en
la Nota 5.

Elriesgo de liquidez de la Sociedad se considera bajo, tanto por la estructura de cobros y pagos como por
la prudencia en las cuantfas y plazos de las colocaclones de tesoreria efectuadas,

16.- GESTION DE CAPITAL

El articulo 48 de la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, reguladora de entidades de capital-riesgo, otras
entidades de inversion colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de inversion
colectiva de tipo cerrado, establece que las socledades gestoras de entidades de tnversién colectiva de
tipo cerrado deberdn contar con un capital minimo iniclal de 125.000 euros Integramente desembolsado.
Asimismo, segtin dicho precepto sus recursos propios, en ningin caso, podran ser inferiores a la cuarta
parte de los gastos de estructura del ejercicio precedente. Tanto en su constifucion coro a 31 de
diciembre de 2019, la Sociedad cumple con ambos requisitos,
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17.- INGRESOS Y GASTOS

3] Comilsiones percibldas

El epigrafe "Comisiones percibidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias comprende el importe de todas
las comisiones devengadas en el ejerciclo por la gestidn de la Sociedad SEAGULL REAL ESTATE 1 SICC, S.A.
y por la estructuracién y gestion de la Sociedad SEAGULL REAL ESTATE 11 SICC, S.A.

Et detalle de comisiones devengadas durante el ejercicio 2019 por la prestacion de estos servicios es el
siguiente {en euros):

2019 2018
Comislones de pestidn y estructuragiédn de capltal con Entldades di
sidn 1 g Tada
SEAGULL REAL ESTATE I, SICC, S\A. 497.750,00  553.860,00
SEAGULL REALESTATE I, SICC, S.A ~ 461.778,30 0,00

Total 959.528,30 553.860,00

b) Comisiones pagadas

El epigrafe "Comisicnes pagadas" de la cuenta de pérdidas y ganancias comprende principalmente el
importe de todas fas comisiones devengadas en el ejercicio a favor de terceros como consecuencia de los
contratos que Ia Sociedad tiene firmados con los mismos.

¢) Otras cargas de explotacién

El saldo de este eplgrafe corresponde principalmente a honorarios satisfechos por funciones de direcclén
general y de gestion de proyectos inmobiliarios y comerclales y tasas de la CNMV.

d) Gastos generales

El detalle del epigrafe "Gastos Generales” de la cuenta de pérdidas y ganancias carrespondiente al
ejercicio 2019 y 2018 es el siguiente (en euros):

- 019 2018
Arrendamientos v canones 8.059,16  8.192,13
Reparaciones y conservacion 0,00 143,00
Servicios profesionales 87.499,84 43.461,83
Primas de seguros 0,00 11.676,50
Suministros 187,00 6,00
Servicios bancarias 62,90 28,28
Publicidad 692,72 128,00
Otros gastos 10.675,37  15.292,80
Otros tribuios 0,00 0,00
Total Gastos Gensrales 107.176,99 7882254
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e) Gastos de personal

El detalle del epigrafe "Gastos de personal" de la cuenta de péragidas y ganancias correspondiente al
ejercicio 2019 y 2018 es el siguiente:

e e o 2000, 2008
Sueldos v Salarios 77.499,96  47.665,63
Seguridad Soclal 15.336,12  12.0%8,72
Total Gastos de Persongl 92:836,08  59.725,35

18.- PARTES VINCULADAS

La Identificacién de las partes vinculadas de la Socledad se muestra en el sigulente cuadro:

Empresa / Persona vinculada Vinculacién
Dextra Corporate Advisars, 5.1, Empresa asociada / Accionista
lcon Value Added, S.L. Empresa asoclada / Accionista
Pybus Bay, S.L.U. Otra parte vinculada / Accionista
Stephan Koen Otra parte vinculada
Lorenzo Abascal Rovira Otra parte vinculada
Manuel Estanislao Corbal Duran Dtra parte vinculada
tker Zabalza Sorauren Otra parte vinculada
Seagull Real Estate |, SICC, 5.A. Otra parte vinculada
Seagull Real Estate |I, SICC, 5.A. Otra parte vinculada
Esférica Inversiones, SICC, S.A. Empresa del grupo

a) Operaciones con entidades vinculadas

£l detalle de operaciones con partes vinculadas al cierre del ejercicio 2019 y 2018 es el siguiente (en
euros).

