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Madrid, 27 de abril de 2023

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante “Silicius” o “la Sociedad”,
indistintamente), en virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°
596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo,
de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversién, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF
Equity, pone en conocimiento la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Informe de auditoria, Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién
Consolidado del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022.

- Informe de auditoria, Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestién del
ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022.

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

Adjunto se remite nota de prensa.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de
BME MTF Equity, se hace constar que la informacién comunicada por la presente ha
sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y de sus
administradores.

La documentacién anterior también se encuentra a disposicién del mercado en la pagina
web de la Sociedad (www.socimisilicius.com)

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones precisen.

Atentamente,

D. Luig’Ortego Castafieda

Secretario del Consejo de Administracion de SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

Calle Velazquez, 123 - 62 planta - 28006 Madrid - +34 902 222 000 www.socimisilicius.com ‘8>
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NOTA DE PRENSA / Resultados de 2022

SILICIUS mejora un 20% sus rentas
brutas durante 2022 y consolida su
cartera de activos

e Las rentas brutas alcanzan los 30,9 millones de euros, gracias a la apertura
de grandes inmuebles, las nuevas comercializaciones y el escalado de las
rentas de los contratos

e Mejora su fondo de operaciones (FFO) un 42,2% hasta los 20,2 millones y su
EBITDA contable un 77,6% hasta los 26,1 millones

e La SOCIMI cierra 2022 con un Gross Asset Value (GAV contable) de 705,8
millones y una cartera diversificada de 42 activos

Madrid, 26 de abril de 2023 - Silicius S/ILIC/US Real Estate, SOCIMI especializada en la
gestion de inmuebles a largo plazo y con rentas estables, ha cerrado 2022 con un
aumento de sus rentas brutas del 20% hasta los 30,9 millones de euros, gracias a las
nuevas comercializaciones —se han firmado 38 nuevos contratos de arrendamiento por
una superficie total de 38.324 m? contratados— y a los escalados de rentas de los
contratos.

El director general de SILICIUS, Juan Diaz de Bustamante, ha valorado los resultados
de la compaiiia durante el afio pasado y ha destacado que "2022 ha sido el ejercicio que
demuestra la consolidacion y robustez de la cartera de inmuebles de la SOCIMI,
especialmente con la entrega y apertura de grandes activos generadores de rentas
estables a largo plazo como el Hotel 5* UMusic Teatro Albéniz en Madrid y el Hotel 5*
Iberostar Cala Domingos en Mallorca, entre otros”.

A su vez, las rentas netas han ascendido a 27 millones de euros, tras un crecimiento del
39,3% respecto al pasado ejercicio. Con ello, se ha mejorado el ratio Renta Neta/Renta
Bruta hasta un 87%, frente al 75% del ejercicio anterior.

WWW.SOCIMISILICIUS.COM
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Por segmentos, Residencial y Hoteles encabezan el aumento de los ingresos por rentas
brutas durante 2022, con un +138,3% y un +101,6%, respectivamente. Una evolucion
que ha estado motivada en el ambito Residencial por nuevas comercializaciones, y en
Hoteles por la firma de nuevos acuerdos, escalado y generacion de rentas.

En términos de Like-for-Like — indicador que compara los importes conseguidos por
una cartera de activos en dos periodos diferentes, sin tener en cuenta desinversiones o
inversiones —, las rentas brutas han aumentado un 20,7 % a cierre de 2022, en
comparacion con el mismo periodo de 2021, gracias a la firma de nuevos contratos, los
escalados de contratos negociados y la indexacion de las rentas.

La SOCIMI ha alcanzado en 2022 un fondo de operaciones (FFO por sus siglas en inglés)
de 20,2 millones de euros, lo que supone una variacion positiva del 42,2% respecto al
mismo periodo de 2021. A nivel contable consolidado (IFRS), se ha obtenido un
resultado contable de 0,48 euros por accion incluyendo el efecto del cambio de valor de
la cartera, con un EBITDA contable de 26,1 millones de euros, un 77,6% mas que en el
mismo periodo de 2021.

Por su parte, la deuda financiera bruta se ha situado en 285 millones de euros al cierre
de 2022, finalizando con una ratio “"LTV” del 39,6%. El tipo de interés medio ha
aumentado hasta el 4,98 % (tres décimas mas elevado que el afio anterior), motivado
por la disposicion de nuevo endeudamiento para la compra de las Acciones A de Merlin
asi como el incremento del coste financiero. A su vez, el vencimiento medio de la deuda
se mantiene estable en siete afos.

SILICIUS mejora la ocupacion de su cartera un 4%

SILICIUS ha mejorado la ocupacion de su cartera de activos un 4% con respeto al
ejercicio 2021, hasta alcanzar el 89% de ocupacion, sin tener en cuenta los activos en
proceso de rehabilitacion. Ademas, la mejora del periodo medio de vigencia de los
contratos de alquiler ponderado (PMA) hasta los 5,5 afios (+1,5 afios respecto a 2021)
también refleja la consolidacion de la cartera.

Dentro de las operaciones de arrendamiento llevadas a cabo durante 2022, destaca la
firma del contrato con UMusic Hotels para la gestion del Hotel-Teatro Albéniz de
Madrid, la comercializacion total de Los Madrazo y la ocupacion al 5o0% del complejo de
oficinas Square Garden. Ademas, la SOCIMI ha llevado a cabo dos desinversiones:
Muebles Boom Parque Oeste (Alcorcdn) y Hotel Playa Bella (Estepona). En este periodo

WWW.SOCIMISILICIUS.COM
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no se han producido nuevas adquisiciones.

Asi, la SOCIMI ha cerrado 2022 con un Gross Asset Value (GAV contable) de 705,8
millones de euros. En términos de Like-for-like, el GAV ha descendido un 0,6% con
respecto al afo anterior, con una disminucion en todas las categorias excepto Hotel y
Residencial.

A fecha de 31 de diciembre de 2022, la compafia contaba con una cartera formada por
42 activos que, en su base de valor, se distribuyen de la siguiente manera, coincidiendo
con lo planteado en su plan estratégico: 31% hoteles, 23% centros comerciales, 18%
retail, 17% oficinas, 10% residencial y 1% logistico. Del conjunto de todos ellos, el 48%
de los activos que conforman el GAV provenian de inmuebles ubicados en Madrid.

Durante el ejercicio, SILICIUS ha avanzado en la ejecucion de su plan estratégico de
Responsabilidad Social Corporativa (RSC), con foco en reforzar el compromiso de toda
la compaiiia por el medio ambiente, la sociedad y el gobierno corporativo.

En el marco del mismo, se han iniciado acciones como la campafa “Activos por un
futuro sostenible”. Una iniciativa con la que pretenden fortalecer su compromiso con el
medio ambiente a través de un ambicioso programa de reforestacion colaborativo,
centrado en contribuir a la implementacion de nuevas zonas verdes en diferentes
puntos de la geografia espafola en los que el grupo desarrolla su actividad empresarial.

Sobre SILICIUS

SILICIUS es la SOCIMI de MAZABI especializada en la compra y gestion activa de
activos en rentabilidad que generen rentas estables a largo plazo para sus inversores.
La compania cotiza en el BME Growth desde septiembre de 2021 y se rige por los
siguientes principios de negocio: inversiones conservadoras a largo plazo, liquidez de
los activos, pago de cupon anual y bajo endeudamiento.

SILICIUS esta ejecutando un plan de crecimiento mediante aportaciones dinerarias y
no dinerarias, asi como operaciones corporativas de escalabilidad de tipologias de
inversiones, con un “pipeline” de varios proyectos en analisis para llegar a la cifra
objetivo de 1.000 millones de euros a medio plazo.

Contacto para prensa

WWW.SOCIMISILICIUS.COM
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ATREVIA
Patricia Cobo / pcobo@atrevia.com / 659 73 61 24

Carlos C. Ungria / cungria@atrevia.com [ 672 44 70 65
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informe de auditoria
Cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022
Informe de gestion consolidado
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a

31 de diciembre de 2022, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fie! del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos elios consolidadaos,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de canformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE}, y demas
disposiciones del marco normativo de informacidn financiera que resultan de aplicacion en Espaiia.

Fundamento de la .opinic')n

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales cansolidadas en
Espaiia segtn 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 mode que se haya visto compromelida.

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

=

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacion
de nuestra opinion sobre éstas, y Nno expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, PP de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 3°
{nscrita en el R.C.A.C. con ef nimera 80242 - CiF: B-79 031280
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ectos mas relevantes de la auditoria
Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Tal y como se indica en la nota 6 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, las inversiones
inmobiliarias constituyen un 96% de los activos
del Grupo. El Grupo, segun se describe en la
nota 2.7, aplica el modelo de valor razonable de
acuerdo con la NIC 40, y ha registrado en la
cuenta de resultados consclidada del gjercicio
2022 una variacion del valor razonable negativa
de las inversiones inmobiliarias de 1.633 miles
de euros, segun lo descrito en ia nota 6. El total
de inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance consolidado
asciende a 705.840 miles de euros a 31 de
diciembre de 2022.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son realizadas
conforme a los Estandares de Valoracién y
Tasacion publicados por la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), cuya metodologia
ha sido descrita en las notas 2.4 y 6 de las
cuentas anuales consclidadas adjuntas.

Los valoradores consideran variables
especificas como los conlratos de
arrendamientos firmados. [gualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las rentabilidades de
salida (“exif yield"}, llegando a una valoracion
final.

l.a importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
porcentaje de diferencia en la valoracion de una
propiedad podria resultar en una cifra material,
hace que la valoracion de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de nuestra auditoria.

ue se han tratado en la auditoria

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio, hemos
comprobado una muestra de la documentacion
clave soporte de las mismas, tales como
contratos y escrituras de compraventa, u otros
documentos que afectan al precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracién
de las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes contratados por ia
direccién, sobre la gque hemos realizado, enire
oiros, los siguientes procedimiantos:

Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia dei experto
valorador mediante la confirmacion y ia
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado,

. Hemos comprobado que las valoraciones
se han realizado conforme a metodologia
aceptada.

Discusion de las principales hipotesis
clave de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto v la direccion.

Realizacion de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion at
valorador.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas
anuales consolidadas.

E! resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disenados.



pwec

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

actos mas relevantes de {a auditoria
Riesgo de liquidez por fondo de maniobira
negativo

Tal y como indican los administradores de la
Sociedad dominante en la Nota 2.22 de la
memaria consclidada del ejercicio 2022 adjunta,
al 31 de diciembre de 2022, el Grupo cuernia
con un fondo de maniobra negativo de 36,8
millones de euros.

Como se menciona en la citada Nota 2.22, los
factores principales que los administradores de
la Scciedad dominante han tenido en cuenta en
la preparacion de las cuentas anuales
consolidadas bajo el principic de empresa en
funcionamiento son los siguientes:

. El 22 de marzo de 2023 el Grupo ha
conseguido extender el vencimiento de
financiacion alternativa por un importe de
16,5 millones de euros, pasando de un
vencimiento inicial del 15 de julio de 2023
a un vencimiento novado al 31 de marzo
de 2024, Este hecho, junto a otras
novaciones, da lugar a que |os flujos de
amortizacion de deuda con entidades de
crédito en 2023 ascenderian a 18,4
miliones de euros.

» El 29 de marzo de 2023 el Grupo ha
llevado a cabo la venta de dos activos
que han supuesto una entrada de caja de
12,9 millones de euros, tras la
amortizacion de deuda asociada a dichos
activos. El Grupo igualmente esta
trabajando en operaciones de venta en
curso gque podrian generar entradas de
caja adicionales en los préximos meses.

) Ei Grupo cuenta con otras herramientas
para controlar el flujo de caja,
destacando; el Capex no comprometido
por importe de 6,4 millones euros, los
dividendos a entregar por impotte 10,8
millones de euros 0 un mayor
endeudamiento en activos con bajo ratio
de deuda.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria se han
incrementado reforzando el nivel de
escepticismo profesional en ia realizacion de
nuestras pruebas, incluyendo el disefio de
procedimientos de auditoria tendentes a reforzar
la evaluacion de la evidencia obtenida en la
realizacién de nuestro trabajo, y el analisis de
distintos escenarios en el proceso de evaluacién
de las asunciones utilizadas por el Grupo.

Para ello, hemos obtenido las altimas
proyecciones mensualizadas de resultados y
liguidez preparadas por la direccion de la
Sociedad dominante y adaptadas a las actuales
circunstancias de los mercados en los que
opera.

Hemos evaluado la razonabilidad de dicha
informacion en base a nuestra comprension de
sus actividades, las explicaciones, evidencias y
datos aportados por la direccion de la Sociedad
dominante sobre extensiones de vencimientos
de deuda, ampliaciones de créditos, asi como
los flujos de amortizacion de deuda financiera,
la evolucion de los flujos de explotacién,
operaciones de venta y oiros aspectos previstos
en el plan. Hemos comprobado la congruencia
de las asunciones utilizadas por la direccidn de
la Sociedad dominante con la evidencia
obtenida en otras areas de auditoria.
Adicionalmente, hemos realizado nuestro propio
analisis de sensibilidad para evaluar otros
escenarios posibles.

Hemos analizado y considerado los hechos
acontecidos con posterioridad al cierre del
ejercicio que afectan a la situacion de liquidez y
solvencia del Grupo.

Por ultimo, hemos evaluado que los desgloses
de informacion incluidos en fa Nota 2.22 de la
memoria consolidada del ejercicio 2022 adjunta,
en relacion con esta cuestion, resuitan
adecuados a los requeridos por el marco
normativo aplicable, poniendo de manifiesto las
acciones mitigantes que esta levando a cabo el
Grupo.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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que se han tratado en la auditoria

Aspeclos mas relevantes de la auditoria Modo en &l
Con fecha 30 de marzo de 2023, los

administradores de la Sociedad dominante han

realizado una actualizada evaluacion de la

capacidad del Grupo para seguir desarrollando

su actividad y cumplir con sus obligaciones,

Para ello, se han basado en el plan de negocios

y en las estimaciones mensualizadas de

resultados y liquidez, concluyendo

favorablemente.

Identificamos esta cuestion como un aspecto
mas relevante de nuestra auditoria ya que las
conclusiones alcanzadas por los
administradores de la Sociedad dominante
estan asentadas sobre la evolucion del negocio
del Grupo, implican |a formulacion de unas
expectativas que requieren de un elevado nivel
de juicio y estimacion sobre hipétesis de
negocio y sobre la evolucion del contexto
econdmico financiero en 2023, siendo un area
relevanie de cara al andlisis del principio de
empresa en funcionamiento.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2022,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con io
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de
gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el
trabajo que hemos reafizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2022 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de 1a Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominanie son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consoclidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.
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En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar

como empresa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcicnamiento y utilizando ¢l principic contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccidn material
debida a fraude es mas elevado que en el casc de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o 1a elusidn del control interno.

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

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y Ila correspondiente informacion revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidon en nuestro informe de auditorfa
sobre fa correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consclidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion madificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.
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. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

. Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los tnicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

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

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

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

PEewaterhouseCoop;r_s Auditores. S.L. (80242)

A

AUDITORZS

PRICEWATERHOUSECOGPERS
AUDITORES, S.L.

Rafae| Pérez Guerra (20738) 2023 Num. 012308827
96,00 EUR

24 de abril de 2023 st10 conson
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible

Inversiones inmobiliarias

Inversiones en entidades contabilizadas por el método de la
participacién a largo plazo

Créditos a entidades contabilizadas por el método de la participacion
a largo plazo

inversiones financieras a largo plazo

Otros activos financieros

Activos por impuesto diferido

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Anticipos a proveedores

Créditos a entidades contabilizadas por el método de la participacidn
a corto plazo

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Deudores varios

Otros créditos con las Administraciones Piblicas
Inversiones financieras a corto plazo
Perindificaciones a carto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

Q silicius

SOCIMI

Las Notas 1 a 21 y los Anexos | y || descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de

las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2022,
* Reexpresado, ver nota 2.2.

31 de diciembre de - 31de
Notas 2022 diciembre de
2021
5 3.902 4.479
6 705.840 741.401
7 B8.566 7.405
8 1.678 1.116
4.353 4,425
8 4,353 4,425
15 1.078 1.059
725417 759.885
1 33
8y7 690
8y9 4.828 4,890
4.265 2.517
8 5
555 2.368
8 [ 3
78 111
10 5,654 10.392
10.567 16.119
735984 776.004
1 / e



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 <8> Si ' ICIUS

{Expresado en miles de euros)
SOCIMIE

31 de diciembre de 31de
PATRIMONIO NETQ Y PASIVO Notas diciemhbre de
2022 .
2021
PATRIMONIO NETO
Capital social 11 30.955 36.112
Ganancias acumuladas y otras reservas 111 366.791 390.849
Acciones en patrimonio propias 11.1 {209) {124)
Reserva por ajuste de combinacion de negocios - Acciones A i8 - {80.964)
Reserva por ajuste de combinacion de negocios - Acciones B 13 {43.410) {23.570)
Resyltado del fajercicio atribuible a los accionistas de la 1 10.827 52,045
Sociedad dominante
Patn'mumo neto atribuible a os accionistas de la sociedad 364.954 374.348
dominante
Participaciones no dominantes 11.2 2.984 11.730
TOTAL PATRIMONIO NETO 367.938 386.078
PASIVO NO CORRIENTE
Provisiones a largo plazo 8 2 766
Deudas a largo plazo 252.532 214.903
Deudas con entidades de crédito 12 194.780 199,763
Otras deudas i2 8.232 8.591
Otros pasivos financieros 8y12 49.520 6.549
Deudas a largo plazo con accionistas - Acciones B 17 43.410 23.570
Pasivos por impuesto diferido 15 24.716 27.662
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 320,660 266.901
PASIVO CORRIENTE
Pravisiones a corto plazo 8 40 41
Deudas a corto plazo 40.888 31871
Deudas con entidades de crédito 12 20.336 31.008
Otras deudas 12 359 813
QCtros pasivos financieros 8y12 20,193 50
Deudas a corto plazo con accionistas - Acciones A 18 - 30.964
Otras deudas a corto plazo con accionistas - 96
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 6.166 8.478
Proveedores y otras cuentas a pagar 8 5.738 7.886
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 15 370 558
Anticipos de clientes 8 58 34
periodificaciones a corto plazo 292 1.575
TOTAL PASIVQ CORRIENTE 47.386 123.025
TOTAL PATRIMDNIO NETO Y PASIVO 735.984 776.004
Las Notas 1 a 22 y los Anexos | v |l descritos en la memaria consolidada adjunta forman parte integrante de
las cuentas anuales consplidadas a 31 de diciembre de 2022.
* Reexpresado, ver nota 2.2,
2 o
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

S

silicius

{Expresada en miles de euros) SOCIMI
31de 31 de
Nota diciembre de diciembre de
2022 2021
importe neto de la cifra de negocios 13.1 39,968 28.754
Variacién de valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6 {1.633) 44.070
Otros ingresos de explotacion 2.031 413
Gastos de personal 13.2 {1.093} {843}
Sueidos, salarios y asimilados (850) (664}
Cargas sociales (243) {185)
Otros gastos de explotacian {14.811) (13.627)
Servicios exteriores 13.3 {12.445) {10.808}
Otros tributos {2.279) {2.691}
Pérdidas, deterioro y variacidn de provisiones por {130)
operaciones comerciales {87}
Deterioro del inmovilizado intangible 5 {589) {598}
Otros resultados {439) (28}
beterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado ) {92) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 23342 58.135
Deterioro y resultade por enajenaciones de sociedades (67) )
dependientes
Ingresos financieros 13.4 217 760
Gastos financieros 13.4 (8.247) (4.408)
Diferencias de cambio {13) 9
Partif:ipacién en el rt?s_ulta(_ifa de entidades contabilizadas por 4 1.160 1.507
el método de la participacion
RESULTADO FINANCIERO _ (6.950) {2.132)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 16.392 56.003
Impuestos sobre beneficios 15 {1.650} {1.249)
RESULTADO DEL EIERCICIO 14.742 54,754
Atribuible a los Socios de la Sociedad Doeminante 10.827 52.045
Atribuible a la participacion no dominante 2.815 2.709
RESULTADO POR ACCION (en euros):
RESULTADO BASICO POR ACCION (en euros): 0,32 1,44
RESULTADO DILUIDO POR ACCION (en euros): 0,32 1,44

Las Notas 1 a 21y los Anexos | y Il descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de

las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2022,



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EIERCICIO TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en miles de euros)

Resultado del ejercicio

Partidas que pueden ser reclasificados a resuftodos
Partidas que no se reclasificardn o resultados

Otro resultado global

Total resultado global del ejercicio atribuible a los accionistas de la

Sociedad dominante
Total resultado globhal del ejercicio atribuible a la participacion no
dominante

Las Motas 1 a 21 vy los Anexos [ y |l descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de

las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2022.

