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Informe de Actualizacion Trimestral

SEPTIEMBRE 2023

Presentado segun el Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 y el Acuerdo
No.18-2000 de 11 de octubre de 2000, modificado por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de

diciembre de 2018.

Trimestre Terminado al 30 de septiembre de 2023

Nombre del Emisor HYLAND COMMERCIAL CORP.

Valores que ha registrado: Bonos Corporativos

Numeros de Teléfono y Fax del Emisor: 300-0670 / N.A.

Domicilio /Direccién fisica del Emisor: PH Capital Plaza, Piso 20, Avenida Paseo

del Mar

Nombre de la persona de contacto del Emisor: Augusto Gerbaud
Direccién de correo electrénico de la persona de contacto del Emisor:

ag(@myacapital.com

Numero de Fecha de Monto de la Monto en

Resolucion Emision Emision Circulacion
30-Septiembre-2023

SMV-207-23 12 de junio de 2023 | $23,500,000 $18,500,000
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I Parte:

De conformidad con el Articulo 3 del Acuerdo No.18-00 de 11 de octubre de 2000,
modificado por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018, haga un resumen de
los aspectos de importancia del trimestre, segun lo establecido en la seccion de Analisis de
los Resultados Financieros y Operativos a que se refiere la Seccion VIII. del Articulo 7
del Texto Unico del Acuerdo No.2-2010 de 16 de abril de 2010. Adicionalmente el emisor
deber4 reportar cualquier hecho o cambios de importancia que hayan ocurrido durante el
periodo que se reporta (a manera de ejemplo, pero no exclusivamente: cambios en el
personal ejecutivo, gerencial, asesor o de auditoria; modificaciones al Pacto Social o los
estatutos; cambios en la estructura organizativa, accionistas controlantes; apertura de
nuevos establecimientos, etc.)

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. LIQUIDEZ
Al cierre del trimestre que finalizo el 30 de septiembre de 2023, la Empresa tiene un
capital de trabajo de $33,231. Los pasivos a largo plazo constituyen principalmente el
compromiso por la emision de bonos corporativos.

A continuacién, presentamos los datos principales del Emisor con respecto a la liquidez
y los recursos de capital al 30 de septiembre de 2023 y los cuatro trimestres anteriores:

[ Septiembre 2023 | Junio2023 | Marzo2023 | Diciembre 2022 | Septiembre 2022 |
Liquidez
Capital de trabajo 33,231 37.881 (1,411.378) (1.141.893) (1,191,151)
Razon Corriente 1.03 1.04 0.30 0.39 0.44
Recursos de Capital
Activos financiados por prestamos 0% 0% 47.98% | 48.34% 50.69%
Activos financiados por accionistas 0% 0% 0% 0% 0%
Activos financiados por Bonos 48.52% 48.72% 0% 0% 0%
Activos financieros por el patrimonio | 47.00% | 47.14% 48.01% 47.89% 44.54%

B. RECURSOS DE CAPITAL:

Al 30 de septiembre de 2023, el capital de la sociedad es de $10,000 dividido en 100
acciones.

Los resultados antes de impuesto al 30 de septiembre de 2023 presentan una utilidad
por -$53,495 (septiembre 2022: $923,802).

La actualizacién de los valores de las propiedades de inversion al cierre del afio 2022,
reflejo un valor por $32,138,574

La wltima actualizacion de los valores de las propiedades de inversion se realizé el mes
de mayo del afio 2023 '
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C. RESULTADO DE LAS OPERACIONES:

Septiembre Septiembre Variacién
2023 2022 %

Ingresos por alquiler 1,213,124 1,267,128 (54,004) 4.26%
Otros ingresos 9,416 752,167 (742,751) -98.75%
Gastos de generales y administrativos (143,405) (115,048) (28,357) 24.65%
Depreciaciones y amortizaciones (17,872) (18,089) 217 -1.20%
Gastos financieros (1,114,758) (962,356) (152,402) 15.84%
Impuesto sobre la renta - - -

(Pérdida) ganancia neta (53,493) 923,802 (977,297} -105 79%

La causa de la variacién de ingresos, especificamente otros ingresos se deben a una
penalidad extraordinaria pagada por un inquilino debido a una terminacion anticipada de
su contrato durante el 2022. Los gastos generales y administrativos se mantienen dentro de
los mismos niveles. Los intereses incrementan por el aumento de tasa de financiamiento.

D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Para el periodo 2023, se espera que las operaciones de la empresa tengan un rango
aproximado de 0% a +5%

Esta seccién se refiere a declaraciones a futuro, las cuales constituyen unicamente
expectativas fundamentadas del Emisor de eventos a futuro, las cuales poseen
caracteristicas de incertidumbre por lo cual estan fuera del control del Emisor.

IT Parte:
Estados Financieros interinos del emisor correspondientes al Trimestre para el cual esta
reportando.

Adjuntamos Estados Financieros al 30 de septiembre de 2023

III Parte:
Cuando aplique, Estados Financieros interinos correspondientes al Trimestre para el cual
esta reportado el emisor, de las personas que han servido de garantes o fiadores de los
valores registrados en la Superintendencia. En caso de que el garante o fiadores de los
valores registrados no consolide con el emisor, este debera presentar sus Estados
Financieros Interinos.