Ejercicio 2019
Empresa Otra parte
Operaciones con partes vinculadas p' ) t ne Total
__ asoclada vinculada
Prestacion de servicios 0,00 959,528,30 959.528,30
Recepcibn de seivicios 50.000,00 70.000,00 120.000,00
Gasto por alquiler B.059,16 0,00 8.059,16
Dividendos y otros beneficios distrbuidos  109.200,00 10.800,00 120.000,00
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Las “Prestaciones de serviclos” corresponden a comisiones devengadas por serviclos de gestidn de
activos, serviclos administraclon y gestién de capital prestados a las Socledades SEAGULL REAL ESTATE I,
SICC, S.A. y SEAGULL REAL ESTATE I, SICC, S.A.

ta partida “Recepcion de serviclos” corresponde principalmente a honorarios satisfechos por
funciones de direccidn general y de gestién de proyectos inmobiliarios y comerciales.

El “Gasto por alquiler” corresponde al coste del arrendamiento de Jas oficinas de fa Sociedad en Barcelona,
facturado por la sociedad Dextra Corporate Advisor, S.L.

Los “Dividendos y otros beneficios distribuidos” carresponden a un dividendo a cuenta del resultado del
elercicio 2018 (véase nota 4}, Ef detalle de este epigrafe es como slgue {(en euros):

Dextra Corporate  Jcan Value Pybus Bay,
. o Advisors, 5.t Added, S.L. CSLU ]
Dividendos y otros beneficios distribuidos 54.600,00 54.600,00 10.800,00 120.000,00

Emptesa /Persona vincutada Total

El detalle de operaciones con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2018 es el slguiente (en euros):

Ejercicio 2018
Operaciones con partes vinculadas Emp-resa O'tra parte Total
) o e ~asociada  vinculada -
Prestacion de servicios 0,00 553.860,00 553.860,00
Recepcidn de servicios H0.000,00 70.000,00 120.000,00
Gasto por alquller #.192,13 0,00 8.192,13
Dividendos y otros beneficlos dist-lbuidos 81 800,00 8.100,00 &0,000,00

Las "Prestaciones de servicios” corresporden a comisiones devengadas por serviclos de gestién de
activos, por servicios de administracidn y gestion de capital prestados a la sacledad SEAGULL REAL ESTATE
I, SICC, 5.A,

La partida "Recepcidn de servicios” corresponde principalmente a honorarios satisfechos por
funciones de direccidn general y de geszidn de proyectos inmobiliarios y comerciales.

El"Gasto por alquiler” corresponde al coste del arrendamiento de las oficinas de la Sociedad en Barcelona,
facturado por la sociedad Dextra Corporate Advisor, S.L.

Los “Dividendos y otros beneficios distribuidos” corresponden a un dividendo a cuenta del resultado del
ejercicio 2017. £l detalle de este epigrafe es como sigue {en euros):

Dextra Corporate  Icon Value Pybus Bay,
e e Advisors, S.L. Added,S.L. SlLU.
Dividendos y otros beneficios distribuldos 40,950,00 40,950,00 8.100,00 90.000,00

Empresa /Persona vinculada Total
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b) Saldos con entidades vinculadas

£l detalle de los saldos con partes vinculadas al cierre del ejercicio 2019 y 2018 es el sigulente (en euros):

Ejercicio 2019
Empresa del Otra parte Total
Saldos pendientes con partes vinculadas grupo vinculada
ACTIVOS FINAN., DISPONIBLES PARA VTA 0,00 120.758,99  120.758,99
Instrumentos de capital 0,00 120.758,99  120.758,99
INVERSIONES CREDITICIAS 0,00 301.138,76 301.138,76
Créditos a intermediarios financleros 0,00 301,138,776 301.138,76
PARTICIPACIONES 59.9498,00 0,00 59,9498,00

Los “instrumentos de capital” corresponden principalmente a jas participaciones en las Socledades
SEAGULL REAL ESTATE 1, SICC, S.A. y SEAGULL REAL ESTATE 1, SICC, 5.A. {véase nota 7).