' silicius

sociMi

31lde 31de

Nota diciembre diciembre
de 2022 de 2021

i1 14.742 54.754
10.827 52.045

3915 2.709
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO <8> S| l ICIUS

CCRRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMEBRE DE 2022 sodami
(Expresado en miles de euros})

31 de 31 de
Nota diciembre de diciembre de
2022 2021
A) FLUIO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 16.392 56.003
Ajustes del resultado 2.191 (41.210)
Deteriora y resultado per enajenaciones del inmovilizado intangible 5 589 589
beterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros - 250
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 87 a41
Ingresos financieros i34 {217) {1.115}
Gastos financieros 13.4 8.247 3.359
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6 1.633 24.674
Resultade inversiones contabilizadas por el método de la participacion 7 {1.161) {618)
Diferencias de cambio 13 (1)
Cambios en el capital corriente (2.828) 7.154
Deudores y otras cuentas a cobrar {28) {9.110)
Acreedores y otras cuentas a pagar {2.312) 3.267
Otros activos corrientes 62 -
QOtros pasivos corrientes {1.825) {185)
Otros activos no corrientes 814 {1.590)
Otros pasivos no corrientes 471 2.307
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacidn {9.246) {3.964}
Cobro de intereses - -
Pago de intereses (7.317) {2.963)
Impuestos pagados {1.929) {37)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 13.509 17.983
8) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Cobroas y pagos por desinversianes
Entrada/salida de caja neta en la adquisicion de negocios 1 - [4.634)
Cambios en el perimetro | 16.047 {4.500)
Cobros por inversiones contabilizadas por el método de la participacidn 630 608
Cobros por inversicnes inmobiliarias 6 5.759 2.344
Cobros por inversiones financieras - 30
Pagos por créditos a inversiones contabilizadas por el método de la participacion (345) (331)
Pagos por inmovitizado intangible 5 (12) (23)
Pagos por Inversicnes inmabiliarias 6 (17.420) {33.171})
Pagos por inversiones financieras -
Flujos de efectivo de las actividades de inversidn 4.719 {13.760)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio {81.049) {124}
Emision de instrumentos de patrimonio - .
Reducciones de capital {80.964)
Adgquisicién de instrumentos de patrimonio propios (85) 124
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 59.836 10.008
Emisién de deuda financiera By12 92.912 96.759
Devolucidn deuda financiera By1iz {33.076}) (44.422)
Devolucidn de deuda cen entidades vinculadas :
Cobros y pagos de dividendos {1.753) (12.714)
flujos de efectivo de las actividades de financiacién {22.966) {2.830)
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {4.738} (24.524)
Efectivo al inicio del ejercicio 10.392 34.916
Efectivo al final del ejercicio 5.654 10.392

Las Notas 1 a 22 y los Anexos |y Il descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las

cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2022, .
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES <8’ s| | ic i us

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACIGN GENERAL

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. {en adelante |a “Sociedad dominante” o la “Sociedad”) se constituyé el 30 de
septiembre de 2015 en Espafia de conformidad <on el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio {{a “Ley de Sociedades de Capital”) mediante
escritura publica.

La Sociedad cotiza en el segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity desde el 23 de septiembre
de 2021, teniendo su sede fiscal en Ia calle Velazquez, 123, 62 planta, 28006, Madrid. Las acciones salieron a
cotizar a 15,40€/accién cerrando 3 14,10€/accion a 31 de diciembre de 2022,

El objeto social de la Sociedad dominante estd descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

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

b) Ia tenencia de acciones o participaciones en el capital de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria {en adelante, "SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

c) latenencia de acciones o participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIM! en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan fos requisitos
de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI; v

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

Junto con la actividad econdmica derivada del objeta social principal, la Sociedad dominante podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto
representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad dominante en cada periodo impositivo o aguellas
gue puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento, entre ellas:

al la compra, venta, alquiler, parcelacidén y urbanizacion de solares, terrenos y fincas de cualquier
naturaleza, pudiendo proceder a la edificacién de los mismos y a su enajenacidn, integramente, en
forma parcial o en régimen de propiedad horizontal;

b} la construccion completa de edificaciones; y
¢) la adquisicion, tenencia, disfrute y administracion de participaciones sociales, valores mobiliarios

nacionales y extranjeros o cualquier tipo de titulos que concedan una participacion en sociedades por
cuenta propia y sin actividad de intermediacién, asi camo su administracién y gestion,
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Quedan excluidas del objeto social aguellas actividades para cuyo ejercicio |a ley exija requisitos gue no
puedan ser cumplidos por la Sociedad dominante.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad dominante de
modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través de la titularidad
de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad dominante la gestion del grupo empresarial constituido por las
sociedades participadas.

Las cuentas anuales individuales de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. correspondientes al gjercicio terminado
el 31 de diciembre de 2022 fueron formuladas el 30 de marza de 2023. Las cuentas anuales individuales v
consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2021 fueron
formuladas el 2 de marzo de 2022. Ambas cuentas anuales fueron aprobadas, sin modificacion, por la Junta
General de Accionistas con fecha 5 de abril de 2022,

a) Régimen regulatorio
La Scciedad dominante esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionaimente, la Sociedad dominante comunicd con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria
su opcién por la aplicacidn del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por |a Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las
SOCIMIs. El articula 3 de 13 Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo
de sociedades, a saber:

i. Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento; en terrenocs para la promocidn de bienes inmuebles gue vayan
a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios siguientes
a su adquisicion, asf como en participaciones en ef capital o en el patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

i Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencianadas.

fii. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios. A efectos de! computo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afho.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCHVIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIs en
los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en 1a misma a la fecha de incorporacion, a condicion de que tales requisitos se cumplan en los dos
afios siguientes a la fecha en Ia que se opta por aplicar dicho Régimen. En este sentido, la estimacion de los
Administradores de la Sociedad dominante es que todos los requisitos se cumplen por lo que no procede
registrar ningln tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias en fa Sociedad dominante.
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En este sentido, la Direccidn de la sociedad dominante, apoyada en fa opinién de sus asesores fiscales, ha llevado
a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyende que al 31 de diciembre de
2022 se cumplen todos los requisitos salvo el test de rentas. Este incumplimiento es en opinidn de los
Administradores una situacion excepcional derivada del resultado positivo obtenido por la seciedad por la venta
de las participaciones de Playa Bellas y la venta de muebles boom.

En este sentido, tal y como establece el articulo 13 de 1a Ley SOCIMI, que permite la subsanacion de este tipo de
incumplimiento en el ejercicio siguiente, los Administradores estiman que la sociedad cumplird en 2023 con &l
nivel exigido por la Ley en relacién con el test de rentas, por lo que la Sociedad mantendré su acogimiento al
régimen SOCIMI, situacién que ha sido considerada en la formutacién de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2022,

A este respecto, el tipo de gravamen de las SOCIM! en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SQCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5%
estén exentos o tribuente a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%,
que tendrd |2 consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido
a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, fa Ley 11/2021, de 9 de julio, de
medidas de prevencion y lucha contra el fraude flscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2005, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado Inmabiliario
(SOCIMI}. En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el
ejercicio gue no se distribuya, en |a parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de actives aptos, una vez
transcurride el periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de
tres afios previstos en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra |2
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades y se devengard el dia del acuerdo de aplicacién del
resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u 6rgano equivalente. La autoliquidacién e ingreso del
gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

b} Sociedades dependientes

La Sociedad dominante, Silicius Real Fstate SOCIMI, S.A., es matriz de un grupo de sociedades (en adelante,
el "Grupa") que estd conformado por las siguientes sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2022y 31
de diciembre de 2021:

A 31 de diciembre de 2022

Nomhbre Domicilio Actividad Participacion %
Mazabi General Davila, S.L. Alameda Mazarredo 69 7¢f 48009 Actividad inmobiliaria 65,17%
Mazabi Santa Eulalia, S.L. Alameda Mazarredo €9 72f 48009 Actividad inmabiliaria 53,21%

A 21 de diciembre de 2021

Nombre Domicilio Actividad Participacion %
Atalaya Carretas, S.L.U. Alameda Mazarredo 69 79f 48009 Actividad inmobiliaria 100,00%
BIN 2017, 5.1..U, Calle Veldzquez, 123, 62, 28006 Actividad inmobiliaria 100,00%
Mazabi Tropicana, S.L.U. Alameda Mazarredo 69 79f 48009 Actividad inmobiliaria 100,00%
Mazabi General Davila , 5.L. Alameda Mazarredo 69 72f 48009 Actividad inmobiliaria 65,17%
Atalaya Playabeila, S.L. Alameda Mazarredo 69 79f 48009 Actividad inmobiliaria 54,64%
Mazabi Santa Eulalia, S.L. Alameda Mazarredo 62 79f 43009 Actividad inmobiliaria 53,21%
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Las modificaciones en el perimetro con respecto al 31 de diciembre de 2021 se corresponden con las
siguientes transacciones:

i.  Con fecha 6 de julio de 2022 se trasmitid f 100% de las participaciones sociales de la sociedad
Atalaya Playa Bella, 5.L., propietaria del Hotel Playabella Urb. Costalita situado en Estepona (Mélaga}.
La sociedad dominante a 30 de junio de 2022 era propietaria del 54,64% de las participaciones
sociales de ta sociedad transmitida. La fijacién del precio de las participaciones se estableci en base
a una valoracién del inmueble que fue un 34% superior a ia dltima valoracién RICS del inmueble, de
la que se descontd la deuda de la sociedad transmitida a fecha de la transaccidn, asi como algunos
otros ajustes fiscales habituales en este tipo de operaciones. Esta operacion supone asimismo una
reduccion del endeudamiento de la sociedad en los estados financieros consolidados por unimporte
de 14,3 millones de euros, deuda bancaria gue tenia la sociedad vendida.

ii. Con fecha 12 de julio de 2022, la sociedad dominante aprobé por mayoria suficiente en la Junta
Extraordinaria, de conformidad con lo dispuesto en el art 40.1. de la LME, la fusion por absorcién de
de “BIN 2017, S.LU.", "ATALAYA CARRETAS, S.L.U."” y “MAZABI TROPICANA, S5.L.U.” por parie de
“S1LICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.”, ajustandose estrictamente al Proyecto comun de fusion
suscrito en fecha 28 de abril de 2022 por el Consejo de Administracion de “SILICIUS REAL ESTATE
SOCIMI, S.A." v los Administradores Unicos de “BIN 2017, S.L.U.", "ATALAYA CARRETAS, S.L.U." y
“MAZABI TROPICANA, S.L.U, lo cual, de conformidad con lo dispuesto en los arts. 22 y 23 de la LME,
implica la disolucion sin liquidacién de las Sociedades Absorbidas, y la transmision en bloque del
patrimonio social de las Sociedades Absorbidas a la Sociedad Absorbente, que adquiere por sucesion
universal sus derechos y obligaciones. Todo el detalle publicado en la pagina web de la sociedad y el
18 de julio de 2022 mediante publicacidn en el BORME. En relacion con el tratamiento fiscal de las
mencionadas fusiones por absorcitn, es preciso sefialar que se acogieron al Régimen de Neutralidad
Fiscal recogido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de las cuentas
anuales consolidadas. Estas politicas se han aplicado de forma uniforme para todos los ejercicios presentados
salvo que se indique lo contrario.

2.1 Basesde presentacion

Estas cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado €l 31 de diciembre de 2022 se han
formulado de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del
Comité de Interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (CINIF} adoptadas por la
Unién Europea (en conjunto, las NITF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n2 1606/2002 del Parlamento
y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones,

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020 fueron las primeras que Silicius Real Estate SOCIMI, 5.A.
v sociedades dependientes (juntas, el Grupo) presentaron bajo Normas Internacionales de Informacién
Financiera adoptadas por ta Unién Europea (NIF-UE).

La preparacién de estas cuentas anvales consolidadas con arreglo 2 fas NIIF-UE exige el uso de ciertas
estimaciones contables criticas. También exige a la Direccidn que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las
politicas contables del Grupo. En la Nota 2.4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio 0
complejidad o las areas donde las hipdtesis v estimaciones son significativas para las cuentas anuales
consolidadas.
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Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros, salvo
que se indique lo contrario.

2.2 Comparacion de la informacion

A efectos comparativos, el balance consolidado, fa cuenta de resultados consolidada, el estado del resultado
global consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y el estado de flujos de efectivo
consolidado al 31 de diciembre de 2022 se presentan comparativamente con informacién relativa al 31 de
diciembre de 2021, reexpresada debido a la actualizacién del valor de las acciones B de Merlin, teniendo
impacto en el patrimenio neto y en total pasivo no corriente por importe de 9.730 miles de euros.

2.3 Nuevas nermas NIEF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos |os ejercicios comenzados el 1 de enero
de 2022:

- NIC 16 (Modificacion) “Inmovilizado material: importes percibidos antes del uso previsto"NIIF 4
{Modificacion) “Prorroga de la exencion temporal de aplicacion de la NIIF 97,
- NIC 37 [Modificacion) “Contratos de cardcter oneroso: costes del cumplimiento de un contrato”
- NIIF 3 {Modificacién} "Referencia al Marco conceptual”
- Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2018 — 2020:
o MIIF 1" Adopcion por primera vez de las NIIF"
o NIIF 9 "Instrumentos financieros”
o NIC 41 "Agricultura”

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto significativo en las presentes
cuentas anuales consolidadas.

Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que se pueden
adoptar con anticipacion:

- NIIF 17 "Contratos de seguros"”

- NIIF 17 (Modificacién) "Aplicacion inicial de la NIIF 17 y 1a NIIF 9 — Infarmacidn comparativa®.

- NIC 1 {Modificacién) “Desglose de politicas contables”.

- NIC 8 {Modificacidn) "Definicidn de estimaciones contables”.

- NIC 12 {Modificacién) "Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos derivados de una dnica
transaccion”,

E! Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas anteriormente, ya que
no tendria un efecto significativo en las presentes cuentas anuales consolidadas.

Mormas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Union Europea:

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS interpretations
Committee han publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacion, que
no pueden adoptarse anticipadamente o gue estdn pendientes de adopcién por parte de la Unign Europea.
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NIIF 10 (Modificacion) y NIC 28 (Modificacién) “Venta o aportacion de activos entre un inversor y
sus asociadas o negocios conjuntos”.

NIIF 16 (Modificacién) “Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior”.
NIC 1 {Modificacién} “Pasivos no corrientes con condiciones {“covenants”)”.

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no tendrd un efecto significativo en las cuentas
anuales consolidadas del Grupo.

2.4 Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evalvan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las clrcunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hip6tesis en relacién con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualardn a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones serdn prospectivos. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que
tienan un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos pasivos
dentro del ejercicio financiero siguiente.

a) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una evaluacion del valor razonable de cada inmueble
teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas recientes, y determinan el valor de un inmuebie
dentro de un rango de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable son los precios actuales en un mercado activo para inmuebles
similares. Cuando tal informacion no se encuentra disponible, los Administraderes consideran infermacion
de una serie de recursos gue incluyen:

1} precios actuales en un mercado activo para inmuebles similares pero de naturaleza diferente o
precios recientes de inmuebles similares en mercados menos activos, ajustados para reflejar esas
diferencias;

2) proyecciones de flujos de efective descontados basadas en estimaciones fiables de flujos futuros de

efectivo, y
3) proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas estimadas de un inmuebie,
y un tipo de capitalizacién derivado de un analisis de evidencia del mercado.

De cara a la elaboracién de fas presentes cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2021, los
Administradores han solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de todos los inmuebles
(Nota &) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis de “valor de mercado”,
siendo astas valoraciones realizadas de acuerdo con los Estandares Profesionales de Valoracidn de la Royal
Institution of Chartered Surveyors de enero de 2022 - “Red Book. El “valor de mercado” de los inmuebles
propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracidn llevadaaca bo por expertos valoradores
independientes (A 31 de diciembre de 2022: Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.AU. ¥
Técnicos en Tasacion, 5.A..; a 31 de diciembre de 2021: Gloval Valuation, 5.A.U).

b) Impuestosobre las ganancias

SOCIMI
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La Sociedad dominante esta acogida al régimen establecido en 1a Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que
se regulan tas Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn inmobiliario (SOCIMI}, lo que en la practica supone
que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad dominante estd sometida a un tipo
impositivo en relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0% (Nota 1).

Tal como establece et articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de actubre, con las modificaciones incorporadas
a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad estard sometida a un gravamen especial del
19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede
de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% {a este efecto, se tendra en
consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).

Ademas, el articule 9.4 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 11/2021, de 9 de julio, establece que la Sociedad, estard sometida a un gravamen especial
del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas af periodo de reinversion regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. Dicho gravamen tendrd la consideracion de cuota del Impuesto sabre
Sociedades.

El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resuitado del ejercicio por la junta
general de accionistas, u drgano equivalente, y debera ser objeto de autoliguidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo. El modelo de declaracion de este gravamen especial se aprobara por
orden de la persona titular del Ministerio de Hacienda, que establecerd la forma y el lugar para su
presentacion.

Sin embargo, ese gravamen especial no resultard de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyoc objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras
Socimis o en el de otras entidades no residentes en territario espafiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y gue estén sometidas a un régimen similar al establecido para las Socimis en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que posean una
participacion igual o superior al 5% en el capital social de aguellas y tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una monitorizacion del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.

c) Combinaciones de negocio

A la fecha de adquisicion de una sociedad dependiente, las N!IF-UE requieren un analisis de si se esta
comprando un negocio o un conjunto de actives netos, que no cumple la definicidn de un negocio segun la
NIIF 3 “Combinaciones de negocios” (Nota 2.21).

Cuando el Grupo adquiere acciones de una entidad que constituye un grupo de activos netos, el coste se
distribuye entre los activos y pasivos individuales identificables dentro del grupo, basandose en los valores
razonables relativos de los mismos en la fecha de adquisicién.

Cuando el Grupo adguiere acciones de una entidad que constituye un negocio, en |a fecha de adquisician, se
distribuye el coste de la comhinacién de negocios entre los activos, pasivos y pasivos contingentes
identificables de la sociedad adquirida. Dichos activos y pasivos se valoran inicialmente por su valor
razonable.
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El exceso del coste de la combinacién de negocios sobre |a participacion de la adquirente en el valor razonable
de los activos netos adquiridos se reconoce como fondo de comercio.

d}  Acuerdos conjuntos v control conjunto

En la aplicacidn de NIIF 10y NIIF 11 sobre 1as inversiones, el Grupo realiza estimaciones y juicios contables al
momento de determinar la existencia de control o de control conjunto, y de realizar la clasificacion, en el caso
de los acuerdos conjuntos, entre negocios conjuntos y operaciones conjuntas.

Sin perjuicic de que los criterios de estimacién se basen en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de andlisis, es posible que acontecimientos que pudieran tener lugar en un futuro
obliguen a modificarlas {al alza o a la baja) en los proximos periodos; lo que se haria, en caso de ser preciso y
conforme 2 la MIC 8, es reconocer de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resuitados
consolidada.

2.5 Consolidacion
a} Dependientes

Dependientes son todas {as entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre Ias que el Grupo tiene
control (Ver Anexo I). El Grupo controla una entidad cuando estd expuesto, o tiene derecho, a obtener unos
rendimientos variables por su implicacién en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre ella
para influir sobre esos rendimientos. Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere
el control al Grupo, v se excluyen de la consolidacion en fa fecha en que cesa el mismo. Las sociedades
dependientes se consolidan por el métode de integracién global, incluyéndose en las cuentas anuales
consolidadas la totalidad de sus activos, pasivos, ingresos, gastos v flujos de efectivo y elimindndose las
aperaciones y saldos entre las empresas del Grupo. Las politicas contables de las dependientes se han
modificado en los casos en que ha sido necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas
por el Grupo. las participaciones no dominantes en resultados y patrimonio neto de fas dependientes se
muestran separadamente en la cuenta de resultados consolidada, en el balance consolidado, en ef estado de
cambios en el patrimonio neto consolidado y en el estado consolidado del resultado global.

La fecha de cierce del ejercicio de las dependientes coincide con la de fa Sociedad dominante.

b) Acuerdos Conjuntos

El Grupo aplica la NIF 11 a todos los acuerdos conjuntos {Ver Anexo |). Las inversiones en acuerdos conjuntos
bajo la NIIF 11 se clasifican como operaciones conjuntas o como negocios conjuntos, dependiendo de los
derechos v obligaciones contractuales de cacla inversor. E! Grupo ha evaluado la naturaleza de sus acuerdos
conjuntos y ha determinado que cuvatro sean clasificados como negocios conjuntos y uno sea clasificado como
operacion conjunta.

Las operaciones canjuntas implican que un participe tiene derechos directos sobre los activos, pasivos,
ingresos y gastos de la entidad en la que participa. Por su parte, l0s negocios conjuntos surgen cuando un
participe tiene derecho al resultado o a los activos netos de la entidad en la que participa y, por tanto, emplea
el métade de la participacion para contabilizar su participacion en la entidad.

La parte proporcional de las partidas del balance y de la cuenta de resultados de las operaciones conjuntas
se integran en el balance y la cuenta de resultados de la entidad participe en funcidn de su porcentaje de
participacidn, asi como los flujos de efectivo en el estado de flujos de efectivo consolidado.

SOCIMI



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

2 L] L]
MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES ¢8> S| l ICIUS

CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO

sOCiMi

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

En el Anexo | a esta memoria consolidada se desglosan los datos de identificacion de los acuerdos conjuntos
incluidos en el perimetro de consolidacion.

La fecha de cierre del ejercicio de los negocios conjuntos y los acuerdos conjuntos coincide con la de la
Sociedad dominante.

Informacidn relevante sohre el método de ia participacion

Bajo el método de la participacién, la inversion se reconoce inicialmente a coste, y el importe en libros se
incrementa o disminuye para reconocer la participacion del inversor en los resultados de la invertida después
de la fecha de adquisicion.

Si la participacién en la propiedad en un negocio conjunto se reduce, pero se mantiene la influencia
significativa, sélo {a participacién proporcional de los importes previamente reconocidos en otro resultado
global consolidado se reclasifica a resultados consolidados cuando es aprapiado.