No Aplica.

IV Parte:
Cuando aplique, Certificacién del fiduciario en la cual consten los bienes que constituyen
el patrimonio fideicomitido, en el caso de los valores registrados en la Superintendencia
que se encuentren garantizados por el fideicomiso.

Adjunto.
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V Parte:
Divulgacion
De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No.18-2000 de 11 de octubre de 2000,
modificado por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018, el emisor debera
divulgar el Informe de Actualizacion Trimestral entre los inversionistas y al piblico en
general, dentro de los dos (2) meses siguientes al cierre del trimestre correspondiente, por
alguno de los medios que alli se indican.

1. Identifique el medio de divulgacién por el cual ha divulgado o divulgara el
Informe de Actualizacién Trimestral y el nombre del medio:

1.1 Diario de circulacion nacional:
1.2 Periddico o revista especializada de circulacion nacional:

1.3 Portal o P4gina de Internet Colectivas (web sites), del emisor, siempre que sea
de acceso publico:

1.4 El envi6, por el emisor o su representante, de una copia del informe
respectivo a los accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier
interesado que lo solicitare. (Se utilizara este método)

1.5 El envio de los Informes o reportes periddicos que ha haga el emisor (v.gr.,
Informe Semestral, Memoria o Informe Anual a Accionistas u otros Informes
periédicos), siempre que: a) incluya toda la informacion requerida para el
Informe de Actualizacién de que se trate; b) sea distribuido también a los
inversionistas que no siendo accionistas sean tenedores de valores registrados
del emisor, y ¢) cualquier interesado pueda solicitar copia del mismo.

2 Fecha de divulgacién:

2.1 Si ya fue divulgado por alguno de los medios antes sefialados, indique la fecha:
30 de septiembre de 2023

2.2 Si ain no ha sido divulgado, indique la fecha probable en que serd divulgado:

Firma (s)
El Informe de Actualizacion Trimestral debera ser firmado por la o las personas que, individual o
conjuntamente, ejerza(n) la representacion legal del emisor, seglin su Pacto Social. El nombre de
cada persona que suscribe debera estar escrito debajo de su firma.

»

GuifermoHenne’Motta
Director-Presidente
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CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO
HYLAND COMMERCIAL CORP.
BONOS CORPORATIVOS US$23,500,000.00

BG TRUST, INC., socledad panamefia organlzada y existente de conformidad con las leyes de la Repdblica de Panamd, Inscrita en la
Seecldn Mercanthl del Reglstro Péblico al Foflo N0.444710, debldamente autorlzada para ejercar el negaclo de Fldelcomiso mediante
Licencia expedida por la Super jencla de Bancos (en adelante el “Fiduclarlo”), en cumplimlento de sus obligactones como Fiduclario
del Fidelcomiso de Garanifa constituldo medlante Escritura Pdblica No. 3,655 de 14 de Junlo de 2023, {el "Fidelcomiso”), por HYLAND
COMMERCIAL CORP., en beneflclo de los Tened Reglstrados de los Bonos Corporativos por la suma de hasta Velntitrés Millones

Quinlentos Mil Déleres (US$23,500,000.00) (la "Emisién”), por este medio expedimos la presente Certlficacidn del Fiduclario al 30 de
septiembre de 2023, a saber:

1. El Emisor es HYLAND COMMERCIAL CORP.
2. LaEmislén fue autorizada medisnte Resoluclén SMV No.207-23 de 12 de Junlo de 2023.

3. El monto total registrado es de hasta VEINTITRES MILLONES QUINIENTOS MIL DOLARES (US$23,500,000.00), emitidos en forma
nominativa, reglstrada y sin cupones, emitidos en tres (3) serles: La Serla A (Senlor) serd de hasta Quince Millones de Délares
{US$15,000,000.00), Serle B (Senlor) serd de hasta Cinco Millones de Ddlares (U5$5,000,000.00) y la Serle C (Subordinada) serd de
hasta Tres Mlllones Quinlentos Mil Délares (US$3,500,000.00).