Los “Créditos a intermediarios financieros” corresponden a comisiones devengadas en este ejerclcio y
pendientes de cobro al clerre del mismo. Se prevé que los saldos serdn cobrados durante el ejerciclo 2020.

El saldo de) epigrafe “participaciones” corresponde a la participacion en el capital soctal de ESFERICA
INVERSIONES, SICC, S.A., que fa Sociedad ha adguirido en el ejercicio 2019,

Elercicio 2018
Ejercicio 2018 .
Empresa del Otra parie Total
caldos pendientes con partes vinculadas ~ grupo vinculada B
ACTIVOS FINAN. DISPONIBLES PARA VTA. 0,00 59.999,00 50,999,00
instrumentaos de caplital 0,00 £9,999,00 £0.999,00
PARTICIPACIONES 59.898,00 0,00 59.999,00

Los “Instrumentos de capital” corresponden a la participacion en el capital social de la sociedad SEAGULL
REAL ESTATE I, SICC, S.A.

El saldo del epigrafe “Participaciones” corresponde a la participacion en el capital soctal de SEAGULL REAL
ESTATE I, SICC, S.A.

¢) Retribuciones a miembros del Conselo de Administracidn y Alta Direcclon

En el ejercicio 2019 se han devengado 75.000 euros a favor de los mlembros del Consejo de
Administracién por el cargo de consejeros (75.000 euros en el ejercicio 2018).

25




SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, 5.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO FINALIZADD
£ 31 DE DICIEMBRE DE 2019

El personal de Alta Direccién ha percibico, directa o indirectamente, honorarios por fos servicios de
direccién detallados en la Nota 1 de esta memoria. El importe de los mismos ha ascendido a 45.000,00
euros en el ejerclcio 2019 (45,000,00 eurps en el ejercicio 2018),

A 31 de diciembre de 2019 la Socledad no tiene contrafda ninguna cbligacién en materia de seguro de
vida en relacién a los miembros del Consejo de Administracién ni a la Alta Direccidn,

En 2019 la Sociedad no tiene obligaciones contraldas en materia de pensiones respecto a los miembros
del Consejo de Administraclén y de la alta Direccidn, ni tiene obligaciones asumidas por cuenta de ellos a
titulo de garantfa.

Al mismo tiempo, a 31 de diciembre de 2019 no existen créditos ni anticipos a miembros del Consejo de
Adminlstracién y de la Alta Direccidn.

Desde la constitucion de la Sociedad v hasta la fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales,
los miembros del Consejo de Administracion de SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A., asi como
determinadas personas vinculadas a los m:smos segln se indica en la Ley de Socledades de Capital, no
han mantenido relaciones con otras socledzades que por su actividad representaran un conflicto de inlerés
para ellas ni para SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A., no habiéndose producido
comunicacién alguna al Consejo de Administracion en el sentido indicado en el apartado 3 del articulo
229 de la Ley de Sociedades de Capital, nmotivo por el cual las presentes cuentas anuales no incluyen
desglose alguno al respecto.

Todas las operaciones con partes vinculadas se han realizaco en condiclones de mercado.

19.- INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activas, as|
como tampoco provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental gue pudieran ser significativos
en relacion con el patrimonio, fa situacién financlera y los resultados de la misma. Por éste motive, no se
Incluyen desgloses especificos en la presente Memoria de las cuentas anuales respecto a Ja informacién
en cuestiones medioambientales.

20.- OTRA INFORMACION

Ef importe de fos honorarios relativos a los servicios de auditoria de las cuentas anuales de la Sociedad
del ejercicio 2019 ha ascendido a 3.075 eures (2.070 euros en el ejercicio 2018),
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21.- HECHOS POSTERIORES

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial cle [a Salud declaré el brote de Coronavirus COVID-19
una pandemia, debido a su rdpida propagacién por el mundo, habiendo afectado a mds de 150 palses. La
mayorfa de los Gablernos estdn tomando medidas restrictivas para contener la propagacion, que incluyen:
aislamiento, confinamiento, cuarentena y restriccién de libre movimiento de personas, cierre de locales
publicos v privados, salvo los de primera necesidad y sanitarios, cierre de fronteras y reduccidn drdstica
del transporte aéreo, mar{timo, ferroviario y tetrestre.