La participacidn del Grupo en las pérdidas o ganancias posteriores a la adquisicién de sus negocios conjuntos
se reconoce en la cuenta de resultados consolidada, y su participacién en ios movimientos posteriores a la
adquisicion se reconoce en otro resultado global consuolidado con el correspondiente ajuste al importe en
libros de la inversion. Cuando la participacién del Grupo en las pérdidas de un negacio conjunto es igual o
superior a su participacion en la misma, incluida cualquier otra cuenta a cobrar a largo plazo no asegurada,
el Grupo no reconoce pérdidas adicionales, a menos que hubiera incurrido en obligaciones legales o implicitas
o realizado pagos en nombre del negocio conjunto.

En cada fecha de presentacion de informacion financiera, el Grupo determina si existe alguna evidencia
objetiva de que se haya deteriorado el valor de la inversién en el negocio conjunto. 5i este fuese el caso, el
Grupo calcula el importe de la pérdida por deterioro del valor como la diferencia entre el importe recuperable
del negocio conjunto y su importe en libras y reconoce dicho importe en “Participacion en el resultado de
entidades contabilizadas por el método de la participacion” en la cuenta de resultados consolidada.

Los resuftados procedentes de las transacciones ascendentes y descendentes entre el Grupo y sus negocios
conjuntos se reconocen en las cuentas anuales consolidadas del Grupo sélo en la medida que correspondan
a las participaciones de otros inversores en los negocios conjuntos no relacionados con el inversor. Las
pérdidas no realizadas se eliminan a menos gue la transaccién proporcione evidencia de pérdida por
deterioro del valor del activo transferido. Las politicas contables de los negocios conjuntos se han modificado
cuando ha resultado necesarie para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por el Grupo.

Los resultados de dilucion surgidos en inversiones en negocios conjuntos se reconccen en la cuenta de
resultados conselidada.

2.6 Informacidn financiera por segmentos

La informacion sobre los segmentos de explatacién se presenta de acuerde con la informacién interna que
se suministra a fa maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima autoridad
en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los
segmentos de explotacién, al Comité de Inversiones, que es el encargado de la toma de decisiones
estratégicas con la aprobacidn ultima del Consejo de Administracion.

2.7 Inversiones inmobiliarias

La propiedad que se mantiene para la obtencién de rentas a largo plazo o para la revalorizacion del capital, 0
de ambos, y que no estd ocupada por las empresas del Grupo, se clasifica como inversidn inmobiliaria. Las
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inversiones inmobiliarias también incluyen la propiedad que estd siendo construida o desarrollada para uso
futuro como inversién inmaobiliaria.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccion
relacionados y costes de financiacién, si fueran de aplicacion. Después del reconocimiento inicial, las
inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.

El valor razonable de las inversiones inmaobiliarias refleja, entre otras cosas, los ingresos por rentas futuras de
arrendamientos y otras hipdtesis que participantes en el mercado considerarian al valorar la propiedad en
tas condiciones actuales del mercado. La determinacion del valor razonable de las mismas se describe en fa
Nota 6.

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo séle cuando es prabable que los beneficios
econdmicos futuros asociados con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser valorado de
manera fiable. El resto de gastos se registran en la cuenta de resultados consolidada cuando se incurren.
Cuando se sustituye parte de una inversién inmobiliaria, ¢ coste del elemento reemplazado se incluye en el
valor en libros de |a propiedad, y se reevalua su valor razonable.

Los cambios en el valor razonable se reconocen en la cuenta de resultados consolidada. Cuando el Grupo
dispone de una propiedad a su valor razonable en una transaccién en condiciones de independencia mutua,
el valor en libros inmediatamente antes de [a venta se ajusta al precio de la transaccion, y el ajuste es
registrado en la cuenta de resultados consolidada dentro de la ganancia neta del ajuste del valor razonable
de las inversiones inmobiliarias.

Si una inversién inmobiliaria se convierte en propiedad ocupada por sus propietarios, ésta se reclasifica como
inmovilizado material. Su valor razonable a la fecha de reclasificacién se convierte en su coste para los efectos
contables posteriores.

2.8 Fondo de comercio

El fondo de comercio representa el exceso del coste de adquisicion sobre el valor razonable de la participacidn
del Grupo en los activos netos identificables de la dependiente adquirida en ia fecha de adguisicidn.

El fondo de comercio relacionado con adquisiciones de dependientes se incluye en activos intangibles y el
relacionado con la adquisicidn de negocios conjuntos se incluye en Inversiones contabilizadas por el método
de la participacion. El fondo de comercio de dependientes se somete anualmente a pruebas de pérdidas por
deterioro de su valor y se lleva a coste menos pérdidas por deterioro acumuladas, Las pérdidas y ganancias
por la venta de una entidad incluyen el importe en libros del fondo de comercio relacionada con la entidad
vendida.

£l fondo de comercio se asigna a ias Unidades Generadoras de Efectivo (UGE) a efectos de evaluar su
recuperabilidad. La asignacion se hace a aquellas unidades generadoras de efectivo o grupos de unidades
generadoras de efectivo que se espera se beneficien de la combinacién de negocios en las que surge el fondo
de comercio identificadas de acuerdo con los segmentos operativos.

El importe recuperable de una UGE se determina en funcion de los célculos de su valor en uso o de su valor
razonable menos los costes de venta, el mayor de los dos. Estos calculos utilizan flujos de efectivo
proyectados basados en presupuestos financieros aprobados por la Direccién y que cubren un periodo de
diez afios. Los flujos de efectivo mas alla de ese periodo de diez afios se extrapolan utilizando tasas de
crecimiento constantes.,
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Las revisiones de las pérdidas por deterioro del valor del fondo de comercio se realizan anualmente o con
mas frecuencia si sucesos o cambios en las circunstancias indican una potencial pérdida por deterioro.

Cualquier pérdida por deterioro se reconoce como un gasto y posteriormente no se revierte.
2.9 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos que tienen una vida dtil indefinida y el fondo de comercio no estan sujetos a amortizacion y se
someten anualmente a pruebas de pérdidas por deterioro del valor. A cada cierre, el Grupo revisa l0s activos
sujetos a amortizacidn para verificar si existe algtin suceso o cambio en las circunstancias que indique que el
importe en libros puede no ser recuperable,

Se reconoce una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede
su valor recuperable. El valor recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes
para la venta y el valor en uso. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro de valor, los activos se agrupan
al nivel mds bajo para el que hay flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes {unidades
generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan para
su posible reversién en cada fecha en la que se presenta informacidn financiera. El importe de los activos no
financieros sujetos a amortizacidn no es significativo.

2.10 Activos financieros
a}) Clasificacion

La clasificacion depende de la categoria de valoracion que se determina sobre la base del modelo de negocio
v las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos financieros cuando y solo
cuando cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos,

El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global y activos
financieros a coste amoertizado.

b} Valoracién

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha en que el Grupo se compromete
a adquirir o vender ef activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable mas las costes
de la transaccion para todos Ios activos financieros no llevados a valor razonable con cambios en resultados.

Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen inicialmente por
su valor razonable, y los costes de la transaccion se cargan en la cuenta de resultados consolidada. Las
inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Para los activas medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados consolidados
o en otro resultado global consolidado.

c)  Activos financieros a coste amortizado

Las inversiones en instrumentos de deuda que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales,
cuando esos flujos de efectivo representan solo pagos de principal e intereses se valoran a coste amortizado.
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Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del
balance consclidado en que se clasifican como activos no corrientes.

Ademads, en esta categorfa se incluyen los depdsitos y las fianzas otorgadas a terceros. Dichos activos se
contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.
Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal, siempre que el
efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracidn posterior, en
su caso, se continta haciendo por su valor nominal.

d)  Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global

Las inversiones en instrumentos de deuda que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
y para la venta de los activos financieros, donde los flujos de efective de los activos representan unicamente
pagos de principal e intereses, se miden a valor razonable con cambios en otro resultado global consolidado.
Los movimientos en el valor en libros se toman a través de otro resultado global consolidado, excepto por el
reconocimiento de ganancias o pérdidas por deterioro, ingresos por intereses y ganancias y pérdidas
cambiarias que se reconocen en pérdidas vy ganancias consolidadas. Las pérdidas y ganancias no realizadas
que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro resultado global consolidado. Cuando
estas activos financieros se dan de baja contable, los ajustes acumulados en el valor razonable reconocidos
en el patrimonioc neto se incluyen en la cuenta de resultados consolidada como pérdidas y ganancias.

Para el caso de instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria, la direccién del Grupo ha elegido
presentar los beneficios y pérdidas del valor razonable de instrumentos de patrimonio en otro resultado
global consolidado.

No hay una reclasificacidn posterior de beneficios y pérdidas del valor razonable a resultados después de |3
baja de la inversién. Las pérdidas por deterioro {y la reversion de pérdidas por deterioro) en instrumentos de
patrimonio valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global consolidado no se informan por
separado de otros cambios en el valor razonable.

tos dividendos de dichas inversiones contindan siendo reconocidos en pérdidas y ganancias consolidadas
cuando el Grupo tiene derecho a recibir los pagos.

e}  Activos financieros a valor razonable con cambios en resuitados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro
resultado global se miden a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y
no realizadas que surgen de camhbios en el valor razonable de la categorfa de activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados se incluyen en la cuenta de resultados cansolidada en el ejercicio en
que surgen.

f)  Detericro

El models de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el modelo de
pérdida esperada en lugar de solamente |as pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, gue corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia, el enfoque simplificado, reconociendo la pérdida de crédito
esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar, siempre gue no contengan un componente financiero significativo, el
Grupo aplica et enfoque simplificado, que requiere reconocer una asignacion de pérdida basada en el modelo
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de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada fecha de presentacion. El modelo del Grupo considera
informacion interna, como el saldo expuesto en los clientes, factores externos como valoraciones crediticias
de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asl como [as circunstancias especificas de los clientes
considerando la informacion disponible sobre eventos pasados, condiciones actuales y elementos
prospectivos.

2.11 Pasivos financieros

a} Debitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a3 menos gue el Grupo tenga un derecho incondicional
a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable, registrandose posteriormente por su coste
amortizado segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién
que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el
vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que
no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por
su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

b} Deuda financiera

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costes de la transaccion
en los gue se haya incurrido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado;
cualquier diferencia entre los fondos obtenidos {netos de los costes necesarios para su obtencidn) y el valor
de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados consolidada durante la vida de la deuda de acuerdo con
el método del tipo de interés efectivo.

2.12 Compensacidn de instrumentos financieros

Los actives financieros y los pasivos financieros se compensan y presentan por un neto en el balance
consolidado cuando existe un derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el
Grupo tiene la intencidn de liquidar por el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultdneamente.
El derecho legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible
en el curso normal del negocio y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la
contraparte.

2.13 Capital social y ganancias por accion
El capital social estd representado por acciones.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO Menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de 1a Sociedad dominante, 1a contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién,
emisidn de nuevo o enajenacidn. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente,
cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se
incluye en el patrimonio neto.
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Ef resultado basico por accidn se calcula dividiendo el beneficio atribuible a los propietarios de la Sociedad
dominante, excluyendo cualquier coste del servicio del patrimonio neto distinto de las participaciones
ordinarias entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el ejercicio y
excluyendo las acciones propias.

Para el resultado diluido por accidn se ajustan las cifras usadas en la determinacidn del resultado basico por
accién para tener en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y otros costes
financieros asociados con las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos, y el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias adicionales que habria estado en circulacién asumiendo la conversién de
tadas las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos.

Asimismo, un contrato gue contiene una obfigacion para la Sociedad dominante de comprar sus instrumentos
de patrimonio proplo @ cambic de efectivo da lugar a un pasivo financiero. Dicho pasivo financiero se
reconoce inicialmente al valor actual del importe a reembolsar, contra el patrimonio neto. Posteriormente,
el pasivo financiero se valora a su coste amortizado, recogiendo las variaciones de valor del mismo, tanto por
cambios en [2 valoracion del pasivo como el impacto financiero, en el epigrafe de gastos financieros. Si el
contrato vence y no se produce ninguna entrega de efectivo, el importe en libros de! pasivo financiero se
reclasificard en el patrimonio neto.

2.13.1 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, a Sociedad dominante esta sujeta al Impuesto sobre Sociedades
al tipo 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas
a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y posteriores leyes, la Sociedad dominante estara
sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la Sociedad dominante sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un
tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendra en consideracion la cuota adeudada en virtud de la
Ley del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).

No obstante, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea fa tenencia de participaciones en el capital de otras
SOCIMIs o en el de otras entidades no residentas en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la palitica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, respecto de aquellos accionistas que posean
una participacién igual o superior al 5% en el capital social de aguellas y tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Adicionalmente, esta Ley se vio modificada con mativo de la disposicion final segunda de la Ley 11/2021, de
9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, modifica el régimen fiscal especial
aplicable a las SOCIMI, introduciéndose en el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 1172009, de SOCIMIs, un
gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Saciedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion de 3 afios regulado en la
letra b) del articuto 6.1 de la Ley 11/20089.

Para aquellas sociedades del Grupo que no estdn enmarcadas dentro del régimen referido anteriormente, el
gasto (Ingreso} por impuesto sobre las ganancias es el importe gue, por este concepto, se devenga en el
ajercicio y que comprende tanto el gasto {ingresa) por impuesto corriente como por impuesto diferido.
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Tanto el gasto {ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de resultados
consolidada. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto o en el otro resuitado global consolidado el
efecto impositivo relacionado con partidas que se registran directamente en el patrimonio neto o en el otro
resultado global consolidado, respectivamente,

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

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el métado del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.

Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccidn distinta de una combinacién de negocios que en el momento de la transaccion no afecta ni al
resultado contable ni a la base imponible del impuesto, no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa v los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance
consolidado y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el
pasivo por impuesto diferido se liquide.

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

2.14 Arrendamientos

a) Cuando el Grupo es el arrendatario

Los arrendamientos se reconocen como un activo por derecho de uso y el correspondiente pasivo en la fecha
en gue el activo arrendado estd disponible para su uso por el Grupo.

Los activos y pasivos que surgen de un arrendamiento se valoran inicialmente sobre una base de valor actual.

Los actives por derecho de uso que cumplen con la definicién de inversién inmobiliaria se reconocen de
acuerdo a lo establecido en la NIC 40.

Los pasivos por arrendamiente incluyen el valor actual neto de los siguientes pagos por arrendamiento:

- Pagos fijos {incluidos los pagos fijos en esencia), menos cualquier incentivo de arrendamiento a
cobrar;

- Pagos variables por arrendamiento que dependen de un indice o un tipo, inicialmente valorados con
arreglo al indice o tipo en |la fecha de comienzo;

- Importes que se espera que abone el Grupo en concepto de garantias del valor residual;

- El precio de ejercicio de una opcién de compra si el Grupo tiene la certeza razonable de que ejercerd
esa opcién, y

- Pagos de penalizaciones por rescision del arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refleja el
ejercicio por el Grupo de esa opcidn.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prorroga razonablemente ciertas también se
incluyen en la valoracian del pasivo.
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Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el arrendamiento si ese
tipo puede determinarse ficilmente. Si no puede determinarse facilmente, se utilizara el tipo de interés
incremental del endeudamiento del arrendatario.

Los pagos por arrendamiento se asignan entre principal y coste financiero. El coste financiero se carga a
resultados durante el periodo de arrendamiento de forma gue produzcan un tipo de interés periddico

constante sobre el saldo restante del pasivo para cada periodo.

b) Cuando el Grupo es ef arrendador

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en Ja inversion inmobiliaria en ef balance
consolidado. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante ei plazo del
arrendamiento.

2.15 Prestaciones a los empleados
a} Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision del Grupo de
rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacidn o cuando el empleado acepta
voluntariamente dimitir a cambio de esas prestaciones. E) Grupo reconoce estas prestaciones cuando se ha
comprometido de forma demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores actuales de acuerdo con un
plan formal detallado sin posibilidad de retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese, comg
consecuencia de una oferta realizada para animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van
a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance consolidado se descuentan a su valor actual.

2.16 Provisicnes

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados, cuande es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liguidar la cbligacién y cuando el importe se haya estimado de manera fiable. No se reconocen provisiones
para pérdidas de explotacian futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacién usando un tipa antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valar temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de
su actualizacién se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual 2 un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan. Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar ta provision sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce coma un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion,

2.17 Reconocimiento de ingresos

El importe neto de la cifra de negocios representa los importes a cobrar por los servicios prestados en el curso
ordinario de las actividades def Grupo.

a) Prestacion de servicios

El Grupo presta servicios de alquiler bajo contratos de arrendamiento operativo. Los ingresos procedentes
de los alguileres de los inmuebiles, clasificados como inversiones inmobiliarias, se reconocen de forma lineal
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durante el plazo del arrendamiento, distribuyéndose igualmente de forma lineal los costes iniciales de los
contratos de arrendamiento operativa. Cuando el Grupo ofrece incentives a sus inquilinos, se reconoce
durante el plazo de arrendamiento de forma lineal, como una reduccidn de los ingresos por alquiter.

b) Ingresos porintereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo.
2.18 Distribucion de dividendos

La distribucidn de dividendos a los accionistas de la Sociedad dominante se reconoce como un pasivo en las
cuentas anuales consolidadas del Grupo en el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas
de la Sociedad dominante. La Sociedad dominante se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades
andnimas cotizadas de inversién inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hallan reguladas por el régimen fiscal
especial establecido en {a Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciemnbre
y por ta Ley 11/2021 de 9 de julio, por 1a que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversién en el
mercada inmabitiario. Estardn obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucidn dentro de los seis meses posteriores a la conclusidn de cada ejercicio, en la farma
siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b} Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto secial principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuehles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberdn distribuirse en su
totalidad conjuntamente con las beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversidn. 5i los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que Ia Sociedad
no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

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

El dividendo deber3d ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion,

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptard obligatoriamente con el
acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Durante el ejercicio 2022 ha tenido lugar la distribucién de resultados correspondiente al ejercicio 2021, de
los cuales 1.039 miles de euros han sido aplicados como dividendos y 115 miles de euros se ha aplicado a fa
reserva legal {nota 11}.

2.19 Medio ambiente

Se considera actividad medioambiental cualquier operacidn cuyo propdsito principal sea prevenir, reducir o
reparar el dafio sobre el medio ambiente.
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Los gastos derivados de la proteccion y mejora del medio ambiente se imputan a resultados en el ejercicio en
que se incurren, con independencia del momento en ef que se produzca la corriente manetaria o financiera
derivada de ellos.

Las provisiones relativas a responsabilidades probables o ciertas, litigios en curso e indemnizaciones u
obligaciones pendientes de cuantia indeterminada de naturaleza medioambiental, no cubiertas por las
pélizas de seguros suscritas, se constituyen en el momento del nacimiento de la responsabilidad o de la
obligacién que determina la indemnizacién o pago.

Dada la actividad a la que se dedican las sociedades del Grupo, éste no tiene gastos, activos ni provisiones
por contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto @ la informacidn de
cuestiones medioambientales.

2.20 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al efective

E efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de
crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos.

2,21 Combinaciones de negocios

El método contable de adquisicién se usa para contabilizar todas las combinaciones de negocio, con
independencia de si se adquieren instrumentos de patrimonio u otros activos.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combinacién de
negocios, con excepciones limitadas, se valoran inicialmente a sus valores razonables en la fecha de
adquisicion. El Grupo recenoce cualquier participacion no dominante en la entidad adquirida sobre una base
de adquisicién a valor razonable o por ia parte proporcional de la participacién no dominante de los activos
identificables netos de la entidad adquirida.

Los costes relacionados con la adquisicidn se reconocen como gastos cuando se incurre en ellos.

El exceso de la contraprestation transferida, el importe de cualguier participacién no dominante en la entidad
adquirida, y el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier participacién en el patrimonio previa
en la entidad adquirida, sobre el valor razonable de los activos netos identificables adquiridos se registra
como fondo de comercio. Si esos importes son menores que el valor razonable de los activos netos
identificables de la dependiente adquirida, |a diferencia se reconoce directamente en resultados como una
compra en condiciones rruy ventajosas.

2.22 Empresa en funcionamiento
Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido presentadas siguiendo el principic de empresa en

funcionamiento, el cual contempla gque el Grupo realizara sus activos v atenderd a sus compromisos en el
curso normal de sus operaciones.

Se presenta a continuacién un detalle de informacién relevante en materia de liquidez:

Miles de euros
31.12.2022 31.12.2021
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Deuda financiera 285.285 240.175
Inversiones inmobiliarias 705.840 741.401
Ratio Loan to Value 40% 32%
Efective y equivalente de efective 5.654 10.392
Lineas de crédite y otros préstamos no dispuestos 1.993 16.405
Total reservas de liquidez 7.647 26.797
Activo corriente 10.567 16.119
Pasivo corriente 47.386 123.025
Fondo de maniobra {36.819) {106.906)
Miles de euros

31.12.2022 31.12.2021

Deuda financiera 285.285 240.175%
Menos - Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (5.654) {10.392})
Deuda financiera neta 279.631 '._’29.783
Patrimonio neto 367.938 395.448
Deuda Financiera + Patrimonio neto 647.569 625.231
Ratio de endeudamiento con entidades financieras 43% 37%

A 31 de diciembre de 2022 &l Grupo presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 36.819 rniles de

euros.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante ha preparado estas cuentas anuales consolidadas
bajo el principic de empresa en funcionamiento, pues considera gue no existe duda acerca de la capacidad
del Grupo para generar recursos a través de sus operaciones, cumplir con sus compromisos a corto plazo y
estabilizar su liguidez. Ademds de lo arriba indicado, los factores principales que se han tenido en cuenta en
la preparacién de estas cuentas anuales consolidadas, mitigando cualquier posible incertidumbre en relacidn
con el principio de empresa en funcionamiento son:

1} Extensiones de vencimientos de deuda, ampliaciones de créditos y flujos de amortizacidn de
deuda financiera.

Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de
financiacion alternativa firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de
19.500 miles de euros. Con la firma de estas adendas, un total de 16.500 miles de euros
han modificado su fecha de vencimiento, que inicialmente estaba prevista para el 15 de
julio de 2023, hasta el 31 de marzo de 2024.Tras la firma de las adendas, la sociedad
dominante tendria una obligacién a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000
miles de euros en relacién con la financiacién alternativa. Con esta extension de
financiacién de 16.500 miles de euros, el fondo de maniobra de 36.819 miles de euros se
reduce en |a practica hasta 20.319 miles de euros.

Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la navacién del préstamo asociado al
activo Cala Mandia, financiado con la entidad Banca March. El importe dispuesto ha sido
de 1.448 miles de euros, aumentando el importe financiado hasta los 3.000 miles de euros.

L0
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1)

1y

V)

Activo

En consecuencia, los flujos de amortizacién de deuda con entidades de crédito en 2023
ascenderian a 18,4 millones de euros, incluidos como deuda a corto plazo, siendo las reservas
de liguidez de 2,5 miilones a 31 de diciembre de 2023.

Flujos de explotacion:

- Los administradores de la Sociedad dominante prevén que los activos propiedad del Grupo
generaran a futuro flujos de caja de explotacion positivos suficientes, como se desprende del
fujo de caja operative positivo de 14,6 millones de euros del ejercicio terminado el 31 de
diciernbre de 2022. En este sentido, adicionalmente a las reservas de liquidez de 7,6 millones
de euros a 31 de diciembre de 2022 mencionadas anteriormente, el Grupo tiene previsto para
2023 un flujo de caja positivo de explotacion de 29 millones de euros y un pago de intereses
financieros de 10,29 millones de euros, con lo que el flujo neto operativo antes de inversiones
y financiaciones se estima en aproximadamente 14,7 millones de euros,

Operaciones de venta:

- la sociedad dominante el 29 de marzo de 2023 ha llevado a cabo la venta de dos activos,
“Nassica” y “Amara,20” por un importe de 18.402 miles de euros y 6.280 miles de euros
respectivamente, Estas transacciones han supuesto una entrada de caja tras la amortizacion
de Ia deuda de 12,902 miles de euros.

Qperaciones en curso:

- E) Grupo ha recibide oferta no vinculante, a un precic superior al valor razonable del mismo,
sujeta a “due diligence” sin sujecién a financiacién, por parte de las compradores privados
externos con cierre de la transaccién prevista para antes del 30 de abril de 2023. En este
sentido, y en base a la probabilidad de cierre de esta operacion, el consejo ha decido darle un
80% de probabilidad de cierre de estas, que supondrian una entrada de caja tras la
amortizacién de la deuda de aproximadamente 6.070 miles de euros.

Vzlor razonable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de
Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia

3

Residencial 13.740 (6.153) 7.587

Total aplicando el 80% de probabilidad 6.070

Asimismo, €l Grupo tiene mandatado a consultoras internacionales para la venta y rotacion de
activos con fechas de cierre previstas para antes de julio de 2023 que generarian caja
suficiente, si se considera la importante diferencia entre el valor de mercado y deuda de cada
uno de ellos a 31 de diciembre de 2022. En este sentido, y en base al avance del procesoy la
probabilidad de cierre de este tipo de operaciones, el consejo ha decido darle un 50% de
probabilidad de cierre de las mismas, que supondrian una entrada de caja tras la amortizacion
de la deuda de aproximadamente 30.561 miles de euros:
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Valor razenable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de

Activo  Tipalogia diciembre de 2022 2022 Diferencia
1 Hotel 18.440 (4.102) 14338

2 Residencial 46.757 {17.824) 28.933

3 Hatel 27.350 (9.498) 17.852
61.123

Total aplicando el 50% de probabilidad 30.561
V) Como alternativa a que no lleguen a materializarse las operaciones de rotacion de activos con

consultoras mandatadas:

En este sentido, la ratio de deuda financiera de alguno de [os activos en relacion al valor de los
mismos (LTV), asciende a un 22,34% (cuadro siguiente}, y el ratio de endeudamiento con
entidades financieras que se sitGa en un 43% (cuadro anterior), son mejores que la media
sectorial a 31 de diciembre de 2022 y permiten al Grupo la capacidad de endeudamiento a
largo plazo suficiente para hacer frente a sus obligaciones a corto plaze. En concreto,
asumiendo un incremento de la deuda financiera en esos inmuebles en 10,9 millones de euros,
dichos ratios se situarian en un 35% de LTV, indicadores solventes y consistentes con la
industria y confirma las posibilidades de obtencién de flujos de caja, adicionales al operativo,
que la Sociedad dominante y sus dependientes poseen para hacer frente a [a deuda a corto
plazo.

Valor razonable a Deuda hipotecariaa Ratio LTV

Activo i e LV Endeudamiento potencial
Tipologia 31de d:::rznbre de 3 dezd;;:a?;?re e d;:iﬂ-r:r o Objetivo  hasta llegar al 35% LTV (B) (A)-(8)
1 Hotel 18.440 4,103 22% 35% 6.454 {2.351})
2Hotel+Retail 10.883 - 0% 35% 3.809 {3.809)
3 Oficinas 57.268 15.241 27% 35% 20.044 {4.803)
Total 86.591 19.344 30.307 {10.963})

- Igualmente existirian otras herramientas para controlar el flujo de caja, destacando entre
otras: el Capex no comprometido por importe de 6,4 millones euros o los dividendos a entregar
por importe 10.892 miles de euros.

Asimisma, el Grupo cumple todos los requisitos exigidos a 31 de diciembre de 2022 en relacién con sus lineas de
crédito.

La tabla de la Nota 8 presenta un analisis de los pasivos financieros agrupados por vencimientos de acuerdo con
los plazos pendientes a la fecha de balance hasta la fecha de vencimiento estipulada en el contrato. Los importes
gue se muestran en la tabia corresponden a los valores resultantes del método del coste amortizado {valores
contables), que basicamente coinciden con los flujos de efectivo esperados descontados (sin incluir los intereses
que se devenguen en el futuro). Los saldos por pagar dentro de 12 meses equivalen a los importes en libros de
los mismos, dado que el efecto del descuento no es significativo.

3 GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

l.as actividades del Grupo estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de tipo de interés, riesgo de
crédito y riesgo de liquidez, E! programa de gestidn del riesgo global del Grupo se centra en fa incertidumbre
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de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad
financiera.

La gestién del riesgo estd controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad dominante que
identifica, evalda y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante. El Consejo proporciona politicas para la gestion del riesgo global,
asi como para areas concretas como riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, e inversion del exceso de
liquidez.

3.1 Gestién del riesgo financiere

a) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022, el Grupo ha firmado con entidades financieras varios contratos
de financiacion a largo plazo a un interés variable de mercado con garantia hipotecaria (Nota 8 y Nota
0). A 31 de diciembre de 2022, ef importe dispuesto de estos contratos de financiacion con interés
variable asciende a 129.418 miles de euros (173.760 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) v a tipo
fijo asciende a 85.698 miles de euros {57.010 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

El Grupo analiza Ia exposicion al riesgo de tipo de interés de manera dinamica. Se simulan varios
escenarios teniendo en cuenta las alternativas de financiacion. Basandose en estos escenarios, el Grupo
calcula el impacto en el resultado para un cambio determinado en el tipo de interés {los escenarios se
usan solo para pasivos que representen las posiciones mds significativas sujetas a tipo de interés).

Estos andlisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: disefio de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interés, % de ocupacion de las
inversiones inmobiliarias, etc.).

- Identificacién de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacién,

- Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluacion: se tendré en cuenta el horizonte temporal
del analisis y sus posibles deswviaciones.

b} Riesgo de crédito

El riesgo de crédito, entendiéndose éste como el impacto que puede tener enfa cuenta de resuitados consolidada
el fallido de las cuentas por cobrar, se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define |z politica de gestion y analisis
del riesgo de crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a ofrecerles los plazos y condiciones de pago
habituales. El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por alquileres de las inversiones
inmobiliarias, asi coma por los deudores varios. E| Grupo evalia y establece I3 calidad crediticia que deben poseer
sus clientes, teniendo en cuenta su posicion financiera, experiencia pasada y otros factores. El Grupo considera
que no tiene concentraciones significativas de riesge de crédito. Cuando se considera necesario reducir el riesgo
de crédito, el Grupo exige al inquilino obtener garantias bancarias para el plazo del arrendamiento.

El Grupo mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en entidades con la mejor calidad crediticia.
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¢} Riesgo de linvidez y emaoresa en funcionamiento

La previsién de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero de la Sociedad dominante.
Este hace un seguimiento de las necesidades de liquidez de! Grupo con el fin de asegurar que cuenta con
suficiente efectivo para cumplir [3s necesidades operativas al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de
liquidez en todo momento para que el Grupo no incumpla sus obligaciones financieras {Nota 8).

La informacion relevante en materia de liquidez se encuentra descrita en la Nota 2.22.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en |a nota 1, la Sociedad dominante estd acogida al régimen fiscal especial de Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo & de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus socios,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio abtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidn,

En este sentido, la Direccion de la sociedad dominante, apoyada en la opinién de sus asesores fiscales, ha llevado
a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de
2022 se cumplen todos los requisitos salvo el test de rentas. Este incumplimiento es en opinion de los
Administradores una situacion excepcional derivada del resultado positivo obtenido por la sociedad por la venta
de las participaciones de Playa Bellas y la venta de muebles boom.

En este sentido, tal y como establece el artfculo 13 de la Ley SOCIMI, que permite |a subsanacion de este tipo de
incumplimiento en el ejercicio siguiente, los Administradores estiman que la sociedad dominante cumplira en
2023 con el nivel exigido por la Ley en relacién con el test de rentas, por lo que la Sociedad dominante mantendra
su acogimiento al régimen SOCIMI, situacidn que ha sido considerada en la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas det ejercicio 2022.

e) Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzd la invasion de Ucrania, lo que ha marcado el inicio de un conflicto
bélico entre amboes paises en territorio ucranianc. La campafia ha estado precedida por una acumulacion militar
rusa prolongada desde principios de 2021, asi como numerosas demandas rusas de medidas de seguridad y
prescripciones legales contra Ucrania para unirse a la OTAN. La duracién del conflicto y las consecuencias reales
para la economia mundial en general son aln inciertas.

Tras una evaluacién preliminar de la situacion, ef Grupo considera que dicho conflicto no tendrd un impacte
directo ni significativo sobre el mismo, y por tante no se prevé de ninguna consecuencia a causa del mismo.

3.2 Gestian del riesgo de capital

Los principales objetivos de la gestion de capital del Grupo son asegurar la estabilidad financiera a corto v largo
plazo y la adecuada financiacién de las inversiones. Los ratios de endeudamiento con entidades financieras,
calculados como: {Deuda financiera / (Deuda financiera + Patrimonio neto)) al 31 de diciembre de 2022 y 31 de
diciembre de 2021 son los siguientes:
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Miles de euros

31.12.2022 31.12.2021
Deuda financiera 285.285 240,175
Menos - Efectivo y otros activos liquides equivalentes = (5.654) {10.392)
Deuda financiera neta 279.631 229.783
Patrimonio neto 367.938 395.448
Deuda Financiera + Patrimaonio neto 647.569 625.231
Ratio de endeudamientc con entidades financieras 43% 37%

La Direccion considera que el nivel de endeudamiento con entidades financieras del Grupo se encuentra en linea
con la media del sector,

3,3 Estimacion del valor razonable de activos inmobiliarios

De acuerdo con la NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo en su totalidad (Nivel 1,
Nivel 2 o Nivel 3} se determina en funcién del dato de entrada relevante empleado en la valoracién mas bajo
dentro de la jerarquia de valor razonable. En caso de que los datos de entrada utilizados para medir el valor
razonable de un activo o pasivo puedan clasificarse dentro de los diferentes niveles, la medicion del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia de valor razanable que el dato de
entrada de nivel mas bajo que sea significativo para la medicién del valor.

° Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a los gue
la entidad puede acceder en la fecha de valoracién.
° Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 gue son observables para

los actives o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de valoracién que emplean datos

observables del mercado.
. Nivel 3; Datos de entrada no observables en mercado para gl activo o pasiva.

La tabla siguiente presenta los activos del Grupo valorados a valor razonable:

31 de diciembre de 2022 Miles de euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones inmaobiliarias a largo plazo

- inversiones Inmobitiarias {Nota &) - - 705.840 705.840

Total actives - - 705.8430 705.840
31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones inmobiliarias a largo plazo
- inversiones Inmobifiasias {(Nota 6) - - 741.401 741.401
- 741401 741.401

Total activos -

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 y durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2021 no se han producido transferencias de niveles.

/
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4 INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

«
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SOCIMI

L.a Direccién ha determinado los segmentos operativos basandose en la informacién que revisa el Consejo de
Administracién de |2 Sociedad dominante a efectos de asignar recursos y evaluar los rendimientos del Grupo. La

Direccion identifica los segmentos siguientes sobre los que se debe informar:

__°.1 de diciembre de 2022

Miles de euros

Hotef C.Comercial Retail Oficinas Residencial Llogistico Otros Total
Prestacion de servicios 12.442 13.673 6.510 5.390 1.608 345 - 39.968
Variacion en el valor razonable de las 15 747 (13099)  (2355) (2118 281 8) - (1.633)
inversiones inmobiliarias
Gastos operativos {1.824} {8.511) {1.536) (2.136} {344) (52) {1} {14.404}
Deterioro del inmovilizado intangible . {589) - - - - - (589}
Resultada de explotacidn 25.365 {7.526) 2.619 1.136 1.545 204 {1} 23.342
ingresos financieros - 76 - 61 80 - - 217
Participacion en el resultado de
entidades contabilizadas por el 484 [{3] 682 - - 1.160
métode de ia participacion
Gastos financieros {2.153) {2.603) {1.136) (1.806) {587} (45) 3 {8.327)
Resultado financiero (2.153) {2.527) {652) {1.751) 175 {45) 3 {6.950)
Resultado antes de impuestos 23212 {10.053) 1.967 {615) 1.720 159 2 16.392
impuestos sobre ganancias (2.900) 13 1.337 {100} - - {1.650)
Resultado del ejercicio 20.312  {10.040) 3.304 {715) 1.720 159 2 14.742
31 de diciembre de 2021 Miles de euros

Hotel C.Comercial Retail Oficinas Residencial Llogistico Otros Total
Prestacidn de servicios 4.981 11.639 6.849 4,337 624 324 - 28,754
Variacion en el valor razonable delas 1o 100 43558 (178 10827  S.684 789 . 44.070
inversiones inmobiliarias
Gastos operativos {2.515) {7.616} {2.080) {1.513) {352) {53) {2} {14.091)
Deterioro del inmovilizado intangible - {598) - - - - (598)
Resultado de explotacion 15.886 16.953 4,631 13.651 5.956 1,060 {2) 58.135
Ingresos financieros 451 170 53 86 - 760
Participacidn en el resultado de
entidades contabilizadas por el 807 203 457 1,507
método de |a participacion
Gastos financieros {1.573) (854) {832} (833) {307) {14} 14 {4.399}
Resultado financiero (1.122) {e84) {25) {577) 276 {14} 14 {2.132)
Resultado antes de impuestos 14.764 16.269 4,606 13.074 5.232 1.046 12 56.003
Impuestos sobre ganancias (2.781) (270) {41) 246 {11} 1.608 {1.249)
Resultado del ejercicio 11,983 15.999 4,565 13.320 6.232 1.035 1.620 54.754

Los importes que se facilitan al Consejo de Administracion respecto a los activos y pasivos totales se valoran de
acuerdo con criterios uniformes a los aplicados en las cuentas anuales consolidadas. Estos activos y pasivos se

asignan en funcion de las actividades del segmento.

31 de diciembre de 2022

Miles de euros

Hotel C€.Comercial Retail Oficinas Residencial Logistico Otros Total
Activos no corrientes 218,592 174.596 127.956 133.172 66.052 5.007 42 725417
Inversiones inmabiliarias 218.560 167.573 119.501 132.469 62.772 4,965 705.840
Inversiones contabilizadas {281) - 5.656 298 2.893 8.566
por el método de participacion
Qtros activos no corrientes 313 7.023 2.799 405 387 47 42 11.011 -
f/
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Activos corrientes 4.025 3.119 334 1.521 125 . 1.443 10.567
Pasivos no corrientes 74.772 58.683 39.044 54.337 23.876 2.059 67.889 320.660
Pasivos corrientes 6.485 3.404 2,722 2.539 1.796 2,153  28.287 47.386

31 de diciembre de 2021

Miles de eurps

Hotel C.Comercial Retail Oficinas Residencial Logistico Otros Total
Activos no corrientes 230144 193.602 132,219 134.500 64.218 5.1319 63 759.885
Inversiones inmobiliarias 229,502 186.009 126,265 134.222 60.306 5.097 - 741.401
Inversqongs contablilzaFI?s N 4671 23 2711 . ) 7.405
por el método de participacian
Otros activos no corrientes 642 7.593 1.283 255 1.201 42 63 11.078
Activos corrientes 6.844 1.658 949 2.247 2.184 34 2,203 16.119
Pasivos no corrientes 107.727 34.106 34.388 38.641 20.370 53 31.616 266.901
Pasivos corrientes 14,261 1.055 2.386 3.047 1.843 1.997 98.436 123.025

-~
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5 INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en el epigrafe “Inmovilizado intangible” es el siguiente:

Miles de euros

Fondo de comercio Total
A 1de enero de 2021
Importe neto en libros inicial 5.054 5.054
Combinaciones de negocio 23 23
Deterioro (598) {598)
Importe neto en libros final 4.479 4.47%
A 31 de diciembre de 2021
Coste 5.930 5.930
Deterioro del valor acumulado {1.451} {1.451)
Importe neto en libros 4.479 4.479
A1de enerode 2022
Importe neto en libros inicial 4.479 4.479
Altas 12 12
Deterioro {589) {589)
Importe neto en libros final 3.902 3.902
A 31 de diciembre de 2022
Coste 5.842 5942
Deterioro del valor acumulado {2.040) (2.040)
Importe neto en libros 3.902 3,902

Durante el ejercicio 2019 se puso de manifiesto un fondo de comercio por importe de 5.888 miles de euros
surgido de 1a adquisicion por parte de la Sociedad dominante de las participaciones de Starboard, S.L.,
sociedad propietaria del inmueble “Centro Comercial Bahia Plaza”. Posteriormente con fecha 22 de julio de
2019 la Sociedad dominante completd la fusidn por absorcion de Starboard, S.L.

Dicha fondo de comercio estd atribuido al inmueble “Centro Comercial Bahia Plaza”.

a) Pruebas de deterioro del valor para el fondg de comercio

El fondo de comercio es controlado por la Direccion al nivel de los seis segmentos operativos identificados en
la Nota 4. Un resumen a nivel de segmento de la asignacion del fondo de comercio se presenta mas abajo.

Miles de euros

Fando de comercio

cC 3.902
Total 3.902

b) Estimacion significativa: hinotesis clave usadas para los célculos del valor de uso

El Grupo prueba si el fondo de comercio ha sufrido algin deterioro del valor sobre una base anual. Para el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, el importe recuperable de las unidades generadoras de
efectivo {UGEs) se determind sobre la base de los calculos del valor en uso que requieren el uso de hipdtesis.
Los célculos usan proyecciones de fiujos de efectivo basadas en presupuestos financieros aprobados por la
Direccion gue cubren un periodo de 10 afios.

ff
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Los flujos de efectiva mis alld de 10 afios se extrapofan usando las tasas de crecimiento estimadas por la
Direccidn. Estas tasas de crecimiento son consistentes con las previsiones incluidas en informes especificos
del sector en que opera cada UGE.

¢} Estimacidn significativa = Deterioro del valor

Tras la realizacién del test de deterioro al 31 de diciembre de 2022, se ha producide un cargo por deterioro
de valor de 589 miles de euros, Io que ha supuesto la reduccion del importe en libros de la UGE hasta su
importe recuperable.

A 31 de diciembre de 2022, el importe recuperable del fondo de comercio completo es de 3.902 miles de
euros.

6 INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios y demds estructuras en propiedad que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por el Grupo. Las inversiones inmabiliarias se desglosan
por segmentos de la siguiente forma:

Inversiones Inmobiliarias 31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021

Retail — Comercial 21 22
Qficinas

Hotel

Centro Comergial
Logistico
Residencial

Total ¥ 42

o Wy

ghl—'wﬂ‘d

* El total de inversiones inmobiliarias incluye aguellas mantenidas por las sociedades consideradas como negocios
conjuntos.

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de euros

Inversiones

inmahiliarias

Saldo a 31.12.2020 648.781
Combinaciones de negocio (Nota 14) 22.019
Adquisiciones 33.875
Bajas {2.344)
Bajas de anticipo {5.000)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 44.070
Saldo a 31.12.2021 741.401
Adquisiciones 17.420
Bajas [{51.348)
Bajas de anticipo -
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razenable {1.633)
Saldo a 31.12,2022 705.840
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Entre el 1 de enero de 2022y el 31 de diciembre de 2022 el Grupo ha completado las siguientes transacciones:

Combhinaciones de negocio v Adauisiciones

Miles de euros

Adgquisiciones
Mejoras en activos (1) 17.420
| | 17.420 |

(1} Las mejoras en activos corresponden a las obras de mejora y adecuacidn que se han llevado a cabo

Bajas

en determinados inmuebles propiedad del Grupo, destacando, entre atros, 6.523 miles de euros en
elinmueble Teatro Albéniz (Carretas), 2.885 miles de euros en el inmueble Urb. Cala Mandia, 2.425
en el inmueble en Calle Los Madrazo, 1.781 miles de euros en el inmueble Centro Comercial La Fira,
1.157 miles de euros, asi como 1,4 millones de euros en el Hotel Cala Domingos.