4. El total de Patrimonlo administrado del Fidelcomiso de Garantfa asciende a la suma de US$15,392,341.66, cubre -Ia Serle A (Senlor)
y Ia Serle B (Senlor) de la Emlsién y est4 conformado por los bienes y/o derechos a favor del Fidelcomiso, Indicados a continuacién:
a, Fondos deposltados en cuentas fiductarias en Banco General, SA,, desglosados ask:
= Saldo al
Tipo de Cuenta Mombra de Cuenla Cantidad 30Sp 2023
Ahorros Cuenta de Concentracldn 1 6,670.63
Ahorros |Cuenta de Reserva de Serviclo de Deuda 1 385,671.03
Total 392,341.66
b Primera hipoteca y anticresls constitulda a favor de BG Trust, Inc., por la suma de hasta QUINCE MILLONES DE
DOLARES (US15,000,000.00), sobre los slgulentes blenes Inmuebles propledad del Emisor segdn Escritura Publica
N0.3,656 con niimero de entrada 321423/2023 del 14 de junlo de 2023, sabre los sigulentes bienes detallados en el
Anexo A adlunto.
¢) Ceslén Irrevocabla e Incondiclanal de los ¢d de daml derivados de fos C de Arrendamlenta sabre los
locales comerclales detalfados en el Anexo B ad|unto.
d  €limporte de las indemnizaclones reclbidas por razdn de las pélizas de seg didas o endosadas a favor de BG Trust, Inc.,
detalladas a continuacidn:
[ ] | ‘Facha de
I 1H1
Tipo de Blen l:edldal Emlisor Inmtlpdﬂn Vencimlento
Péllza de Incendlo ASSA Compafifa de Seguros, 5.A. 03888320 oct-24
S. €l Prospecto Informativo de la Emisién establece que las fincas hipotecadas a favor del Fiduclarlo deberdn tener un valor de

venta réplda que cubra al menos et 125% de! saldo Insoluto a capital de los Bonos emitidos y en clrculactén (la “Cobertura de
Garantfas"} y al 30 de septlembre de 2023 dicha Cobertura de Garantfa es de 197.33%.

La presente certificactén ha sldo emitida en la cludad de Panamé, Repdblica de Panamd, el dfa 24 de noviembre de 2023,

?ﬂ ey O

Gdbriela Zamora
Flrma Autorlzada

BG Trust, Inc. a tftulo fiduclario

Apartado Posla! 0810-00843 Panama Rep. da Panami « Tol: (507)303-5001 » Fax: (507)206-0227 « wwav.bganaral.com




Hyland Commercial Corp.
Informe y Estados Financieros
Por los nueve meses terminados el

30 de septiembre de 2023

“Este documento ha sido preparado con el conocimiento
de que su contenido serd puesto a disposicion del
publico inversionista y del publico en general”.
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INFORME DEL CONTADOR

Sefores

Accionistas y Junta Directiva de
Hyland Commercial Corp.
Panama, Republica de Panama

Los estados financieros de Hyland Commercial Corp., por los nueve meses terminados el 30 de septiembre
de 2023, incluyen el estado de situacion financiera y el estado de ganancia o pérdida y otro resultado
integral, estado de cambios en el patrimonio y estado de flujos de efectivo por el periodo terminado en
esa fecha.

La Administracién es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieros de conformidad a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

En mi revision los estados financieros antes mencionados por los seis meses terminados el 30 de
septiembre de 2023, fueron preparados conforme a las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

”
D a
Leykg Julio

Contador Publico Autorizado
Licencia de idoneidad No. 0743-2005

29 de noviembre de 2023
Panama, Republica de Panama



Hyland Commercial Corp

Estado de Situacion Financiera
30 de septiembre de 2023
(Cifras en balboas)

Septiembre 30, Diciembre 31,
2023 2022
ACTIVOS Notas (Revisado) (Auditado)
Activos corrientes
Efectivo 4 1,018,823 608,202
Cuentas por cobrar clientes, neto 5 85,133 98,916
Gastos pagados por adelantado 6 93,220 31.336
Total de activos corrientes 1,197.176 738,454
Activos no corrientes
Propiedades inversion 7 31,982,624 31,982,624
Propiedades, mobiliario y equipos 8 102,113 119,985
Plusvalia 9 4,765,664 4,765,664
Depositos en garantia 9,312 17,247
Total de activos no corrientes 36.859.713 36.885,520
Total de activos ___ 38,056,889 ___ 37,623,974
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes
Préstamos bancarios por pagar 11 - 1,415,032
Bonos corporativos 12 412,500 -
Cuentas por pagar proveedores 124,684 117,125
Cuentas por pagar compafiias relacionadas 10 268 268
Adelanto recibido de clientes 418,574 192,910
Gastos acumulados por pagar 78,007 33,020
Depositos en garantias 129.912 121.992
Total de pasivos corrientes 1,163,945 1,880,347
Pasivos no corrientes
Préstamos bancarios por pagar 11 - 16,770,667
Bonos corporativos 12 14,475,000 -
Bonos Subordinados 13 3,578,750 -
Cuentas por pagar - accionistas 10 953,857 953,857
Total de pasivos no corrientes 19.007.607 17.724.524
Total de pasivos 20.171,552 19,604,871
Patrimonio
Capital social autorizado 14 10,000 10,000
Ganancias acumuladas 17,951,152 18,084,918
Impuesto complementario (75,815) (75,815)
Total de patrimonio 17,885,337 18,019,103
Total de pasivos y patrimonio 38,056,889 37,623,974




Hyland Commercial Corp

Estado de Ganancias o Pérdidas
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2023