Las consecuencias derivadas del COVID-19, se consideran un hecho posterior que no requiere un ajuste
en las cuentas anuales de 2019, sin perjuicio de que deban ser objeto de reconocimiento en Jas cuentas
anuales del ejercicio 2020.

Teniendo en consideracion la complejidad de jos mercados, las consecuencias para la Sociedad van a
depender en gran medida de la evolucidn y la extension de la pandemia en los proximos meses, asi como
de la capacidad de reaccién y adaptacion de todos los agentes econémicos impactados. Por ello, siblena
la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales es prematuro realizar una valoracion detallada o
cuantificacién de los posibles Impactos soore la Sociedad a corto, medio y largo plazo, la Sociedad esta
realizando una supervisién constante de Ja evolucion de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los
eventuales Impactos, tanto financieros como no financieros, que pudieran producirse.

22.-CUENTAS DE ORDEN

El desglose del eplgrafe "Otras cuentas de orden” es como sigue {en euros):

- 2019 2018
CARTERAS GESTIONADAS 23.058.774,45 12.518.681,05
TOTAL OTRAS CUENTAS DE ORDEN 23.058.774,45 12.518.681,05

El desglose del epigrafe “Carteras gestionadas” es como sigue (en euros):

S Sy |/ - LSS - 1. .
Seagull Real Estate |, SICC, S.A. 19.863,984,85 12.518.681,05
seagull Real Estate i, SICC, S.A. 3,194.789,60 0,00

TOTAL OTRAS CUENTAS DE ORDEN 23,058,774,45 12,518.681,05
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SITUACION ACTUAL Y EVOLUCION GENERAL DE LOS NEGOCIOS
SWAN Real Estate Management, SGEIC, 5.A. gestiona actualmente 3 vehiculos de inversién:

- Seagull Real Estate | SICC, S.A., con un capital suscrito de €19.910.000, cuyo objeto es la inversion
en inmuebles residenciales en A Corufia y Vigo.

Seagull Real Estate 11 SICC, 8.A., conun capital suscrito de €14.060.000, cuyo objeto es Ja inversion
en inmuebles residenciales en A Corufia, Vigo y Santlago de Compostela,

- Esférica Inversiones SICC, S.A., con un capital suscrito de €60.000, cuyo objeto es la fnversion en
el sector Inmohlliario en Espafia. No obstante, este vehlculo de inversion estd actualmente
pendiente de dotarse de capital de Inversores, sin que haya visibllidad en cuanto a cudndo se
podra producir dicha ampliacién d2 capital.

£n 2019, SWAN Real Estate Management, SGEIC, S.A. (“la Sociedad”} obtuvo unos ingresas totales por
importe de €959 mil como consecuencia de los servicios de gestion (€678 mil} y estructuracion por
ampliacion de capital (€281 mil).

Para conseguir estos ingresos la Sociedad incurrié en comisiones de entidades colaboradoras en la
aportacién de capital al vehiculo por importe de €224 mil, y en Otros Cargas de Explotacion por importe
de €122 mil, obteniendo un margen bruto de €613 mil,

El resto de gastos de la cuenta de resultados corresponden a gastos estructurales de la Sociedad que
ascendieron a €93 mil.

Fruto de todas estas operaciones la Sociedad ha alcanzado un beneficlo antes de impuestos de €413 mil.
El ejercicio 2019 se ha caracterizado por la conclusién del periodo de inversion de Seagull Real Estate |
SICC, S.A., que actualmente cuenta con S participadas que promueven un total de 7 proyectos
inmobiliarios residencial en A Corufia (5) y Vigo (2). También en 2019 Seagull Real Estate 11 SICC, S.A. (que
fue constituida por la Sacledad el 7 de noviembre de 2018 y a continuaclén fue inscrita en el registro
administrativo de Sociedades de Inversion Colectiva de la CNMV) ha completado su primera inversidn y
firmado arras para una segunda Inversién, que se ha materializado en el primer trimestre de 2020.