Con fecha 31 de enero de 2022, se ha producido la venta del activo Muebles Boom Parque Oeste,
por un importe de 4,035 miles de euros.

Con fecha 6 de julic de 2022 se transmiti6 el total de las participaciones sociales que la Sociedad
Dominante mantenia en Atalaya Palaya Bella, S.L. (54,64%) por importe de 7.225 miles de euros,
propietaria del Hotel PlayaBella Urb. Costalita situado en Estepona (Malaga). El activo absorbido se
encontraba valorado a la fecha en 51.716 miles de euros

Entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2021 el Grupo ha completado las sijuientes transacciones:

Combinaciones de negocio ¥ Adguisiciones

Segmento ___ Miles de euros
Combinaciones de negocio
Hotel (1) 22.019
| 22.019
Adquisiciones
Mejoras en actives (2) e 33.875
| 33.875

{1} Con fecha 5 de febrero de 2021, se produjo la adquisicién por parte de la Sociedad dominante del

Bajas

100% de las participaciones sociales de BIN 2017, S.LU. mediante la entrega de una
contraprestacién de 4.670 miles de euros (Nota 14). A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad
dominante habia pagado un anticipo del precio de compra de la inversion inmobiliaria por 5.000
miles de euros, que a 31 de diciembre de 2021 ha sido dado de baja

Las mejoras en activos corresponden a las obras de mejora y adecuacién que se han llevado a cabo
en determinados inmuebles propiedad del Grupo, destacando, entre otros, 19.507 miles de euros
en el inmueble Hote! Carretas, 3.921 miles de euros en el inmueble Hotel Tropicana, 3.155 miles de
euros en el inmueble Edificio Arista vy 1.828 miles de euros en el inmueble Hotel Biniancollet.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, se produjo el cobro de 2.344 miles de euros de la
cuenta a cobrar que la Sociedad dominante mantiene con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A. {Nota

36
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0). Ademas, se ha producido la actualizacién de dicho saldo a cobrar, incrementando su valor en 101 miles

de euros.

a) Ingresos y gastes pravenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de resultados consolidada se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de las

inversiones inmaobiliarias:

Miles de euros

31 de diciembre de

31 de diciembre de

Ingresos por arrendamiento (Nota 13.1)

Ingresos por rentas variables

Ingresos par rentas fijas
Gastos para la explotacién que surgen de inversiones
inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones
inmobiliarias que no generan ingresos por arrendamiento

2022 2021
39.968 28.754
12.752 811
27.216 27.843

9.324 4,893
6.018 8.734
24.626 15.127

b) Bienes bajo arrendamiento operativo

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos es el siguiente:

Miles de euros

31 de dicilembre de 2022

31 de diciembre de 2021

En 1 afio 27.610 31.677
Entre unos y dos afos 23.015 24,785
Entre dos y tres afios 19.787 21.380
Entre tres y cuatro afios 17,984 19.401
Entre cuatro y cinco ahos 15.978 18.370
Mas de cinco afios 96.102 82.708

200.476 198.331

¢} Seguros

El Grupo contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos que pudieran
afectar a los elementeos de las inversiones inmaobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

d) Obligaciones

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo no tiene obligaciones contractuales para la adquisicidn, construccion o
desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros adicionales a los
desglosados en la presente memaria por importe de 3.669 miles de euros.

e} Proceso de valoracién

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones a 31 de diciembre de 2022 y 31

de diciembre de 2021;
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Miles de euros Miles de euros

31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021

Valor de coste neto  Valor razonable  Valor de coste neto  Valor razonable

Inversiones Inmobiliarias 537.693 705.840 534,318 741.401

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”,
siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Estandares Profesionales de Valoracion de la Royal
Institution of Chartered Surveyors de enero de 2022 - “Red Book. El “valor de mercado” de los inmuebles
propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos valoradores
independientes (A 31 de diciembre de 2022: Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, 5.A.U.; a 31
de diciembre de 2021: Gloval Valuation, S.A.U).

El “valor de Mercade” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poder intercambiarse
a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
comercializacién razonable, v en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccidn alguna.

La metodelogia de valoracidn adoptada por los valoradores independientes en cuanto a 1a determinacion del
valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja a 10 afios, ademas de
contrastar [a informacion con comparables, La cantidad residual al final del afic 10 se calcula aplicando una
tasa de retorno (exit yield o cap rate) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los flujos de caja
se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se
ajusta para reflejar el riesgo asociado a Ia inversion y las hipotesis adoptadas. Las variables claves son, por
tanto, los ingresos, la exit yield y la tasa de descuento.

Las rentabilidades estimadas {yield) dependen del tipo y antigliedad de los inmuebles y su ubicacion. Los
inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles, basandose en las rentas de mercado actuales para
las diferentes zonas, soportadas por comparables y transacciones realizadas para su calcuios.

Tal y como se expone en la Nota 2.4, los Administradores solicitaron una valoracion a 31 de diciembre de
2022 de todas las inversiones inmaobiliarias. Derivada de esta valoracién, se ha registrade una variacion del
valor razonable de las inversiones inmaobiliarias en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio
terminado a 31 de diciembre de 2022 de 1.633 miles de euros negativa (44.070 en el gjercicio terminado el
31 de diciembre de 2021).

A continuacidn desglosamos las exit yield medias por segmento:

Exit Yield Media en 2022 Exit Yield Media en 2021

Centro Comercial 6,83% 5,83%
Hotel 6,33% 6,03%
Logistico 6,50% 6,25%
Oficinas 5,65% 4,85%
Residencial 4,30% 3,94%
Retail 5,25% 5,04%

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 se realizaron las siguientes simulaciones, en exit yieids,
en tasas de descuento y en incremento de rentas de mercado, sobre las valoraciones de los activos en cartera:

A 31 de diciembre de 2022
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Basandose en las simulaciones realizadas de estas valoraciones, el impacto recalculado en el valor razonable
de los inmuebles en cartera a 31 de diciembre de 2072 de una variacidn del 0,25% en la tasa de rentabilidad
{exit yield}, produciria:

- en el caso de que 1a exit yield se redujera en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de
729.289 miles de euros.

-en el caso de que [a exit yield se aumentara en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de
690.703 miles de euros.

El efecto de una variacidn de un 10% en los incrementos de renta considerados en las valoraciones de estos
activos tendria los siguientes impactos en el activo consolidado v, por diferencia con el valor razonable del
activo, en la cuenta de resultados consolidada, con respecto a las inversiones inmobiliarias:

- en caso de que las rentas de mercado aumentasen un 10%, el valor de mercado de dichos inmuebles

serfa de 758.100 miles de euros.
- en el caso de que las rentas de mercado se redujeran un 10%, el valor de mercado de dichos inmuebles

seria de 661.943 miles de euros.

El efecto de una variacion de un 0,50% en la tasa de descuento empleada en las valoraciones tendria los
siguientes impactos en el activo consolidado y, por diferencia con el valor razonable del activo, en la cuenta
de resultados consolidada, con respecto a las inversiones inmobiliarias:

- en el caso de que Ias tasas de descuento se redujeran un 0,50%, el valor de mercado de dichos inmuebles
saria de 720,013 miles de euros.

- en caso de que las tasas de descuento aumentasen un 0,50%, el valor de mercado de dichos inmuebles
seria de 668.571 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2021

Basdndose en las simulaciones realizadas de estas valoraciones, €l impacto recalculado en el valor razonable
de los inmuehles en cartera a 31 de diciembre de 2021 de una variacién del 0,25% en la tasa de rentabilidad
{exit yield), produciria:

- en el caso de que la exit yield se redujera en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de
769.324 miles de euros.
- en el caso de que 3 exit yield se aumentara en 0,25% el valor de mercado de dichos inmuebles seria de

722.583 miles de euros.

El efecto de una variacidn de un 10% en los incrementos de renta considerados en las valoraciones de estos
activos tendria los siguientes impactos en el activo consolidado y, por diferencia con el valor razonable del
activo, en la cuenta de resultadas consolidada, con respecto a las inversiones inmaobiliarias:

- en caso de que las rentas de mercado aumentasen un 10%, el valor de mercado de dichos inmuebles

seria de 770.690 miles de euros,
-en el caso de que las rentas de mercado se redujeran un 10%, el valor de mercado de dichos inmuebles

seria de 718.817 miles de euros.

El efecto de una variacién de un 0,50% en |a tasa de descuento empleada en las valoraciones tendria los
siguientes impactos en el activo consolidado y, por diferencia con el valor razonable del activo, en la cuenta
de resultados consolidada, con respecto a las inversiones inmobiliarias:

- en el caso de que las tasas de descuento se redujeran un 0,50%, el valor de mercada de dichos inmuebles
seria de 774.595 miles de euros.
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- en caso de que las tasas de descuento avmentasen un 0,50%, el valor de mercado de dichos inmuebles
seria de 716.307 miles de euros,

Ni durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 ni durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2021 se han producido transferencias de niveles.

7 INVERSIONES CONTABILIZADAS POR EL. METODO DE PARTICIPACION

E} detalle y movimiento de las inversiones contabilizadas por el método de la participacidn es el siguiente:

—Miles de euros
Inversiones en

asociadas
Saldo a 31.12.2020 7.196
Altas -
Bajas {1.298)
Participacién en el resultado 1.507
Saldo a 31.12.2021 7.405
Altas 1
Bajas -
Participacion en el resultado 1.160
Saldo a 31.12.2022 8.566

El saldo de este epigrafe recoge la participacidn en el patrimonio neto de las empresas contabilizadas por el
método de la participacion (en las que no se tiene control).

La fecha de cierre de las cuentas anuales de todas fas inversiones contabilizadas por el método de la
participacion coincide con la fecha de presentacién de las cuentas anuales de la Sociedad dominante. ta

participacién de ésta en sus inversiones en negocios conjuntos, ninguna de las cuales cotiza en Bolsa, es:

Lugar de % de

Nombre . BDomicilio e . Actividad
constitucion participacion
Atalaya Atocha, S.L. Vizcaya, Espafia  Alameda Mazarredo 69 72f 48009 32,14% Inmobiliaria
Atalaya Superficies Comerciales, 5.1 Vizcaya, Espafia  Alameda Mazarredo 69 7¢f 48009 21,87% Inmaobiliaria
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. Madrid, Espafia Cf VELAZQUEZ, 123 5¢ 20,24% Inmobiliaria
Mazahi Recoletos, S.L. Vizcaya, Espaiia  Alameda Mazarredo 69 79f 428009 20,00% Inmaobiliaria

Los saldos que componen estas sociedades a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 son los
siguientes:
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N si

Miles de euras

31 de diciembre de 2022

Total Total a %
ACTIVO NO CORRIENTE: 57.532 15.882
Inversiones inmobiliarias 57.326 15.878
Otros activos no corrientes 206 4
ACTIVO CORRIENTE: 6.117 1.418
Efectivo y otros activos liquides equivalentes 5.473 1.271
Otros activos corrientes 644 147
TOTAL ACTIVO 63.649 17.300
PATRIMONIO NETO 33.385 8.566
PASIVO NO CORRIENTE 24.036 6.889
Deudas a largo plazo 21.373 6.206
Otras pasivos no corrientes 2.663 683
PASIVO CORRIENTE 6.227 1.845
Deudas a corto plazo 5.324 1.550
Otros pasivos corrientes 803 255
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 63.648 17.300
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Miles de euros

31 de diciembre de 2022

Total Total a%
Importe neto de la cifra de negocios 1.536 336
Variacidn de valor razonable de las inversiones inmobiliarias 5.857 1.670
Gastos de personal (63) (14)
Otros gastos de explotacion {1.084) {255)
Deterioro y resuitado por enajenaciones del inmavilizado - -
Otros resultados {10) (3)
RESULTADD DE EXPLOTACIGON 6.236 1.734
RESULTADO FINANCIERO {509) {145}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 5.727 1.589
Impuestos sobre beneficios {1.516) {429)
RESULTADO DEL EJERCICIO 4.211 1.160
Miles de euros
31 de diciembre de 2021
Total Total a%
ACTIVO NO CORRIENTE: 43,786 43.786
{inversiones inmobiliarias 43,593 43,593
Otros activos no corrientes 193 193
ACTIVO CORRIENTE: 14.594 14.594
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 14.289 14.289
Otros activos corrientes 305 305
TOTAL ACTIVO 58,380 58.380
PATRIMONIO NETO = 29.175 29.175
PASIVO NO CORRIENTE 19.408 19.408
Deudas a largo plazo 18.220 18.220
Otros pasivos no corrientes 1.188 1.188
PASIVO CORRIENTE 9.797 9.797
Deudas a corto plazo 710 710
Dtros pasivos corrientes 9.087 9.087
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 58.380 58.380
Miles de euros
31 de diciembre de 2021
Total Total a%
Importe neto de la cifra de negocios 1.438 307
Variacion de valor razonable de las inversiones inmobiliarias 7.821 1.961
Gastos de personal (83) (18)
Otros gastos de explotacion (877) {211}
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Otros resultados 15 3
RESULTADC DE EXPLOTACION = 8.314 2.042
RESULTADC FINANCIERO (478) {117}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 7.836 1.925
Impuestos sobre beneficios {1.593) (418)
RESULTADO DEL EJERCICIO 6.243 1.507
42



-

-

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES Q) Si l ic Ius
CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO SoCIMI
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en miles de euros})

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2621
no se han dotado provisiones por pérdidas por deterioro de valor de las inversiones contabilizadas por el

método de [a participacion.

43 /’f/ e



*3|(BUOZEJ JOJBA NS € Bwiposde 3s ‘OpezZiLOWE 91507 & SopeIIsITal Lelsa anb ‘ozerd 01403 B OWOD 0F.e) B CIUE) ‘SOJIDUBLY SOAILDE SO 9P 504q)| Ua aledw (3

8rT’E 08Ty * = 8rT'E 08TV ozejd 01103 € S013]2UBLY SOAIIE [BIO0L
£ 9 - € 9 0zeid 01202 B SEI3IJUEBUL) SBUOISIBAUL
s 8 - S 8 SOLIEA $340PNAG
L3157 SoT°Y - L158°T S9L't SOIDANRS 3p vonelsaud A sejuaa sod sajua|p
€t 1 - - €€ T saiopaanold e soddpuy
069 - - - 069 - ozeld ou03 e uQEd|D|1ied B ap opolaw |2 Jod SEPEZ||IGEIUOD SAPEPNIUD B S0pFID
TTOTIT'TE TTOTITTE  TZOZIT'IE TOTIT'TE TZOTITTE TIDTTT'TE
Wi0oL SOPENNS3N IP BIUSND E| U SOIGUWIED U0 3)geUDZEd JOEA OpezijIowe 3350)
ozefd 0103 e SDISIIUBUY SOAILIY

S0N3 3p SN

TS's 1E09 - - s's 1£0°9 oze|d o8iey e SOIDIIUBUL} SOA|IIE [EIOL
sty E5EY - Str'y ESE'Y 53}UINII0D CU SEIDIDUBLIY SIUCISIDAU]
9TT'T 89T - - 911'1 89T ozejd ofse| e vopediaed e] ap opoigw |3 Jod Sepezi|igeluod SIPePIUS e SoUPID

T20Z°CT'TE TEOTZT'TE

TZOTeT1E TIOTTT'TE TEOTIT'IE TTOTTTIE

TvilOL

SOpPEJNSAA 2P BIUDND B] U SO|GLUED UDD I[QEVOZE] JO|EA OpezIOWwe 33500

oze|d 021E] € S0IFPURLY SOAIY

50.n3 ap s3I

IKDOS

sn|ol|is

:93uaINdIs |2 58 ‘0AN1D843 [B 533U AINDA SOPINDI] SOALIE SOUI0 A OA)IB)3 [2 INJDUI LIS ‘SAIBIZUR UL SOILBINIISUI 8P Sel0d81ed S| ap BUN EQEI 3P 50441 U3 J0jeA |3

seljodaled Jod sisyeuy (e

SOYIIDNVYNIY SOLNIWNULSNI 30 SISITYNY 8

{souna ap sajiw us epesasdxy)

202 30 34831010
3d TE 13 CAVNIAIYAL CRIDYANA 1V SILNIIANOLESIHLOI STIVNANY SY.LNIND SV 30 vAVAIOSNOD YIHOWWIIN

SILNIIONIJIA SIAYAII0S A "¥'S ‘INID0S 3LY1S3 T3 SNDIIS

N




'3jqBUDZE. JOjBA NS B EWIXOIHE 35 ‘OPeZIIGILE 21502 B sopealsiSal uelsa anb ‘ozejd 01403 e owod ofiey e ojuey ‘Jeled e sepnued A SOUGIP 50| 3p sougl| ua ayodwl |3

ozejd on02 e sosappueU)y sonsed [e3og
oze|d 01102 B S3U0IIEIYIPOUSd
52I0pPARIIE SOI0)

sajud ap sodnuy

{BuOsIad

52J0p2an0ld

“B1SIUCIZDE UOD ozejd 03403 B Sepnag
solapueuly sonsed son

sepnap senp

oUpR1 3p SIPEPIIUI LoD SEpNaQ

ozeyd o3ie| e sosadueuij soased |e30L
souaueul soaised 50110

SEpNap sengo

01347 3P S3REPIIU3 LoD Sepnag

(BT 210N} selsiuoiade uod ozejd ofie| e sepnaq

{so4na ap sapw ua epesasdx3y)
T¢0¢ 3d 348IN3ID1a

30 1€ 13 OAVNIWYAL 0RIDYAI TV SALNIIANO4SIYHOD STTVNANY SYLNIND SV1 3a YAVAIOSNOD YIHOWIN

Sy

9TYTIT 9L6'9Y - B 9 TLT 9£6'9t
SLS'T T62 SI5°T 767
ES T £9 St
143 8% - 143 89
£9¢ L1418 £9¢ YA
955'L 865°§ - 9554 865°S
090°'T8 “ 090'T8 -
0s E6T 0T 05 £61°02
£18 BSE - - £18 6SE
BO0'TE DEE 0T - BOO1E SEE0L
TZOT'ZT'1E ZZOTTI'TIE TTOZ'ZT'TE 0T TITIE TZ0Z'ZT'TE ZTOTTTIE

W1OL Sopeynsas ap euand opezpowe 21507

E| UD SOIQUUEY UDD 3|HRUDZES JO|EA ¥
oze|d 01407 e sOIROUBL|S SOASEd

S0Jna 8p Sa|IN
ELV'BEC TP6'96T - M ELV8ET (43114
6prs9 0ZS'6Y - - 5 4%:] ozser
1658 ZET'B 1658 ZET'8
£9L°661 08L'v6T - £€9/°661 084 6T
OLS'EC 110705 - 0L8'€C 0Iv'Er
TZO0TZT'TE ZZOTTTIE TZOTET'1E C20TIT’'IE TZOZTT'TE ZZOZ'ZI'TE

WIDL SOpE)NSal IP euIND opeznoue 51503

E| ua SO|gLUED U0D 3{qEUDZE] JOJEA B
oze(d odae| £ 504313uBY)) SOAISE]
SOJN2 ap I
INIDOS

SHTEYTE

N

S3LNIIAONI4IA SIAVAIID0S A V'S ‘HAIIDOS ALv1S3 TvIH SNIDIS

LT —rmmn



L

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES

CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

b) Analisis por vencimientos

Q
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A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, los importes de los instrumentos financieros, sin incluir
el efectivo y otros activos liquidos equivalentes, con un vencimiento determinado o determinable clasificados

por afio de vencimiento y en términos descontados son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2022

Miles de euros

Activos financieras

Afios

2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
Activos financieros
Cred;tos‘a entidades con_tafblllz_a’ldas ) 1678 1678
por el método de la participacidn
Otros activos financieros 6 284 197 232 158 3.482 4,359
Anticipos a proveedores 1 - - - - 1
Clie:?tfes por ventas y prestacion de 4.265 ) 8.265
servicios
Deudores varios 8 - - - 8

4.280 284 197 232 158 5.160 10.311
A 31 de diciembre de 2022 Miles de eurcs
Pasivos financieros
Aitos

2023 2024 2025 2026 2027  posteriores Total
Pasivos financieros
Deudas con entidades de crédito 20.336 19.702 17.345 16.822 27.160 113.751  215.116
Otras deudas 359 365 371 377 383 6.736 8.591
Otros pasivos financieros 20.193 760 41.857 384 402 6.117 69,713
Deudas con accionistas - - 43.410 - - 43.410
Proveedores 5598 - - - 5.598
Personal 125 - - - 125
Anticipos de clientes 58 - - 58
Otros acreedores 15 - - - 15
Periodificaciones 292 . - - - 292

46.976 20.827 102.983 17.583 27.945 126.604 342918

A 31 de diciembre de 2021

Miles de euros

Activos financieros

Anos
2022 2023 2024 2025 2026  posteriores Total
Activos financieros
Cred{tos a entldades‘c.cmta.l’:lllzadas por 690 ) } : 1.116 1.806
el método de |a participacién
Otros activos financieros 3 545 181 134 103 3.462 4,428
Anticipos a proveedores 33 33
::;?zsspor ventas y prestacion de 2517 _ ) ) 2,517
Deudores varios 5 - . - - . 5
3.248 545 181 134 103 4.578 8.789
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A 31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Pasivos financieros
Afios
2022 2023 2024 2025 2026 _ posteriores Total
Pasivos financieros
I Deudas con entidades de crédito 31.008 19.344 19.295 16939 16,129 128.056 230.771
QOtras deudas 813 359 3165 371 377 7.11% 9.404
Otros pasivos financieros 50 997 617 281 394 4.260 6.599
Deudas con accionistas 81.060 - - 23.570 - 104.630
Proveedores 7.556 - - 7.556
Personal 267 - - - 267
Anticipos de clientes 34 - - - - 34
Otros acreedores 63 - - - 63
Periodificaciones 1.575 - - - - - 1.575
122.426 20.700 20.277 41.161 16.900 139.435 360.89%

9 DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

-l Deudores comerciales y otras cuentas & cobrar a corto plazo

Clientes por ventas y prestacicnes de servicios
Deudares varios

§ Otros créditos con las Administraciones Publicas (Nota 15)

Miles de euros

A3lde A3lde
diciembre diciembre
de 2022 de 2021
4.265 2.517

8 5

5855 2.368

4.828 4.890

La dotacién de pérdidas por deterioros comerciales durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2022,

y durante el ejercicio 2021, es la siguiente:

b

Pérdida /{revérsion) por deterioro de créditos comerciales

Miles de euros

A31lde A3ide
diciembre diciembre
de 2022 de 2021
{87) {130)

i87) (130}

El analisis de antigliedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

AU

Hasta 3 meses
Entre 3 y 6 meses
M3s de & meses

Miles de euros

A3lde A3lde
diciembre diciembre de
de 2022 2021
1.490 1.968
1.957 195
218 354
4.265 2.517
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10 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de euros

A3lde A3lde

diciembre de diciembre de

2022 2021

Tesoreria 5.654 10.392
5.654 10.392

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado y estan todas denominadas en euros.