(Cifras en balboas)
Por el periodo de tres meses

terminados el 30 de septiembre

Por el periodo de nueve meses
terminados el 30 de septiembre

Notas 2023 2022 2023 2022
Ingresos por alquiler 15 394 632 379,862 1,213,124 1,267,128
Ganancia bruta 394,632 379,862 1,213,124 1,267,128
Otros ingresos (egresos)
Oftros ingresos 16 3,399 90,375 9416 752,167
Total de otros ingresos 3,399 90,375 9416 752,167
Gastos
Gastos de generales y administrativos 17 (55,796) (32,182) (143,405) (115,048)
Depreciaciones y amortizaciones 8 (5,860) (6,030) (17,872) (18,089)
Gastos financieros (350,635) (289,571) (1,114,758) (962,356)
Total de gastos (412,291) (327,783) (1,276,035) (1,095,493)
Ganancia (pérdida) antes de impuesto sabre la renta (14.260) 142,454 (53,495) 923,802
Impuesto sobre la renta corriente 18 - - = =
(Pérdida) ganancia neta (14,260) 142,454 (53,495) 923,802




Hyland Commercial Corp

Estado de Cambios en el Patrimonio

Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2023

(Cifras en balboas)

Saldo al 31 de diciembre del 2020
Ganancia - 2021

Saldo al 31 de diciembre del 2021
(reestructurado)

Ganancia del periodo

Impuesto complementario

Saldos al 31 de diciembre de 2022
Pérdida del periodo

Dividendos distribuidos

Saldos al 30 de septiembre de 2023

Capital social

Ganancias

Impuesto

Total de

autorizado acumuladas complementario patrimonio
10,000 14,815,528 (59,937) 14,765,591

- 2,334,589 - 2,334,589

10,000 17,150,117 (59,937) 17,100,180

- 934,801 - 934,801

- - (15,878) (15,878)

10,000 18,084,918 (75,815) 18,019,103

- (53,495) - (53,495)

- (80,271) - (80,271)

10,000 17,951,152 (75,815) 17,885,337




Hyland Commercial Corp

Estado de flujo de efectivo
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2023
(Cifras en balboas)

Septiembre Septiembre
Notas 2023 2022
Flujo de Efectivo por Actividades de Operacion
Ganancia (pérdida) neta (53,495) 923,802
Ajustes por:
Depreciaciones y amortizaciones 8 17,872 18,089
15 (35,623) 941,891

Cambios netos en activos y pasivos de operacion:
Cuentas por cobrar clientes 13,783 (9,597)
Cuentas por cobrar varias - (348)
Gastos pagados por adelantado (61,884) 11,532
Cuentas por pagar proveedores 7,559 22,526
Adelanto recibido de clientes 225,664 182,126
Gastos acumulados por pagar 44 987 (4,518)
Depésitos en garantias 15,855 150,554
Impuesto complementario - (15,878)
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 210,341 1,278,288
Flujo de Efectivo por Actividades de Inversion
Venta de propiedad de inversion - -
Efectivo neto provisto actividades de inversion - -
Flujo de Efectivo por Actividades de Financiamiento
Préstamos bancarios por pagar (18,185,699) (897,453)
Dividendos (80,271) -
Emision de bonos 18,578,750 -
Pagos de bonos corporativos (112,500) -
Saldos entre compaiiias relacionadas - 15,000
Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento 200,280 (882,453)
Disminucioén neta del efectivo 410,621 395,835
Efectivo al inicio del periodo 608,202 398,948
Efectivo al final del periodo 4 1,018,823 794,783




Hyland Commercial Corp.

Notas a los Estados Financieros
Por los seis meses terminados el 30 de septiembre de 2023

(Cifras en balboas)

1. Organizacion y operaciones
Hyland Commercial Corp. (la Compaiia) es una sociedad anonima debidamente constituida
conforme a las leyes de la Republica de Panama segun Escritura Plblica No. 9538 del 9 de abrril
de 2013. Su principal actividad es el alquiler de locales comerciales. Las instalaciones de la
Compaiiia estan ubicadas en Costa del Este, Av. Paseo del Mar, PH. Capital Plaza Piso 20.
Durante el afio 2015, mediante Escritura Publica No. 15,370 se protocoliz el convenio de fusion
por absorcion entre las sociedades Hyland Commercial Corp. e Inversiones Rivera Azul, S.A

2. Resumen de las politicas de contabilidad mas importantes

Las principales politicas de contabilidad adoptadas para la preparacion de los estados financieros
se presentan a continuacion.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF).

Base de preparacion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico, excepto las
propiedades de inversion que se presentan a su valor razonable.

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la Republica
de Panama, el cual esta a la par con el Délar (USD) de los Estados Unidos de América. La
Republica de Panama no emite papel moneday, en su lugar, et Délar (USD) de los Estados Unidos
de América se utiliza como moneda de curso legal.

Uso de estimaciones

La Administracion, en la preparacion de los estados financieros, ha efectuado ciertas estimaciones
contables con base en su criterio en el proceso de aplicacion de politicas de contabilidad de la
Compaiiia las cuales afectan las cifras reportadas de activos y pasivos, las revelaciones de activos
y pasivos contingentes a la fecha del estado de situacion financiera y las cifras reportadas en el
estado de ganancias o pérdidas durante el afio. Las estimaciones y supuestos relacionados estan
basados en circunstancias, lo que-da como resultado la base sobre la cual se establece el valor
en libros con que se registran algunos activos y pasivos que no pueden ser determinados de otra
forma. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.