EVOLUCION FUTURA

La Sociedad tiene buenas expectativas de futuro, se espera una evolucion sostenida del beneficio debido
a que jos ingresos de comisiones de Seagull Real Estate 1 5ICC, S.A,, asi como de Seagull Real Estate 11 SICC,
S.A,, seguiran devengandose durante 2020y 2021. Por otro lado, adicienalmente, se estan promoviendo
nuevos vehiculos de inversion a partir de 2020,
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ACONTECIMIENTOS IIMPORTANTES PARA LA SOCIEDAD OCURRIBOS DESPUES DEL CIERRE DEL
EJERCICIO,

£l 11 de marzo de 2020, la Organizacidn Mundia! de la Salud declard el brote de Coronavirus COVID-19
una pandemia, debido a su répida propagacion por el mundo, habiendo afectado a mas de 150 paises. La
mayoria de los Gobiernos estén tomando medidas restrictivas para contener {a propagacién, que incluyen:
alstfamiento, confinamiento, cuarentena y restriccion de libre movimiento de personas, clerre de locales
publicos y privados, salvo los de primera necesidad y sanitarios, cierre de fronteras y reduccion dréstica
del transporte aéreo, maritimo, ferroviario y terrestre.

Las consecuencias derivadas del COVID-19, se consideran un hecho posterlor que no requlere un ajuste
en las cuentas anuales de 2019, sin perjuidio de que deban ser objeto de reconocimiento en fas cuentas
anuales del ejercicio 2020.

Teniendo en consideracién |s complejidad de tos mercados, las consecuencias para la Sociedad van a
depender en gran medida de la evalucion y la extension de la pandemia en los proximos meses, asf como
de la capacidad de reaccidn y adaptacion de todos los agentes econdmicos impactados, Por ello, si bien a
la fecha de formulacién de estas cuentas anuales es prematuro realizar una valoracion detallada o
cuantificacion de los posibles Impactos sobre la Sociedad a corto, medio v largo plazo, la Sociedad estd
realizando una supervisién constante de la evolucién de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los
eventuales iImpactos, tanto financieros como no financieros, que pudieran producirse,

EMPLEADQS
La Sociedad ha tenido un empleado durante el ejercicio 2019,
MEDIO AMBIENTE

La Sociedad no ha realizado actividades durante el ejercicio 2019 susceptibles de tener algin impacto
medioambiental.

POLITICA DE GESTION DE RIESGOS

La actividad de la Sociedad se circunscribe a la gestion y administracian de Entidades de inversién
Colectiva de tipo cerrado, por lo gue, dado que no reallza operaciones financieras distintas de éstas, el
riesgo financiero de Ja Sociedad se califica como bajo.

El riesgo inherente a las actividades de la Sociedad se gestiona a través de un proceso de identificacidn,
mediclén y seguimiento continuo, verificando el cumplimiento de determinados limites y controles, Este
proceso es critico para la continuldad de las operaciones de la Sociedad, asi como de las sociedades gue
asesora,

La Sociedad esta expuesta al riesgo de mercado (el cual incluye los riesgos de tipo de interés, de precio y
de tipo de cambio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez derivados de los instrumentos financieros que
mantiene en su cartera. En este sentido, la Ley 22/2014, reguladora de entidades de capital-riesgo, otras
entidades de inversidn colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de entidades de Inversién
colectiva de tipo cerrado establecen una serie de coeficientes normativos que limitan dicha exposicién,
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INVESTIGACION Y DESARROLLO

No se han realizado actividades de Investigacton y desarrollo por parte de la Sociedad durante el ejercicio
2018.

ADQUISICIONES DE ACCIONES PROPIAS
Durante el ejercitio 2019 la Socledad no ha adgulrido acciones proplas.
PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El periodo medio de pago a proveedores de Swan Real State Management, SGEIC, S.A. es de 6 dias (15
dias &n 2018}
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las presentes cuentas anuales de SWAN REAL ESTATE MANAGEMENT, SGEIC, S.A.
correspondientes al ejercicio finalizadc el 31 de diclembre de 2019 han sido formuladas el 30 de
marzo de 2020 por fos miembros del Consejo de Administracién.

TAAL

PYBUS BAY, S.L.U. {representada pot Miehuel EA:
/

/

(

DEXTHRA CORPORATE ADVISORS, S.L. (representada por Stephan Koen)