Atendiendo a lo dispuesto en los contratos de financiacion, el Grupo debe tener reservada una cantidad
restringida cuyo importe a 31 de diciembre de 2022 tiene el siguiente detalle:

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 17.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 213
miles de euros (213 miles de euros en 2021).

Por el préstamo con Caixabank, 5.A. de 9.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 115 miles
de euros {111 miles de euros en 2021).

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 4.500 miles de euros, se mantiene una cantidad de 16 miles
de euros {16 miles de euros en 2021).

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 8.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 60 miles
de euros {0 miles de euros en 2021).

Por el préstamo con Abanca de 6.900 miles de euros, se mantiene a 31 de diciembre de 2022 una
cantidad de 793 miles de euros clasificados en el epigrafe de inversiones financieras a largo plazo
{700 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

Por el préstamo con Banco Santander de 40.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 1.500
miles de euros {0 miles de euros en 2021).

Por el banco agente Renta 4 se mantiene una cantidad de 85 miles de euros.

11 CAPITAL SOCIAL, GANANCIAS ACUMULADAS Y RESULTADO POR ACCION

a) _Capital social

Miles de euros
A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

2022 2021

Capital escriturado 30.955 36.112
30.955 36.112

Numero de acciones 30.955.303 36.112.229
Valor neminal por accion 1€ 1€

Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y econdmicos,

Los movimientos registrados en el capital social del Grupo durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre
de 2022 fueron los siguientes:

Reducciones

Con fecha 5 de abril de 2022 la junta General Ordinaria de Accionistas aprobd una reduccion de capital social
en un importe nominal de 5.157 miles de euros, mediante la amortizacion de 5.157 miles de acciones de 1a
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Sociedad propiedad de Merlin Properties SOCIMI, 5.A. con devolucidn de acciones en metalico a razon de

15,7 euras por accién amortizada. El acta fue inscrita con fecha con fecha 28 de julio de 2022,

Con fecha 30 de junio de 2021, |a Junta Universal de accionistas de la Sociedad dominante acordé la reduccidn
de capital social mediante fa reduccion del valor nominal de las acciones en 9 euros, quedando éste fijado en
1 eurp, £l importe de la reduccidn fue destinado a incrementar las reservas voluntarias en 325.010 miles de

BurQs.

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, las entidades que participan en el capital social en un
porcentaje igual o superior a un 5% son las siguientes:

A 31 de diciembre de 2022

% de derechos de e derechtzs de
Entidad vota atribuido a vot.o f travasds Total %,

las acciones mst‘rume_ntos

financieros
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 18% - 18%
Ei Arverjal, S.L. 24% - 24%
Atalaya Inversiones Financieras, $.L. 19% - 19%
Midamarta, S.L.U. 10% - 10%
Eurpzasa, S.L. 5% - 6%
Resto {40 accionistas) 23% - 23%
Total 100% 0% 100%
A 31 de diciembre de 2021

% de derechos de M.dEderechos de
Entidad voto atribuido a vot.o através de Total %

las acciones instrumentos

financieros
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 30% 30%
Ef Arverjal, S.L. 21% 21%
Atalaya Inversiones Financieras, 5.L. 16% 16%
Midamarta, S.L.U. 8% 8%
Resto (392 accionistas) 25% 25%
Total 100% 0% 100%

b} Acciones propias

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad dominante mantiene acciones propias por importe de 203 miles de

2Uros.

£1 movimiento durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio terminado a 31 de

diciembre de 2021 ha sido el siguiente:

Saldo a 1 de enero de 2021
Adguisiciones

Bajas

Saldo a 31 de diciembre de 2021
Adguisiciones

Bajas

Salda a 31 de diciembre de 2022

Numero de acciones

Miles de euros

262

11. {170)
2.618 46
8.644 {124)
6.028 {93}

460 8

14.212 {209)
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El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacion del nimero de acciones utilizadas para el clculo del

resultado bdsico y diluido por accion:

1de enerode 2022 a ideenerode2021a

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2022 2021

Re§ultado atribuible a los Socios de la Sociedad dominante 10.827 52.045
{miles de euros)

Promedic ponderado del ndmero de acciones emitidas (acciones) 33.533.766 36.112.229

Resultado basico por accién (euros} 0,32 1,44

Resultado diluido por accidn (euros}) 0,32 1,44

11.1 GANANCIAS ACUMULADAS Y OTRAS RESERVAS

a) Ganancias acumuladas v otras reservas

Ei Grupo ha registrado en reservas, principaimente, los gastos relacionados con [a emision de acciones (Nota

14).

Miles de euros
A3lde A3lde
diciembre de diciembre de
2022 2021

Ganancias acumuladas
Reserva legal 520 404
Resultados negativos de ejercicios anteriores (3.332) {3.332)
Prima de emision 58.022 58.022
QOtras reservas 311.581 335.755
366.791 390.849

b} Reservaiegal

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de |a Ley de Sociedades de Capital, que
establece que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinard a ésta hasta que

alcance, al menos, el 20% del capital social.

No puede ser distribuida y, st es usada para compensar pérdidas, en el caso de gue no existan otras reservas

disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.
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¢} Reservas por ajuste de combinacién de negocios

El movimiento de las reservas registradas como consecuencia del acuerdo de liquidez descrito en la Nota 18
es el siguiente:

Miles de euros

Reserva por ajuste de Reserva por ajuste de

combinacidn de negocios - combinacidon de negocios -

Acciones A Acciones B

Saldo a3 31.12.2020 {86.521) 110.000)
Correccidn de error {neto de impuestos) - {9.370)
Bajas 5.557 -
Actualizacion financiera - {4.200)
Saldo a 31.12.2021 {80.964} (23.570}
Correccién de error {neto de impuestos) - {9.370)
Bajas 80.964 -
Actualizacion financiera - (10.470)
Saldo 3 31,12.2022 - {43.410)

Durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, la Sociedad dominante ha liquidado totalmente
la deuda que mantenia con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A. en relacion con las Acciones A por
importe de 80.964 miles de euros que se corresponden con un precio de 15,70 €/acc para la amortizacion de
5.156.925 acciones propiedad de Merlin Properties SOCIMI, S.A. Los fondos para atender el mecanismo de
liquidez se han obtenido de la novacién de varios préstamos bancarios para incrementar el principal
disponible bajo los mismos, la suscripcidn de varios instrumentos de financiacion alternativa vy la caja
disponible de la Sociedad {nota 12].

Asimismo, durante el ejercicio se ha procedido a la actualizacién financiera del compromiso con Merlin
Properties SOCIMY, S.A., incrementando la reserva en 29.210 miles de euros.

d) Distribucidn del resultado

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad dominante a presentar a ta Junta General de
Accionistas es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Base de reparto:
Pérdidas y ganancias 12.102 1.154
Aplicacidn:
Reserva legal 1.210 115
Reserva voluntaria - :
Resultados negativos de ejercicios anteriores -
Dividendos 10.892 1.039

12.102 1.154

Con fecha 5 de abril de 2022, la Junta General de Accionistas aprobd, sin modificaciones, la propuesta de
distribucion del resultado de 2021 de la Sociedad dominante.
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11.2 PARTICIPACIONES NO DOMINANTES

El detalle y movimiento de las participaciones no dominantes del ejercicio es el que sigue:

Miles de euros
Mazabi Mazabi Atalaya Playa Mazabi
General Tropicana, Bella, S.L. Santa Total
Dévila, 5.L S.L.u. ' Eulalia, S.L-
Saldo a 31.12.2020 3.628 1.506 5.540 567 11.241
Bajas - {1.506) - - (1.508)
Dividendos (348} - - (366} {714}
Resultados {81) - 2.810 (20} 2.709
Saldo a 31,12.2021 3.199 - 8.350 181 11.730
Saldo a2 31.12.2021 3.199 - 8.350 181 11.730
Bajas 2 . {11.946) - {11.946)
Resultados 327 - 3.597 {9) 3.915
Dividendos {661} (53) {714}
Saldo a 31.12.2022 2.865 - 1 119 2.985

Con fecha 12 de mayo de 2022, 1a Junta General de Socios de Mazabi General Davila, 5.L. aprobé la devolucion
de aportaciones 3 los socios con cargo a la prima de asuncién, por importe maximo total de 1.200 miles de
euros que se abonara hasta el 31 de diciembre de 2022, en dos partes iguales, esto es, 600 miles de euros en
el mes de mayo de 2022 y 600 miles de euros en el dltimo trimestre del afo, mediante transferencia bancaria.
Finalmente los 600 miles de euros se han divido en 300 miles de euros repartido en el dltimo trimestre de
2022, y 200 miles de euros que se repartiran en el primer trimestre de 2023,

La referida devolucion corresponde a los socios de la Sociedad en proporcidn a su respectiva participacion en
el capital social.

Con fecha 16 de junio de 2022, la Junta General de Socios de Mazabi Santa Eulalia, S.L., aprobé el reparto de
prima de asuncién por importe bruto total de 100 miles de euros, correspondiendo dicha distribucion a los
socios de la Sociedad en proporcion a su respectiva participacién en el capital Social.

Con fechas 12 de mayo de 2021y 16 de noviembre de 2021, la Junta General de Socios de Mazabi General
pavila, $.L. aprobo dos repartos de prima de asuncion por importe de 500 miles de euros, correspondiendo
348 miles de euros a los socios minoritarios de la sociedad.

Asimismo, con fecha 2 de febrero de 2021, la Junta General de Socios de Mazabi Santa Eulalia, S.L. acordé el
reparto de prima de emisién por un importe maximo de 1.188 miles de euros, de los cuales, a 31 de diciembre
de 2021, se han repartido 782 miles de euros, correspondiendo 366 a los socios minoritarios de |a sociedad.

12 DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

El desglose de los débitos y partidas a pagar a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es el
siguiente:

SOCUIMS
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Miles de euros

A31lde A3lde
diciembre de diciembre de
2022 2021

Deudas y partidas a pagar a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 194.780 199.763
Otras deudas 8.232 8.591
QOtros pasivos financieros 41.639 -
Deudas con socies {Nota 18} 43.410 23,570
Fianzas y otras garantias 7.881 6.545
295.942 238.473

Deudas y partidas a pagar a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 20,336 31.008
Otras deudas 359 813
Otros pasivos financieros 20.187 -
fianzas y otras garantias 6 50
Proveedores, entidades vinculadas y deudas con socios - 81.060
Proveedores 5.598 7.556
Pasivos por impuesto corriente 138 115
Persanal 125 267
Otras deudas con las Administraciones Pablicas 232 443
Anticipos de clientes 58 34
Otros acreedores 15 63
Pericdificaciones a corto plazo 292 1.575
47.346 122,984

Elimporte de Otras deudas corresponde a los arrendamientos que financian las inversiones inmobiliarias del
edificio “Obenque, 4”.

Dentro del epigrafe de “Fianzas y otras garantias” a largo plazo se encuentran registradas las fianzas paor el
arrendamiento de los inmuebles que el Grupe mantiene en propiedad, cuyo importe al cierre del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022 asciende a 7.881 miles de euros (6.549 miles de euros a 31 de
diciembre de 2021}.

En “Otros pasivos financieros” se recoge la deuda que la Sociedad Dominante ha contraido con FRUX SPV 3,
S.4.r.l. y Arcano Private Debt | por un importe 43.000 miles de euros. El contrate de financiacién se efectud
el 26 de julio de 2022, con fecha de vencimiento 25 de julio de 2025, Este préstamo se devenga a un tipo de
interés variable de EURIBOR mds el 7,50%. Ademds, adicionalmente, trimestralmente se capitaliza un 3% de
intereses anual.

Dentro del epigrafe “otros pasives financieros” a corto plazo, se encuentra la financiacion alternativa llevada
a cabo por fa Sociedad Dominante. Esta se compone por nueve contratos de financiacion llevados a cabo con
particulares, sumando un total de 19.500 miles de euros. Todos los contratos de financiacién se efectuaron
con fecha 15 de julio de 2022, y todos los contratos tienen comao fecha de vencimiento el 15 de julio de 2023.
El tipo fijado en este préstamo es de 8,5%

El importe en libros de Proveedores corresponde principalmente al suministro de materiales y servicios para
las ohras de mejora de las inversiones inmobiliarias.
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El detalle de las deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo es el siguiente:

Fecha

Importe

<«

SOodMI

silicius

Miles de euros

Deudas con Deudas con
entidades de entidades

A 31 de diciemnbre de 2022 Entidad Financiera . ... Vencimiento N .= Py Total
constitucion firanciado crédito ade crédito a
largo plazo corto plazo

Préstamo hipotecario Cbenque BBVA 28/04/2017 28/04/2032 1.875 1.347 148 1.495
Crédito CaixaBank CaixaBank 28/07/2022 14/09/2028 20.000 12.370 1.227 13.597
Préstamo hipotecario San Onofre Sabadell 08/02/2019 31/07/2035% 7.364 5,673 467 6.140
Préstamo hipotecario Paseo de La Habana C.Popular 06/06/2019  10/04/2032 660 389 43 432
Préstame hipotecario Eduarde Dato CaixaBank 28/07/2022 11/07/2030 4.500 4.300 42 4.342
Préstamo hipotecario Zamora, Conil y CC Bahia Sabadell 28/11/2015  30/11/2035 15.000 12.112 939 13.051
Préstamo hipetecario Los Madrazo BBVA 19/07/2022 31/05/2031 18.000 16.580 1.031 17.611
Préstamo hipotecario Cala Mandia B. March 05/04/2018 01/01/2033 2.600 1.385 162 1.547
Préstamo hipotecario Conforama Castellén Abanca 31/07/2019 01/08/2029 6.500 4.505 625 5.130
ICO Santander Santander 06/04/2020 06/04/2025 2.075 704 520 1.224
Préstamo BBVA BBVA 29/05/2020 31/05/2023 2.000 511 511
{CO Bankinter Bankinter 28/05/2020 26/05/2025 4.000 1.446 1.001 2.447
Préstamo CaixaBank CaixaBank 16/07/2020  20/3/2025 7.500 2.108 1.690 3.798
Préstamo Santander Atslaya Carretas Santander 30/07/2019  30/07/2029 40.000 326.396 2.664 39.060
Préstamo B.March Hotel Tropicana B. March 08/02/2019 01/03/2033 13.000 9.803 1.074 10.877
Préstamo Cajamar 13M Cajamar 08/02/2015 01/03/2033 13.000 9.809 1.075 10.884
Préstamo BBVA 1.4M BBVA 30/06/2020 30/06/2025 1.450 735 AT9 1.214
Préstamo hipotecario LaCaixa 10M CaixaBank 27/07/2022 01/02/2035 10.000 B.534 683 9.217
Préstamo hipotecario Velazquez, 123 CaixaBank 28/07/2022  29/01/2030 12.000 11,218 169 11.387
Préstamo hipotecario Unicaja 20 M Unicaja 29/12/2020 29/12/2032 20.000 17.834 1.836 19.670
Préstamo hipotecario BBVA8 M BBVA 12/04/2021 01/05/2030 2.000 7.102 531 7.633
Préstamo hipotecario Santander 12M Santander 18/03/2022 22/06/2027 12.000 11.609 240 11.849
Préstamo hipotecario Bankinter 754 Bankinter 07/07/2022 07/07/2034 754 659 1 713
Préstamo hipotecario Bankinter 2,3 M Bankinter 07/07/2022 07/07/2034 2.330 1.998 167 2.165
Préstamo hipotecario Zamudio BBVA 4M BBVA 19/07/2022 31/07/2037 4.000 3.668 218 3.886
Crédito Bankinter 31/07/2019 Bankinter 26/12/2017  indefinido 2.000 1.986 1.986
Préstamo hipotecario Santander General Davila B Santander 16/01/2018 30/12/2027 13.000 12.246 754 13.000
Préstamo Banque de Luxembourg Shark Capital  B. de Luxembourg 05/10/2018 05/10/2033 1.000 250 — 250

194.780 20.336 215.116
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Miles de euros

Deudas Deudas

con con
A 31 de diciembre de 2021 Entidad Financiera  "°™  Vencimiento  'MPOrte entidades  entidades Total

constitucion financiado decrédito de crédito

alargo a corto

plazo plazo
Préstamo hipotecaric Obenque BBVA 28/04/2017  28/04/2032 1.875 1.494 145 1.638
Crédito CaixaBank CaixaBank 14/09/2017 14/09/2027 17.600 10.400 691 11.091
Crédito Bankinter 31/07/2019 Bankinter 26/12/2017  Indefinido 2.000 - 1.993 1.993
Préstame hipotecario Cala Mandia B. March 09/04/2018  01/01/2033 2.600 1.538 154 1.692
Préstamo hipotecario Veldzquez, 123 CaixaBank 29/01/2019  295/01/2030 9.000 8.294 332 8.626
Préstamo hipotecario San Onofre Sabadell 08/02/201%  31/07/2035 7.364 6.124 464 6.598
Préstamo hipotecario Paseo de La Habana C Popular 06/06/2019  10/04/2032 660 432 42 474
Préstarno hipotecario Riu Segura Bankinter 06/06/2019  25/07/2025 2.500 254 97 351
Préstamo hipotecario Conde Pedalver Bankinter 06/06/2019  26/01/2032 500 315 32 347
Préstamo hipotecario Eduardo Dato CaixaBank 11/07/2019  11/07/2029 4.500 4.258 160 4,418
Préstamo hipotecario Conforama Castellon Abanca 31/07/2019  01/08/2029 6.900 5.059 710 5.769
Préstamo hipotecario Zamora, Conil y CC Bahia Sabadell 28/11/2019  30/11/2035 15.000 13.035 927 13.962
Préstamo hipotecario Los Madrazo BBVA 06/02/2020  31/01/2030 16.000 13.935 1.350 15.285%
Préstamo Santander 12M Santander 18/03/2020 09/03/2022 12.000 - 11.992 11,992
ICO Santander Santander 06/04/2020 06/04/2025 2.075 1.400 337 1.737
Préstamo BBVA BBVA 29/05/2020  31/05/2023 2.000 419 1.002 1.421
ICO Bankinter Bankinter 29/05/2020  26/05/2025 4,000 2.445 983 3.428
Préstamo CaixaBank CaixaBank 16/07/2020 20/03/2025 7.500 3.783 1.670 5,453
Préstamo hipotecario Liberbank 7,5 M Liberbank 29/12/2020  29/12/2032 7.500 4.382 4.382
Préstamo hipotecario Liberbank 20 M Liberbank 29/12/2020 29/12/2032 20.000 19.646 - 19.646
Crédito Santander IVA Santander 01/03/2021  23/02/2022 8.000 629 629
Préstamo hipotecario BBVAZ M BBVA 12/04/2021 30/04/2030 8.000 7.698 266 7.964
Préstamo hipotecario Santander Carretas B Santander 30/07/2019  30/06/2029 40.000 38.164 1.776 39.940
Préstamo hipotecario CaixaBank Biniancoliet CaixaBank 01/02/2021 01/02/2035 8.000 7.332 481 7.813
Préstamo hipotecaric Banca March Tropicana B. March 08/02/2019  01/03/2033 13.000 10.780 1.057 11.837
Préstamo hipotecario Cajamar Tropicana Cajamar 08/02/2019  01/03/2033 13.000 10.787 1.058 11.845
Préstamo Tropicana Banca March B. March 16/04/2020 15/05/2022 1.000 500 500
Préstamo Tropicana BBVA BEVA 30/06/2020  30/06/2025 1.450 1.214 236 1.450
Préstamo hipotecario Santander General Dévita B Santander 16/01/2018  30/12/2027 13.000 13.000 73 13.073
Préstamo hipotecario Abanca Playa Bella Abanca 01/12/2015 01/12/2030 17.700 12.675 1.761 14.436
Préstamo Abanca Playa Bella Abanca 22/05/2020 22/05/2025 740 671 69 740
Préstamo Banque de Luxembourg Shark Capital  B. de Luxembourg  05/10/2018  05/10/2033 1.000 219 21 240
199,763 31.008 230.771

i
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Los tipos de interéds de las financiacicnes firmadas por el Grupo se encuentran dentro del rango de tipos
variables de! EURIBOR mas 0,9% v 2% vy dentro del rango de tipos fijos del 1,5% vy 2,63%.
Los vencimientos de la deuda financiera se desglosan en la Nota 8.