Hyland Commercial Corp.

Notas a los Estados Financieros
Por los seis meses terminados el 30 de septiembre de 2023

(Cifras en balboas)

Las estimaciones efectuadas por la Administracion que son particularmente susceptibles a
cambios en el futuro estan relacionadas con la provision de cuentas por cobrar y la depreciacion
de los activos fijos.

Medicion del valor razonable

La NIIF 13 establece en una sola NIIF un marco para la medicién del valor razonable.

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado principal en la fecha de la
medicién; o en ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso para el activo o
pasivo, independientemente de si ese precio es observable directamente o estimado utilizando
otra técnica de valoracion. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de
incumplimiento.

Cuando es aplicable, la Comparia mide el valor razonable de un instrumento utilizando un precio
cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado es considerado como activo, si
las transacciones de estos instrumentos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacion para fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, la Compania utiliza técnicas de
valuacién que maximicen el uso de datos de entradas observables y minimicen el uso de datos de
entradas no observables. La técnica de valuacion escogida incorpora todos los factores que los
participantes de mercados tendrian en cuenta al fijar el precio de una transaccion.

El valor razonable de los activos y pasivos financieros que son negociados en un mercado activo
esta basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros instrumentos financieros, la
Compaiiia determina el valor razonable utilizando otras técnicas de valuacion, que incluyen valor
presente neto, modelos de flujos descontados, comparaciones con instrumentos similares para los
cuales haya precios de mercado observables, y otros modelos de valuacion.

Los supuestos y datos de entrada utilizados en las técnicas de valuacion incluyen tasas de
referencia libres de riesgo, margenes crediticios y otras premisas utilizadas en estimar las tasas
de descuento.

Mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que reflejan la importancia de
los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

e Nivel 1: son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la medicion.

e Nivel 2: son los instrumentos utilizando los precios cotizados para activos o pasivos
similares en mercado activos, precios cotizados para activos o pasivos idénticos o similares
en mercados que no son activos, datos de entrada distintos de los precios cotizados que
son observables para el activo o pasivo, datos de entrada corroboradas por el mercado.



Hyland Commercial Corp.

Notas a los Estados Financieros
Por los seis meses terminados el 30 de septiembre de 2023

(Cifras en balboas)

e Nivel 3: son datos de entrada no observables para el activo o pasivo.

Efectivo

Para efectos de la preparacién del estado de flujos de efectivo, la Compaiiia considera todas las
cuentas de efectivo que no tienen restricciones para su utilizacion.

Alquileres por cobrar

Los alquileres por cobrar son activos financieros no derivados de corto plazo, que no devengan
intereses, con cobros fijos mensuales o determinables y que no se cotizan en un mercado activo.
Estos se reconocen inicialmente al costo, por el valor de las facturas por alquileres al crédito.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son valoradas inicialmente al costo, posteriormente, se reconocen a
su valor razonable, con base en avalGos practicados por expertos independientes, el cual refleja
las condiciones del mercado a la fecha del estado de situacién financiera.

Las ganancias o pérdidas derivadas de un cambio en el valor razonable de las propiedades de
inversion se incluyen en el estado consolidado de resultados, en el periodo en que se incurren.

La medicién de valor razonable de propiedades de inversion se aplica sélo en la medida que el
valor razonable se considera que ha sido determinado de forma fiable.

Mobiliarios y equipos

Los mobiliarios y equipos estan registrados al costo de adquisicién menos la depreciacion y
amortizacién acumuladas. Los reemplazos menores, reparaciones y mantenimiento que no
mejoran el activo, ni prolongan su vida Util, se contabilizan a operaciones en la medida que se
efectuan.

Depreciaciones y amortizaciones — Las depreciaciones y amortizaciones se calculan de acuerdo
con el método de saldo decreciente para los edificios y mejoras; y mediante el método de linea
recta para la maquinaria y equipos, con base en la vida Util de los activos, como se detalla a

continuacioén:
Afios
Equipo de oficina 5
Mobiliario y equipos 10
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(Cifras en balboas)

Depositos en garantia, alquileres

Los depdsitos en garantia de alquileres representan Unicamente el deposito por el uso de las
bodegas o locales. Este deposito es devuelto integramente a los clientes una vez culmine su
contrato de arrendamiento, y si no existen reclamos por dafios causados por los inquilinos.

Acciones de capital

Los instrumentos financieros emitidos por la Compariia se clasifican como patrimonio, sélo en la
medida en que no se ajustan a la definicion de un pasivo o un activo financiero.

Las acciones comunes de la Compahia se clasifican como instrumentos de patrimonio.

Impuesto complementario

El impuesto complementario constituye un anticipo del impuesto de dividendos sobre las utilidades
disponibles para la distribucion al accionista sobre |a tasa del 4% para operaciones. Este adelanto
se presenta como una disminucién del patrimonio del accionista.

Reconocimiento de ingresos
Alquileres
Los ingresos por alquiler de locales comerciales se reconocen mensualmente con base en el

método devengado, tomando como base los canones de arrendamiento establecidos en los
contratos de alquiler.

Impuesto sobre la renta

Impuesto corriente

El impuesto corriente se basa en la renta gravable del periodo. La renta gravable del periodo difiere
de la ganancia reportada en el estado consolidado de resultados, debido a los efectos que
producen aquellas partidas reconocidas como gravables/no gravables y deducibles/no deducibles.
El pasivo en concepto de impuesto corriente se calcula utilizando la tasa vigente a la fecha del
estado de situacion financiera (2022 y 2023: 25%).

3. Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIFs)

Normas que han sido emitidas, con fecha de aplicacion a partir del 1 de enero de
2022.

La Compariia ha adoptado una serie de nuevas normas, interpretaciones y enmiendas vigentes
por primera vez para periodos que inician a partir del 1° de enero de 2022 o fechas posteriores.
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(Cifras en balboas)

Modificaciones a la NIIF 16 - Concesiones de renta relativas a Covid-19

El 31 de mayo de 2021, IASB emitié la modificacion que extiende el periodo de elegibilidad
desde el 30 de junio de 2021 al 30 de junio de 2022 para para contratos de arrendamiento
por concesiones de arrendamiento derivadas directamente como consecuencia de la
Covid-19.

Como expediente practico, un arrendatario puede elegir no evaluar cuando la concesion
de arrendamiento ofrecida por el arrendador, si esta es directa consecuencia del COVID
19, es una modificacién del contrato de arrendamiento.

El arrendatario que hace esta elecciéon contabiliza cualquier cambio en los pagos de
arrendamiento resultantes de la concesion de cuotas de arriendo de la misma manera que
lo registraria como un cambio bajo NIIF 16, si el cambio no fuese una modificacion del
arrendamiento.

La adopcién de esta norma no ha tenido un efecto significativo en los estados financieros
de la Compahia y no resulta en cambios importantes en los registros contables.

Nuevas normas, interpretaciones y enmiendas aiin no vigentes

Existen una serie de normas, enmiendas a las normas e interpretaciones que seran efectivas en
periodos contables futuros que la(s) Compariia(s) no ha(n) decidido adoptar anticipadamente. A
continuacion, se detallan las normas y enmiendas mas relevantes para el periodo que comienza
el 1 de enero de 2023:

NIIF 1 - Aplicacién de NIIF por primera vez (Enmienda - cuando una subsidiaria es
adoptante de NIIF por primera vez).

NIC 16 — Propiedad, planta y equipo (Enmienda - Ingresos por la venta antes de/
momento del uso previsto).

4. Efectivo
Septiembre 30, Diciembre 31,
2023 2022
Banco General, S.A. 1.018,823 608,202

10
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(Cifras en balboas)

5. Cuentas por cobrar clientes, neto

La antigtiedad de las cuentas por cobrar se presenta de acuerdo con su fecha de facturacion:

Septiembre 30, Diciembre 31,
2023 2022
Corriente, 1 a 30 dias 12,647 40,412
De 31 a 60 dias 11,850 8,807
De 61 a 90 dias - 54,288
Mas de 90 dias 207,910 142,683
Menos: Provision para cuentas de dudoso cobro (147.274) (147.274)
85133 98916
6. Gastos pagados por adelantado
Septiembre 30, Diciembre 31,
2023 2022

Seguros generales 2,550 24,097
Impuestos anticipados 20,614 -
ITBMS - 6,708

Otros 70,056 531
93220 31336

7. Propiedades inversion

Las propiedades de inversion estan registradas a su valor razonable, con base en avallos
independientes hechos Avallios Inspecciones y Construccion (AVINCO), especialistas en la rama.

El valor razonable de las propiedades ha sido determinado sobre la base de precios a las fechas
de los avaluos realizados en 2021.

El movimiento de las propiedades de inversion se detalla a continuacion:

Septiembre 30, Diciembre 31,

2023 2022
Saldo al inicio del afio 31,982,624 32,138,574
Venta de locales — (155,950)
Saldo al final del afio 31,982,624 __ 31982624
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10.

Mobiliario y equipos

Septiembre 30, Diciembre 31,
2023 2022
Costo
Saldo al inicio y final del afio 220.694 220,694
Al final del afo 220,694 220,694
Depreciacion acumulada
Al inicio del afio 100,709 76,591
Gasto del afio 17.872 24,118
Al final del afio 118.581 100,709
102.113 119,985
Plusvalia

La compafiia ha realizado una prueba de deterioro donde se ha determinado que, al 30 de

septiembre de 2023, no ha tenido la plusvalia deterioro.

Saldos entre compaiiias relacionadas

Septiembre 30,

Diciembre 31,

Saldos 2023 2022
Cuentas por pagar

M&A Capital Inc. 268 268
Cuentas por pagar accionistas 953,857 953.857

11. Préstamos bancarios por pagar

Septiembre 30,

Diciembre 31,

2023 2022
Banco General, S.A.
Préstamo Hipotecario por 19,500,000 a una tasa de
interés anual de 5.5% mas 1% de FECI, con un
plazo maximo de 12 afios, mensualidades que
incluyen
capital y FECI. - 18,185,699
Menos: Porcion corriente - 1,415,032
Porcion no corriente .- 16,77 7

12
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12.

El préstamo esta garantizado con las siguientes fincas:

No.30266399 No0.30266400 No.30266401 No.30266402 No.30266404
No.30266405 No.30266406 No.30266407 No.30266408 No.30266409
No0.30266412 No.30266413 No.30266414 No.30266415 No.30266416
No.30266417 No.30266418 No.30266421 No.30266422 No.30266425
No0.30266429 No0.30266430 No.30266431 No0.30266432 No0.30266433
No.30266434 No.30266435 No0.30266436 No.30266438 No.30266439
No.30266441 No.30266442 No. 30296715

Bonos corporativos

Mediante Resolucion No. SMV 207-23 del 12 de junio de 2023, la Superintendencia del Mercado
de Valores de Panama autorizé a Hyland Commercial Corp. la emisién de bonos corporativos,
hasta la suma de veintitrés Millones quinientos mil délares (B/.23,500,000), emitidos en forma
nominativa, registrada y sin cupones, en denominaciones de mil délares (B/.1,000) y sus muiltiplos,
emitido en fres (3) series.

La emision fue dividida en B/.15,000,000 para la Serie A (Senior) y B/.5,000,000 para la Serie B
(Senior) y B/.3,500,000, para la Serie C (Subordinada).

Los bonos Serie A (Senior) y Bonos Serie B (Senior) estan garantizados por un fideicomiso de
garantia con BG Trust Inc. como agente fiduciario, que contendra, entre otras:

a)

c)

d)

e)

Aporte inicial por la suma de B/.1,000 depositado en una cuenta fiduciaria, asi como todos
los dineros que sean depositados en las cuentas fiduciarias de conformidad con lo
estipulado en el fideicomiso de garantia.

Los derechos dimanantes de la primera hipoteca y anticresis sobre bienes inmuebles
actuales del Emisor.

Los dineros que reciba el agente fiduciario producto de la ejecucion de garantia reales.

El importe de la cesion de las indemnizaciones provenientes de las pdlizas de seguro
sobre los bienes inmuebles.

Los dineros que reciba el agente fiduciario derivado de la cesién irrevocable de la totalidad
de los créditos derivados de los contratos de arrendamiento que celebre el emisor.

Los fondos depositados en la cuenta de reserva de servicio de deuda, y en cualquier otra

cuenta que de tiempo en tiempo establezca el agente fiduciario para el cumplimiento de
su encargo fiduciario bajo el contrato de fideicomiso.

13
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g) Cualquier otro dinero, bienes o derechos que, de tiempo en tiempo, se traspasen al agente
fiduciario, con aprobacion de éste, para que queden sujetos al fideicomiso.

h) Los intereses y demas réditos que generen los fondos fideicomitidos.

El movimiento de los bonos se detalla a continuacion para propésito de conciliacion con el
estado consolidado de flujo de efectivo:

Septiembre 30,
2023
Saldo inicial 15,000,000
Pagos (112.500)
14,887

13. Bonos Subordinados
Los bonos Serie C (Subordinada) no tienen garantias reales ni tangibles.
A continuacion, se presenta un detalle de las emisiones por serie al 30 de septiembre de 2023:

vencimiento ultimo

Serie Fecha de colocacién Saldo tasa de interés pago
Resolucion No. SMV 207-23 Tasa fija 7.25% -
A 12 de junio de 2023 14,887,500 primer afio 26 de junio de 2033
f 0,
C  Resolucién No. SMV 207-23 3578750 1asafla9.00 s 26 de junio de 2035
12 de junio de 2023

Al 30 de septiembre de 2023, el saldo de intereses acumulados es de B/.78,750.

14. Capital social autorizado

El capital autorizado de la sociedad es Diez Mil Délares (USD 10,000) divididos en 100 acciones
con un valor nominal o a la par de cien délares (USD 100) cada una.

14
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15.

16.

Ingresos por contratos con clientes

La Compaiiia mantiene los siguientes ingresos:

Septiembre 30, Septiembre 30,
2023 2022
Arrendamiento de locales 1.213.,124 1,267,128

La Compaiiia obtiene sus ingresos principalmente a través de arrendamientos operativos de sus
propiedades de inversion.

La Compafiia espera reconocer los siguientes importes futuros provenientes de los contratos de
arrendamientos:

Anos Ingresos
esperados
Dentro de un afo 1,488,500
En segundo afo 1,369,001
Tercer afio 1,096,908
Cuarto afio y mas 1,818,543

Otros ingresos

El monto de otros ingresos se detalla a continuacion:

Septiembre 30, Septiembre 30,
2023 2022
Administracién de infraestructuras 9,000 9,000
Intereses ganados 416 -
Penalidades y/o incumplimientos £ 743,167
9.416 752,167
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17. Gastos de generales y administrativos

Septiembre 30, Septiembre 30,
2023 2022
Reparacién y mantenimiento 24,393 27,148
Honorarios profesionales 39,970 27,705
Impuestos de inmueble 29,989 34,854
Gasto de seguro 22,108 22,154
Otros gastos 11,543 2,360
Cargos municipales e impuestos 508 764
Donaciones 11,000 -
Cuotas y suscripciones 2,000 -
Legales y notariales 1.894 63
143,405 115

18. Impuesto sobre la renta corriente

Las declaraciones juradas del impuesto sobre la renta por los ultimos tres periodos fiscales de
operacion, incluyendo el afio terminado el 31 de diciembre de 2022, estan sujetas a revision por
parte de la Direccion General de Ingresos, de acuerdo con normas fiscales vigentes. De acuerdo
con la legislacion fiscal vigente, las Compafiias son responsables por cualquier impuesto adicional

que resuite de la revision.

Mediante ia Ley No. 6 de Equidad Fiscal de 2 de febrero de 2005 se establecio que las personas
juridicas pagaran el impuesto sobre la renta a una tasa del 25% sobre el monto que resulte mayor

entre:

a) Larenta gravable que resulte de deducir de la renta gravable del contribuyente, las rebajas
concedidas mediante regimenes de fomento o produccion, y los arrastres de pérdida
legalmente autorizados, este célculo se conocera como el método tradicional (MT).

b) La renta gravable que resulte de deducir del total de ingresos gravables, el 95.33% de
éste, el cual se conocera como el Calculo Alterno del Impuesto Sobre la Renta (CAIR).

Las companias estan obligadas a realizar ambos cdiculos del impuesto sobre la renta, tanto el

calculo de acuerdo con el método tradicional como CAIR.
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19.

Valor razonable de los instrumentos financieros

La siguiente tabla resume el valor en libros y el valor razonable estimado de  activos y pasivos
financieros significativos y el nivel de jerarquia de la medicion del valor razonable:

20.

2023 2022
Valor Valor
Valor en razonable Valoren razonable
libros (Nivel 3) libros (Nivel 3)
Activos:
Efectivo 1,018,823 1,018,823 608,202 398,948
Cuentas por cobrar clientes 85,133 85,133 98,916 66,444
Total 1,103,956 1,103,956 707,118 465,392
Pasivos:
Préstamos bancarios por pagar — -" 18,185,699 18,185,699
Bonos por pagar 18,466,250 18,466,250 - -

El valor en libros del efectivo, depdsito a plazo fijo, cuentas por cobrar y pagar, adelantos bancarios
e hipoteca por pagar se aproximan a su valor razonable por su naturaleza a corto plazo.

El valor razonable de los préstamos bancarios y arrendamientos financieros por pagar representa
la cantidad descontada de los fiujos de efectivo estimados a pagar. Los flujos futuros de efectivo
se descuentan a las tasas actuales de mercado para determinar su valor razonable.

Administracién de riesgos de instrumentos financieros

Los principales riesgos de instrumentos  financieros identificados  por la
Administracion de la Companiia se describen a continuacion:

a) Riesgo de crédito

Es el riesgo de que el deudor o emisor de un activo financiero propiedad de la Compania
no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago quedeba hacer la
Compaiiia, de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en que
se adquirid u originé el activo financiero respectivo.

Para mitigar el riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo establecen
limites por deudor. Adicionalmente, la Gerencia evalia y aprueba previamente cada
compromiso que involucre un riesgo de crédito para la Compafia y monitorea
periédicamente la condicion financiera de los deudores.

17



Hyland Commercial Corp

Notas a los Estados Financieros
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de

(Cifras en balboas)

b) Riesgo de la tasa de interés

Es el riesgo de que el valor de un activo financiero de la Compaiia se reduzca por causa
de cambios en las tasas de interés que estan fuera de control de la Administracion.

Los términos de los préstamos bancarios han sido contratados a las tasas de intereses
generalmente obtenidas en la Republica de Panama.

¢) Riesgo de liquidez

Consiste en el riesgo de que la Compafiia no pueda cumplir con todas las obligaciones
por causa, entre otros, del deterioro de la calidad de la cartera de cuentas por cobrar, la
excesiva concentracion de pasivos, la falta de liquidez de los activos, o el financiamiento
de activos a largo plazo con pasivos a corto plazo.

La Compaiiia monitorea el riesgo de quedarse sin fondos para hacer frente a sus
obligaciones a través de la preparacion de flujos de caja. De esta forma se determina la
capacidad que tendra la Compaiiia de hacer frente a sus compromisos y las necesidades
de efectivo que habra que cubrir. Los fondos provienen de las operaciones y de los
financiamientos bancarios.
21. Eventos subsecuentes
La empresa evalud todos los eventos y transacciones que tomaron lugar ente la fecha del estado
de situacion financiera y el 29 de noviembre de 2023, fecha que los estados financieros fueron
aprobados para emision y se determind que no se requieren revelaciones adicionales.

22. Aprobacion de los Estados Financieros

Los estados financieros consolidados han sido aprobados por la Junta Directiva y su emisién ha sido
autorizada para el 29 de noviembre de 2023.

EEEEE ]
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