Las vencimientos de los flujos brutos futuros de los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2022 y 31 de
diciembre de 2021, son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2022 Miles de euros
Pasivos financieros
Anos

2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
Pasivos financieros
Deudas con entidades de crédito 20.359  19.702 17.345 16.822 27.160 115.358 216.746
Otras deudas 359 365 371 377 383 6.736 8.591
Otros pasivos financieros 20.193 760 41.857 384 402 6.117 69.713
Deudas con entidades vinculadas y socios - 43.410 - 43.410
Proveedores 5.598 - - - 5.598
Personal 125 - - - 125
Anticipos de clientes 58 - - - - 58
Otros acreedores 15 - - - 15
Periodificaciones 292 - - - - 292

46.999 20.827 102,983 17,583 27.945 128.211 344.548
A 31 de diciembre de 2021 Miles de euros

Pasivos financieros

Afios
2022 2023 2024 2025 2026 nposteriores Total

Pasivos financieros

Deudas con entidades de crédito 34.642 22571 22,139 19564 18.262 134903 252.081
Otras deudas 955 495 495 495 495 7.042 10.577
Otros pasivos financieros 50 997 617 281 394 4,260 6.599
Deudas con entidades vinculadas y socios 81.060 - - 23570 - - 104.630
Proveedores 7.556 - - - - 7.556
Personal 267 - - - 267
Anticipos de clientes 34 - - - - 34
Otros acreedores 63 . - - - - 63
Periodificaciones 1.575 - - - - 1.575

126.202 24.063 23.251 43910 19.151 146.805 383.382
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Ratios financieros

Los siguientes contratos de deuda establecen el cumplimiento de determinados ratios financieros:

Ratio de
Ratio LTV Ratio LTV Cobertura del
Proyecto Global Servicio de la
Deuda {RCSD)
Crédito CaixaBank £ 60% < 45% 21,1
Préstamo hipotecario Velazquez, 123 < 60% £ 35% 21,2
Préstamo hipotecario Eduardo Dato <60% < A45% 211
Préstamo hipotecario Los Madrazo < 70% -
Préstamo CaixaBank - < 35% 21,2
Préstamo BBVA . £40% -
Préstamo Santander Atalaya Carretas - £ 55% -
Préstamo hipotecario Santander 12M <65% £ 50% =11
Préstamo hipotecario Zamudio BBVA 4M < 70% =10
Préstamo hipotecario Frux 43M £ 60% S a0% =12
Préstamo hipotecario BBVAS M 5 60% z11
Préstamo Santander General Davila - 21,05
Definiciones:

e Lloan to Value {LTV} Proyecto: calculado como el cociente resultante de la division: (a)
endeudamiento pendiente de amortizar, entre (b) e valor de tasacién de los inmuebles financiados.
Mide fa relacién entre el importe del préstamo concedido y el valor de |a propiedad aportada por el
prestatario como garantia de repago del mismo.

e Loan to Value {LTV) Global: calcutado como el cociente resultante de la division: (2} endeudamiento
pendiente de amortizar, entre (b) el valor de tasacién de los bienes inmuebles a nivel cansclidado.
Mide la relacion entre el importe de préstamos concedidos y el valor del total de las propiedades.

e Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda (RCSD): calculado como el cociente resultante de la
divisign: {a} el Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Dewda, entre (b) el importe agregado
del Servicio de la Deuda, ambos correspondientes al Perfodo de Caleulo finalizado con caracter
inmediatamente anterior a la fecha de medicidn del Ratio.

El incumplimiento de estas obligaciones podria dar lugar, entre otros, a una amortizacion anticipada parcial
de los préstamos descritos anteriormente.

igualmente, los Administradores consideran que los ratios menciocnados anteriormente son cumplidos a3 31
de diciembre de 2022, en la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, vy la
previsién es que los mismos sean cumplidos en los proximos 12 meses.
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Garantias hipotecarias

El detalle de las deudas suscritas por el Grupo garantizadas mediante hipoteca, asi como los activos
hipotecados, es el siguiente:

Miles de euros

A3lde A3lde

diciembre de diciembre de

2022 2021

Deuda con garantia hipotecaria 191.837 201.138
Valor razonable de los activos hipotecados 526.812 598.406

Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizados durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre del balance consolidado en relacion con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010,
modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:

2022 2021

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 31 56
Ratio de operaciones pagadas 34 56
Ratio de operaciones pendientes de pago 29 45
importes Importes

{Miles de [Miles de

euros) euros)

Total de pagos realizados 212.044 56.325
Total de pagos pendientes 7.581 2.684

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en 1a resolucidén de 4 de
fabrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las
partidas de Proveedores y Acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos
en el alcance de fa regulacion en materia de plazos legales de pago.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicionalmente a la informacién anterior, se indica [a siguiente informacion:

Nimero (unidades) 2022 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méximo legal de pago a

proveedores 5.907 5.112
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 88% 84%
Volumen {miles de euros) 2022 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a

proveedores 194.739 29.270
Parcentaje sobre el total de facturas de proveedaoras 92% 52%

13 INGRESOS Y GASTQS

13.1 Importe neto de Iz cifra de negocios

£l importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias del Grupo se distribuye
geograficamente como sigue:
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Porcentaje Miles de euros
A3lde A3dlde A3lde A3lde
diclembre diciembre diciembre diciembre
de 2022 de 2021 de 2022 de 2021

Mercado
Extranjera 1% 1% 203 170
Nacional 99% 99% 39.765 28.584
100% 100% 39.968 28.754

El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:

Miles de euros
A3lde A3lde
diciembre de diciembre de
2022 2021

Ingresos
Rentas 30.645 23.861
Refacturacion de gastos 9.323 4.893
39.968 28.754

Los contratos de arrendamiento suscritos por las sociedades del Grupo se encuentran en condiciones

normales de mercado en cuanto a su duracian, fechas de vencimiento y rentas.

13.2 Gastos de personal

Miles de euros

Sueldos, salarios y asimiladas
Cargas sociales

A3lde A3lde
diciembre de diciembre de
2022 2021

850 664

243 185

1.093 349

No ha habido indemnizaciones por despido a 31 de diciembre de 2022 ni a 31 de diciembre de 2021.

El nimero medic de empleados del Grupo en el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2022y en el ejercicio

terminado a 31 de diciembre de 2021, distribuido por categorias, es el siguiente:

Categorias

Directivos {no alta direccidn)
Titulados superiores
Administrativos y otros

A3lde A31lde
diciembre de diciembre de
2022 2021

3 1

7 5

11 8

21 14

El némero de empleados a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, distribuido por categorias,

es el siguiente:
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A3ide A3lde

diciembre de diciembre de

Categorias 2022 2021
Directivos {no alta direccion) 3 1
Titulados supericres 7 5
Administrativos y otros i1 -]
21 14

La distribucion por sexos a 31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

A 31de diciembre de 2022

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos [no alta direccion} 3 3
Titulados superiores 2 5 7
Administrativos y otros 6 5 11

8 13 21

La distribucidn por sexos a 31 de diciembre de 2021 es la siguiente:

A 31 de diciembre de 2021

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos (no alta direccion) 1 - 1
Titulados superiores 2 3 )
Administrativos y otros 5 3 8

8 6 14

A 31 de diciembre de 2022 el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante se compone de 13
hombres y 1 mujer. A 31 de diciembre de 2021 el Consejo de Administracidn de la Sociedad dominante se
componia de 13 hombres y 1 mujer.

No ha habido empleados con ningun grado de discapacidad durante el periodo comprendido entre el 1 de
enero de 2022 v el 31 de diciembre de 2022.

13.3 Servicios exteriores
Et desglose del epigrafe "Qtros gastos de explotacion” es el siguiente:

Miles de euros

A3lde A31de
diciembre de diciembre de
2022 2021
Comunidades 2.791 2.287
Reparaciones y canservacion 1.404 1.277
Servicios profesionales independientes 5.317 5.241
Transportes 4 1
Primas de seguros 316 158
Servicios bancarios y similares 261 45
Pubiicidad 589 525
Suministros 1.351 700
Otros servicios 412 572
12.445 10.806

60
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Dentro del apartado de Servicios profesionales independientes se incluyen los gastos de gestion de Mazabi
Gestion, S.L. (Nota 18).

13.4 Gastos e Ingresos financieros

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 se encuentran
asociados a las financiaciones ebtenidas (Nota12).

Miles de euros

A3lde A3lde

diciembre de diciembre de

2022 2021

Ingresos financieros 217 760
De valores negociables y otros instrumentos financieros 217 760
Gastos financieros {8.247) {4.408)
Por deudas con terceros {8.247) (4.408)
Total {8.030} (3.648)

14 COMBINACION DE NEGOCIOS

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 han tenido lugar combinaciones de negocios.
El resumen de las combinaciones de negocio que tuvieron lugar en 2022 es el siguiente:

Miles de euros
Mazabi Atalaya Carretas,

BIN 2017, S.L.LL

Tropicana, S.L.U. S.LU.
Inversiones Inmobiliarias 21.789 64.242 80.176
Otros activos 828 823 4.048
Deudas con entidades de crédito {7.814) {25.632) (39.940)
Otros pasivos (125) {19.039) (5.847)
Pasivo ID (868) (4.984) (8.119)
Valor razonable de los activos netos 13.810 15.410 30.318
Coste de |la combinacién de negocios (14.678} (13.479) (33.603)
Reserva de fusion (868} 1.931 {3.285)

£l valor razonable de las inversiones inmobiliarias se basé en la valoracion emitida por la entidad especialista
valoradora (Gloval Valuation, S.A.U.) a 31 de diciembre de 2021.

El impacto gue han tenido las sociedades fusionadas sobre el Importe neto de la cifra de negocios a 31 de
diciembre de 2022 es el siguiente:
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la cifrad TN
ImpRitegieto de s Qiraide Resultado del ejercicio

negocios
BIN 2017, 5.L.U. 129 {592}
Mazabi Tropicana, S.L.U. 2.348 {736)
Atalaya Carretas, 5.L.U. 5.017 3.015
7.494 1.687

Con fecha 28 de abril de 2022, la Junta de Socios aprobd el Proyecto Comin y Conjunto de Fusion, y la fecha
de efectos contables a partir de la cual las operaciones de |as sociedades absorbidas se consideran hechas
por cuenta de |z Sociedad se ha establecido el 1 de enero de 2022, por absorcidn suscrito por Silicius Real
Estate Socimi; S.A. (como sociedad absorbente} y de BIN 2017, S.L.U. participada al 100% con la liquidacion y
extincién de todo su patrimonio, Mazahi Tropicana, S.L.U. participada al 100% cen la liquidacion y extincién
de todo su patrimonio y Atalaya Carretas, S.L.U. participada al 100% cen {a liquidacién y extincién de todo su
patrimonic.

La Sociedad ha optado par acoger la mencionada operacién de fusidn al régimen de neutralidad fiscal previsto
en la LIS habiendo comunicado esta opcidn a la administracion tributaria con fecha 1 de agosto de 2018.

De acuerdo con los establecido en el articulo 86 de [a LIS la Sociedad manifiesta que no existen bienes
adquiridos gue se hayan incorporado a los libros de contabilidad por un vaior diferente a aqué! por el que
figuraban en los de la entidad transmitente ni que tampoco existian en la transmitente beneficios fiscales en
los que la Sociedad se haya subrogado a excepcién de los siguientes inmuebles: inmuebles “Biniancolet”,
“Cala Domingos sn” y "Carretas, 10 - Paz, 11 ", los cuales han sido incorporados en la Sociedad a su valor
razonable en el momento de la fusion. Ademas, todos ellos han sido incluidos en la valoracidn realizada por
el experto independiente descrita en la nota 6 de la presente memoria.

Como consecuencia de [a fusion por absorcion efectuada durante el ejercicio 2022 por Ja Sociedad, Silicius se
subrogd en los créditos fiscales generados por BIN 2007, 5.L.U., Mazabi Tropicana, 5.L.U. y Atalaya Carretas,
S.L.U., siendo estas dos (ltimas compaiiias, sociedades sujetas a la normativa vizcaina foral. A este respecto,
destacar |a deduccidén por 1a adquisicidn de activos no corrientes nuevos generada por Mazabi Tropicana,
S.L.U. y Atalaya Carretas, S.L.U. en ejercicios anteriores a que se llevase a cabo la operacion de fusién por
absorcién. Asi, y con motivo de lo establecido en el articulo 61 de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre,
del Impuesto Sobre Sociedades, las anteriormente mencionadas Compaiias generaron deducciones bajo este
concepto por importe de 3.274 miles de euros y 1.609 miles de euros, respectivamente.

El resumen de las combinaciones de negocio que han tenido lugar en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2021 es el siguiente:

Miles de euros

Inversiones Inmobiliarias {Nota 6) 22.019
Activo ID (Nota 15) 17
Otros activos 1.759
Otros pasivos (13.583)
Pasivo ID (Nota 15) (542)
Valor razonable de los activos netos 9.670
Contraprestacién entregada (Nota 6) 8.670

50CMI
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BIN 2017, 5.L.U.

Con fecha S de febrero de 2021, se produjo la adquisicion del 100% de las participaciones de la sociedad BIN
2017, 5.L.U. mediante el pago de una contraprestacion de 4.670 miles de euros. A 31 de diciembre de 2020,
la Sociedad dominante habia pagado 5.000 miles de euros por la cesion de un anticipo de 2.500 miles de
euros que la sociedad Mazabi Biniancollet, 5.L. habia pagado a la parte vendedora. La adquirida es propietaria
de un inmueble de uso hotelero situado en Biniancollet, Menorca, valorado a 31 de diciembre de 2021 en
21.789 miles de euros.

El resultado neto v los ingresos obtenidos en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 incluidos en
la cuenta de resultados consolidada asciende a una pérdida de 2.146 miles de euros y un ingreso 1 miles de
euras respectivamente. Si la adquisicion hubiese tenido lugar el 1 de enero de 2021, el resultado neto y los
ingresos obtenidos incluidos en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2021 habrian ascendida a 2.149 miles de euros y 1 miles de euros respectivamente.

15 IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS Y SITUACION FISCAL

a) Activos v pasivos fiscales

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones
de pago del Grupo con las Administraciones Publicas es el siguiente:

Miles de euros
A 31 de ditiembre de A 31 de diciembre de

2022 2021
Derechos de cobro
Imptiesto sobre el valor afiadido y similares 555 2.268
Hacienda Publica, deudora por 1S - 100
555 2.368
Obligaciones de pago
Hacienda Pdblica, acreedora por IS 62 129
Organismos de la Seguridad Social, acreedores 130 28
mpuesto sobre el valor aitadido y similares 178 341
370 558

b) Impuesto sobre sociedades

El gasto por impuesto se descompone de la siguiente manera:

Miles de euros
A 31 de diciembre A 31 de diciembre

de 2022 de 2021
Impuesto corriente {626) {173}
Impuesto diferido {1.024) {1.063)
Ajuste de impuesto corriente de ejercicios anteriores ; {13}
Impuesta sobre las ganancias {1.650) {1.249}

Elimpuesto sobre sociedades del Grupo difiere del importe tedrico que se habria obtenido empleando el tipo
impositivo aplicable a los beneficios combinados de las sociedades consolidadas, La conciliacién entre ambos

valores es |a siguiente:

Miles de euros

SOCIMI
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A 31 de diciembre

A 31 de diciembre

de 2022 de 2021
(Pérdida) / Beneficio antes de impuestos 16.392 56.003
Impuesto calculado al tipo aplicable a cada sociedad (4.098) (14.001})
Resultado saciedades puestas en equivalencia 377
Diferencias permanentes 5.099 12.375
Diferencias temporarias (2.641) +
Bases imponibles generadas antes de incorporacién al perimetro (10} (10}
{Gasta) / Ingreso por impuesto {1.650) {1.249)

c) Activos y pasivos por impuesto diferido

El desglose de los activos y pasivos por impueste diferido por categorias a 31 de diciembre de 2022 y 31 de

diciembre de 2021 es el siguiente:

Miles de euros

A 31 de diciembre A 31 de diciembre

de 2022 de 2021
Activos por impuesto diferido
Por valoracion a valor razonable de activos inmobiliarios 1.042 1.042
Otros 36 17
Total 1.078 1.059

Los Administradores estiman que los activos por impuesto diferido detallados en el cuadro anterior seran
recuperados en la venta de los activos inmobiliarios compensanda las plusvalias de los mismos.

Miles de euros

A3lde A 31de
diciembre de diciembre de
2022 2021

Pasivos por impuesto diferido
Por valoracion a valor razonable de activos inmobiliarios 24.716 27.662
Total 24.716 27.662

Como resultado de [as operaciones de combinacién de negocios ilevadas a cabo en ejercicios anteriores, se
pusieron de manifiesto plusvalias técitas fiscales derivadas de la diferencia entre los valores par los que se
incorporaron los activos a los estados financieros y sus bases fiscales. Dichas plusvalias serén objeto de
tributacién en el momento en que tenga lugar la venta del activo inmobiliario que lo generd.

El movimiento de los saldos anteriormente presentados durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de

2022 y a 31 de diciembre de 2021:

Miles de euros

Por valoracién a
valor razonable

de activos

inmobhiliarios Otros Totat
Activos por impuesto diferido
A 1de enero de 2021 1.426 - 1.426
Altas de combinaciones de negocio - 17 17
Variacidn de valor razonable de inv. Inmob. (384) - {384)
Bajas - -
A 31 de diciembre de 2021 1.042 17 1.059
Altas de combinaciones de negocio - -
Variacion de valor razonable de inv. Inmob. - -

64
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Por diferencias te‘mporarias deducibles - 19 19
A 31 de diciembre de 2022 1.042 36 1.078

Miles de euros

Por valoracién a
valor razonable

de activos

inmobiliarios Qtros Total
Pasivos por impuesto diferide
A 1 de enerode 2021 26.441 - 26.441
Cambios en el perimetro 542 542
Altas por variacion de valor razonable de inv. inmob. 4.320 4.320
Bajas por variacién de valor razonable de inv. Inmaob. (3.641) {3.641)
A 31 de diciembre de 2021 27.662 - 27.662
Cambios en el perimetro 487 487
Cambios en el perimetro (5.894) - (5.894)
Altas por variacién de valor razonable de inv. Inmob. 2.514 2.514
Baijas por variacidn de valor razonable de inv. iInmob {53) {53)
A 31 de diciembre de 2022 24.716 - 24.716

d] Bases imponibles negativas

E! detalle de las bases imponibles negativas, tanto registradas como no registradas, generadas por el Grupo,
clasificadas por ejercicio, es el siguiente:

Niles de euras

Registradas No registradas
Importe en base Crédita fiscal Importe en base

Ejercicio 2015 - - 7
Ejercicio 2016 - - 137
Ejercicio 2017 - 67
Ejercicio 2018 - 658
Ejercicio 2019 3.795
Ejercicio 2020 - 1.679
Ejercicio 2021 2,711
Ejercicio 2022 19

9.073

Tatal . 5

Las hases imponibles negativas no presentan un limite temporal para su compensacidn contra futuros
beneficios fiscales.

€} Deducciones

El detalle de las deducciones, tanto registradas como no registradas, generadas por el Grupo, clasificadas por
gjercicio, es el siguiente:

Miles de euros
Importe en base

Ejercicio 2019 101
Ejercicio 2020 - /f-



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES

CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO (S? silicius

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresada en miles de euros)

Ejercicio 2021 4,788
Ejercicio 2022 20
Total 4,909

Como cansecuencia de la fusion por absorcidn efectuada durante el ejercicio 2022 por a Sociedad, Silicius se
subrogd en los crédites fiscales generados por BIN 2007, 5.L., Mazabi Tropicana, S.L. y Atalaya Carretas, S.L.,
siendo estas dos ultimas compafiias, sociedades sujetas a la normativa vizeaina foral. A este respecto,
destacar la deduccién por la adquisicién de activos no corrientes nuevos generada por Mazabi Tropicana, S.L.
vy Atalaya Carretas, 5.L. en ejercicios anteriores a que se lievase a cabo la operacién de fusién por absorcion.
Asi, y con motive de lo establecido en el articulo 61 de la Nerma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del
Impuesto Sobre Sociedades, las anteriormente mencionadas Compaiiias generaron deducciones bajo este
concepto por importe de 3.274 miles de euros y 1.609 miles de euros, respectivamente,

f) inspecciones fiscales

Segin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcidn de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene abiertos a
inspeccién los impuestos de los Gltimos cuatro afios. Los Administradores del Grupo consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por jo que, aln en caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales consolidadas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacion parcial de [a Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, se establece que el derecho de la Administracién para iniciar el procedimiento
de comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o de deducciones
aplicadas 0 pendientes de aplicacién, prescribird a fos diez afios a contar desde el dia siguiente a aguel en que
finalice el plazo reglamentario establecido para presentar la declaracion o autoliquidacién correspondiente
al ejercicio o periodo impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar
dichas deducciones.

A fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales consolidadas, el Grupo cuenta con las siguientes
inspecciones fiscales en curso:

Con fecha 1 de marzo de 2017, la sociedad del Grupo Mazabi Tropicana, S.L.,(sociedad absorbida por la
sociedad dominante en 2022), recibié la notificacion de actuaciones inspectoras por parte de la Agencia
Tributaria de Islas Baleares con relacidn al AJD (Impuesto de sobre Trasmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados) que recayd sobre [a adquisicion del Hotel Club Playa Tropicana. En relacidn a la
misma, con fecha 15 de diciembre de 2017, se recibié acta por parte de la administracion tributaria resultante
en una deuda a ingresar por importe de 1.836 miles de euros {incluidos intereses de demora). Tras firmar el
acta en disconformidad, |a sociedad recibio con fecha 3 de julio 2018 el correspondiente acuerdo de
liquidacion derivado del acta de disconformidad, sobre el que se interpuso reclamacidén economico-
administrativa con fecha 24 de julio de 2018. Tras ello, y en relacidn con el acta mencionada anteriormente,
la sociedad recibio expediente sancionador por infraccidn tributaria, resultante en una sancién de 550 miles
euros. Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2019, Mazabi Tropicana, S.L. solicité diferentes
propuestas de fraccionamiento de pago y, tras presentar diferentes alegaciones, recibié con fecha 30 de mayo
de 2019 notificacion de suspensién de ejecucion de |a sancidn derivada del expediente sancionader. Como
consecuencia, en relacién con dicha inspeccion, la sociedad dominante en el ejercicio 2022 pagd el importe
restante del ITP pendiente para ahorrarse los intereses por el aplazamiento, 670 miles de euros al 31 de
diciembre de 2022, en 2021 se pagaron 212 miles de euros. En relacion con el importe derivado de la sancién,
la sociedad dominante en el ejercicio 2022 también ha pagado la cuantia integramente para evitar en un
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futuro posible intereses de demora, El proceso sigue abierto, ios Administradores siguen a la espera de una
resolucién en firme por parte de la Administracidn Tributaria.

16 PROVISIONES, CONTINGENCIAS Y AVALES
a} Provisiones v contingencias

A 31 de diciembre de 2022 el Grupo ha revertido la provisidn que tenia dotada en concepto de impuestos, 807
mites de euros a 31 de diciembre de 2021 que se correspondia con la provision dotada por la Seciedad,
fusionada en el ejercicio 2022 con Silicius Real Estate SOCIMI, 5.A., Mazabi Tropicana, S.L.U, debido a que se
ha hecho efectivo el pago durante el ejercicio 2022.

Adicionalmente a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, el Grupo no mantiene ninguna
provisién medioambiental ni contingencias.

b) Avales

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo tiene contratados avales por importe de 1.168 miles de euros (1.168
miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

17 CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

a) Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de Administracion

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de
2 de julio, impone a los Adrninistradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién de la Sociedad
dominante y, en su defecto, a los otros Administradores o a la Junta General cualguier situacion de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad dominante o su Grupo.

Del mismo modo, los Administraderes deberdn comunicar la participacién directa o indirecta que elles o
personas vinculadas a ellos tengan en cualquier empresa que se dedique a actividades similares, andlogas o
complementarias a las del objeto del Grupo, asi como a comunicar los cargos o funciones que puedan tener
en la misma.

En este sentido, con el fin de cumplir con todas las obligaciones recogidas en la Ley de Sociedades de Capital
y, en particular, con los deberes que se les imponen a los Administradores, algunos de los miembras del
Consejo han puesto de manifiesto al resto de miembros del Consejo de Administracién y a la Junta de
Accionistas que podrian encontrarse potencialmente en una situacion de conflicto de intereses debido a que,
de forma directa o indirecta, mantienen una participacion en la Sociedad Gestora o en sociedades con el
mismo, andlogo o complementario género de actividad que el de las sociedades del Grupo.

Se hace constar que todos los miembros del Consejo de Administracion comunican si a 31 de diciembre de
2021 mantienen participaciones directas o indirectas en sociedades con el mismo, analogo o complementario
género de actividad al que constituye el objeto social del Grupo. Sin embargo, no existe ninguna situacion de
conflicto, directo o indirecto, por su parte ni por personas vinculadas a ellos con intereses en el Grupo.

b) Retribucion a los miembros del Consefo de Administracion y a la aita direccion

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 la remuneracién {sueldos y salarios y dietas) a los
miembros del Consejo de Administracidn de Ja Sociedad dominante ha ascendido a 140 miles de euros por
sus servicios de 2021. En enero 2023 se pagaran 140 miles de euros por los servicios devengados en 2022, y
no ha habido remuneracion a alta direccidn ni a 31 de diciembre de 2022, ni a 31 de diciembre de 2021.
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Asimismo, la Sociedad ha pagado 29 miles de euros en concepto de primas por seguros de responsabilidad
civil que cubran a los miembros del Consejo de Administracién de la misma o a la alta direccién por el ejercicio
de su cargo durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 (41 miles de euros durante el ejercicio
finalizado e 31 de diciembre de 2021).

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante v la alta direccion no han recibide
participaciones ni opciones sobre participaciones durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022
ni durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante y la alta direccién no poseen fondos
de pensiones ni obligaciones similares en beneficio suyo constituidos por el Grupo. Durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021, no existe personal
de alta direccién que no pertenezca al Consejo de Administracion de la Sociedad dominante.

18 OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

18.1 Transacciones con partes vinculadas

A continuacién, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 y
2021:

Miles de euros

A 31 de diciembre A 31 de diciembre
de 2022 de 2021

Otros ingresos de explotacion
Merlin Properties SOCIM, 5.A. 28
Total - 28
Otros gastos de explotacion
Mazabi Gestion, S.L. 1.607 1324
Merlin Properties SOCIMI, 5.A. 43
Total 1.607 1.367
Ingresos financieros
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 8 -
Atalaya Atocha, S.L. 72 53
Atalaya Playa Bellg, S.L. 36 -
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 76 101
Total 192 154

Durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2022 el Grupo no se ha registrado
adicionalmente ningln importe en relacién con la comisidn de intervencion a Mazabi Gestion, S.L. imputado
directamente contra Ganancias acumuladas (ningin importe a 31 de diciembre de 2021} y ningdn importe
imputado como mayor valor de las inversiones inmobiliarias {466 miles de euros a 31 de diciembre de 2022}).

18.2 Saldos con partes vinculadas

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de
2021 es & siguiente:

Miles de euros
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Créditos con

entidades
Créditos con  contabilizadas Deudas  Proveedores,
A 31 de diciembre de 2022 o B can entidades

accionistas  por el método L. )

accionistas vinculadas

dela

participacion
Atalaya Atocha, S.L. . 1.375 -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. . 173 - -
Merlin Properties SOCIML, S.A. {*) 3.975 - 43.410 -
Dotila Holding, S.A.R.L. - -
Mazabi Recoietos, 5.1. - -
Total 3,975 1.548 43.410 -

Miles de euros

Créditos con

entidades
Créditos con  contabilizadas Deudas  Proveedares,
A 31 de diciembre de 2021 . , con entidades
accionistas  por el método - )
accionistas vinculadas
dela
participacion
Atalaya Atocha, S.L. . 1.116 -
Merlin Properties SQCiMI, S.A. (*) 5.699 - 104.534
Dotila Holding, S.A.R.L. - - 96
Mazabi Recoletos, S.L. - 690
Total 5.699 1.806 104.630

{*) El saldo registrado a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 con la sociedad Merlin Properties
SOCIMI, S.A. corresponde a la cuenta a cobrar, que se encuentra registrada dentro del epigrafe de inversiones
inmobiliarias como parte de los activos aportados en la transaccion {Nota 6).

Deudas con accionistas: Centros Comerciales La Fira, Nassica y Thader (Merlin Properties SOCIMI, 5.A.)

Con fecha 27 de febrero de 2020 se aprobé en Junta General de Socios Extraordinaria de la Sociedad
dominante una ampliacién de capital a la que acudié la sociedad Merlin Properties SOCIMI, 5.A. mediante
aportacidn no dineraria. Los activos apertados, cuyo valor razonable ascendié a 173,042 miles de euros, son
los siguientes:

. El “Centro Comercial La Fira” por un valor de 84.859 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada
. El “Centro Comercial Thader” por un vator de 72.593 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada
. El parque de medianas superficies alquilado a Leroy Merlin sito en el Centro Comercial Nassica” por

un valor 15.590 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada

En relacion con la entrada como socio de Merlin Properties SOCIMY, 5.A. (en adelante, Merlin) se suscribio el
27 de septiembre de 2019, un acuerdo de socios con la citada sociedad. El citado acuerdo incorpara un
mecanismo de liguidez sobre las participaciones de Merlin, en vigor a partir de 2020:

e Acciones A. En relacién con las mismas, Merlin ostenta el derecho a transmitir a Silicius el 50% de las
acciones liguidas a un precio equivalente al 50% del precio de emisidn total de las acciones liquidas en la
fecha del segundo aniversario del cierre de la primera aportacién, que tuvo lugar el 27 de febrero de 2020.
En relacién a este mecanismo, fa Sociedad dominante procedid a registrar, como se menciona en la Nota 0,
un pasivo por valor de 86.521 miles de euros surgida de la combinacion de negocios y, a pesar de que estd
condicionado a que las mismas no fuesen transmitidas con anterioridad por Merlin por su total o en parte,
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siguiendo un principio de prudencia en la combinacidn de negocios, para reflejar las obligaciones de recompra
anteriormente descritas respectivamente en relacion a las acciones A.

» Acciones B. En relacién con las mismas, llegado el quinto aniversario de la fecha de cierre de la primera
aportacidn por parte de Merlin, Silicius podra, dentro de los cinco meses siguientes a |a finalizacion de dicho
plazo (Quinto Aniversario), proceder a la compra 0 amortizacién en metalico del 50% restante de [as acciones
a un precio por accion equivalente al Gitimo valor neto de activos (NAV) por accién disponible a la fecha del
Quinto Aniversario incrementado en un 30%. Para el caso de que Silicius no decidiera ejercer su derecho
conforme a lo previsto en el apartado anteriar, Merlin podrd solicitar a Silicius, dentro del mes siguiente a la
finalizacion del plazo de cinco meses, la compra o amortizacidon de las Acciones Liguidas B mediante
cualquiera de los siguientes procedimientos:

{3} La amortizacion integra por Silicius de la participacién de Merlin mediante |a devolucion en especie
de determinados activos inmobiliarios preseleccionados por Merlin (los Activos), o,
alternativamente,

{b) la adguisicion por Merlin de los Activos, y la posterior aplicacion por Silicius de parte de la
contraprestacion dineraria de dicha adquisicién para la recompra o amortizacion en efectivo de la
participacidn integra de Merlin en Silicius.

El valor neto atribuido a los Activos de Silicius a las efectos de o previsto en los apartados (a) y {b) anteriores
se calculara sabre la base del Gitimo valor neto de los Activas (NAV) disponible de Silicius a la fecha del Quinto
Aniversario, aplicando una prima sobre dicho valor neto de Activos {(NAV) del 30%. Asimismo, para el supuesto
de recompra o0 amaortizacién en efectivo previsto en el apartado (b) anterior, el precio de dicha recompra o
amortizacidn se calculara sobre la base del dltimo valor neto de activos {(NAV} par accion disponible de Silicius
a fa fecha del Quinto Aniversario.

No obstante lo anterior, en el caso de que el Consejo de Administracidn de Silicius no estuviera conforme con
la seleccién de Activos llevada a cabo por Merlin, Silicius debera comunicarselo a Merlin en el plazo de quince
dias habiles desde la fecha en la que Merlin le hubiera comunicade la seteccidn de los Activos y estaria
ohligado a comprar o amortizar en efectivo 1as Acciones Liquidas B al precio de emisidn {incluyendo nominal
y prima) al que fueron emitidas. En estas circunstancias, resultard de aplicacion lo previsto en el apartado
anterior en materia de ajustes al precio de compra o amortizacion en el supuesto de que, con anterioridad al
Quinto Aniversario, Merlin hubiera transmitido acciones de la Sociedad dominante en un ndmero que
excediera del nimero de Acciones Liquidas A. En relacién con este mecanismo, la Sociedad dominante
procedi6 a registrar un pasivo por valor de 10.000 miles de euros surgido de la combinacion de negocios y 2
pesar de que esté condicionado a que las acciones no fuesen transmitidas con anterioridad por Merlin por su
total o en parte, siguiendo un principio de prudencia en la combinacién de negocios, para reflejar las
obligaciones de recompra anteriormente descritas respectivamente en relacion a las acciones B.

En relacién al compromiso de adquisicién de las Acciones B por parte de [a Scciedad dominante, la misma
debe ser sometida y autorizada de forma expresa por parte de la Junta General de Silicius y siempre dentro
de los limites y requisitos de autocartera establecidos por la ley de Sociedades de Capital. En caso de
incumplimiento por parte de Silicius de sus obligaciones derivadas del citado mecanismo de liquidez, Merlin
podr3 solicitar la resolucidn del contrato de gestion suscrito entre Silicius y Mazabi como sociedad gestora.

£l derecho de Merlin a instar la resolucion del Contrato de Gestidén no podrd ejercitarse después del 62
aniversario de |a Fecha de £levacion a Publico de la Ampliacién de Capital.

En adicion a todo lo anterior, con el fin de ejecutar la Segunda Fase, Merlin otorga a Silicius el derecho de
requerirle la aportacion no dineraria de los activos inmobiliarios La Vital y/o Factory Bonaire, en cualquier
momento a partir de la Fecha de Elevacion a Pablico de la Ampliacidn de Capital y siempre que se verifiquen
las condiciones:

SOCiMI
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i. Ambas sociedades hayan obtenido las autorizaciones de sus correspondientes rganos sociales
para la aportacién de los inmuebles,

ii. Merlin haya transmitido |2 totalidad de las Acciones Liguidas A.

iii. Ambas sociedades negocien y determinen de buena fe el precio de emisién de las nuevas
acciones a entregar a Merlin en contraprestacion por las aportaciones no dinerarias de los

inmuebles.

Este derecho de Silicius para requerir la aportacion de los Inmuebles, deberd hacerse de forma fehaciente en
cualquier momento desde que se cumplan fas Condiciones de la Segunda Fase.

Adicionalmente, Silicius tendra un derecho de Opcidn de Compra que estard vigente por un periodo minimo
de dos afios a contar desde la Fecha de Elevacién a Publico de la Ampliacion de Capital, en el caso de que
Merlin decidiera enajenar cualquiera de los Inmuebles, por lo que deberd ofrecer previamente a Silicius fa
posibilidad de adquirirlos.

Conforme a los términos descritos en el Contrato, la ejecucién del mecanismo de liquidez deberia llevar a
cabo no mas tarde del 27 de mayo de 2022. No obstante, con fecha 8 de julio de 2022, se acordd una
ampliacién del plazo de ejecucién hasta el dia 27 de julio de 2022 (Notall).

18.3 Contrato de gestion

A continuacion, se incluye un resumen de los puntos mas relevantes del contrato de gestién firmado con la
sociedad Mazabi Gestidn, S.L.:

£n agosto de 2018 la Sociedad dominante y su empresa vinculada Mazahi Gestion, S.L. (la Sociedad Gestora
o Gestor) firmaron un Contrato de Gestion (en adelante, el “Contrato de Gestion”) con efecto retroactivo al
1 de enero de 2018, que determinaba la relacidn entre las partes y al que las partes anadieron adendas
complementarias durante el ejercicio 2019. En fecha 27 de septiembre de 2019 se firmo un nuevo contrato
entre |as partes estableciendo nuevas condiciones, siendo éstas las que se presentan a continuacién:

Servicios

En el Contrato de Gestién se describen los principales servicios que Ia Sociedad Gestora prestara a la Sociedad
dominante. A continuacion, se presenta una descripcion de los principales servicios prestados relacionados
con los aspectos organizativos, de administracion financiera, técnica y legal:

1. Asumir la gestién general diaria de |a Sociedad dominante y de sus bienes inmuebles e informar al
Consejo de Administracién en la forma establecida en el Contrato: asistencia al Consejo de Administracion,
llevanza de la contabilidad y cumplimiento de Jas obligaciones legales, archivo y custodia de documentos,
coordinacién manual de cumplimiento, procedimientos y compliance, elaboracién de un cash flow mensual,
apoyo y etaboracién de documentos exigidos © necesarios para la admision en un mercade regulado,
elaboracién antes de los 120 dias siguientes al cierre de cada ejercicio de un informe sabre los riesgos
cubiertos peor los segures de la Sociedad dominante, elaboracién anual de informes de cumplimientos de
ratios en contratos de financlacion, valoracién tedrica de inmuebles, informes de situacion del sector y
coordinacion en la gestian de los inmuebles y servicios de oficina.

2. Preparar e implantar ia Estrategia de Inversion, el Plan de Negocio y el Presupuesto: Hacer todo lo
posibie para que la Seciedad dominante alcance o supere sus objetivos expuestos en la Estrategia y en el Plan
de Negocio.
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3. Otros servicios: La Sociedad Gestora llevara a cabo el seguimiento de la actividad de la Sociedad
dominante y asesorard en sus tareas al Equipo Directivo/Consejo de Socios/Consejo de Administracion.

Obtigaciones de las partes

La Sociedad Gestora se compromete a realizar los servicios descritos de forma ditigente y puntual, actuar de
conformidad con las leyes y normativas aplicables, obtener y mantener todos los permisos necesarios para
prestar el servicio, actuar conforme a la Estrategia de la Sociedad dominante, disponer de los medios
necesarios, colaborar con profesionalidad con cualesquiera otros consultores o profesionales, en definitiva,
atender al cumplimiento de sus funciones como Gestor.

La Sociedad dominante se compromete a facilitar la informacidén que sea necesaria para la adecuada
prestacion de servicios en tiempo y plazo.

Remuneracién

En concepto de remuneracién por los servicios descritos en el Contrato de Gestidn, la Sociedad Gestora
recibird una remuneracion fija anual y una variable determinada como un porcentaje de las rentas obtenidas
por la Sociedad dominante.

Remuneracién fija: La remuneracién fija serd de 10 miles de euros anuales por los servicios de coordinacion
de la contabilidad de la Sociedad dominante y 6 miles de euros anuales por las sociedades participadas al més
del 50% por la Seciedad dominante. Dicha cantidad se actualizard anualmente el 1 de enero de cada afio de
acuerdo al IPC.

Remuneracion variable: La remuneracién variable constard de los siguientes tramos:

- En concepto de gestion, el Gestor percibird mensualmente el 5% de las rentas facturadas por la
Sociedad dominante y sus filiales o sociedades participadas en concepto de arrendamiento de los
activos inmobiliarios.

- Comisidn de intervencion: Comisién por operaciones de adquisicion, por la busqueda, la adquisicién
de activos inmobiliarios, por los servicios de estructuracion juridica y fiscal, y por la intervencion en
las operaciones el 1,5% del mayor importe entre el precio de compra del active inmobiliario o el
valor ctorgade a la aportacién no dineraria en caso de aportacién de una participacidén o activo
inmobiliario. Comisiones también en concepto de comisién por la intervencion en las operaciones
de enajenacion de activos inmobiliarios, el 1,5% del importe de cada venta o el valor bruto otorgado
al activo inmobiliario.

forma de pago

Los honorarios de la Sociedad Gestora devengados de conformidad con lo expuesto anteriormente serén
abonados por |a Sociedad dominante mensualmente dentro de los S primeros dias de cada mes.

Por ultimo, el Gestor podra solicitar a la Sociedad dominante que hasta un 50% del importe correspondiente
a todas las comisiones se abone a una de las entidades que designe en su grupo en forma de participaciones
o acciones de la Sociedad dominante que se valoraran por referencia al NAV de la Sociedad dominante y su
Grupo calculado conforme 3 la Gltima valoracion semestral realizada. La Sociedad dominante se compromete
a atender este pago mediante participacionas que mantenga en autocartera o, en caso de no ser suficiente,
mediante la emisién de nuevas participaciones. Los Administradores de la Sociedad dominante consideran
como remota la posibilidad de tener que abonar mediante participaciones a la Sociedad Gestora. A fecha de
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formulacion de las presentas cuentas anuales consolidadas, aquellos saldos debidos a la Sociedad Gestora
han sido totalmente satisfechos en efectivo.

En las comisiones que el Gestor tiene derecho a percibir conforme a las condiciones anteriores no se entiende
que estén incluidos los costes que debe asumir la Sociedad dominante, incurridos y directamente
relacionados con los servicios del Contrato, y por consiguiente, esos costes deberdn ser abonados por
separado por la Sociedad dominante.

Duracién y vigencia

La prestacion de servicios comienza en la fecha de firma del Contrato y permanecerd en vigor hasta la fecha
en que se cumplan 20 afios a contar desde entonces, y se prorrogard por plazos de 5 afios salvo que cualquiera
de Ias partes notifique lo contrario.

El Contrato de Gestién podra resclverse de manera anticipada por incumplimiento de cualquiera de las partes
de las clausuias del Contrato.

19 EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA
CON LA LEY 16/2012 Y POR LA LEY 11/2021
a} Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021 de 9 de julio.

1a Sociedad dominante, antes del 1 de enero de 2020 mantenia unas reservas negativas de 108 miles
de euros.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta
Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento,
del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aguellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

No es de aplicacion.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultade aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que,
en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

$i bien durante el ejercicio 2021 no se distribuy6 dividendos. Durante el ejercicio 2022 ha tenido
lugar la distribucién de dividendo correspondiente al ejercicio 2021, de los cuales 1.039 miles de
euros han sido aplicados como dividendos (nota 11).

Asirnismo, durante el ejercicio 2023 tendrd lugar la distribucion del resultado correspondiente al
ejercicio 2022, de los cuales 10.892 miles de euros serdn aplicados coma dividendos (nota 11).

d) En caso de distribucidn de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede
la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del
15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES
<8> S
EL 31 DE PICIEMBRE DE 2022

(Expresada en miles de euros)

e}

f)

g)

h}

No es de aplicacidén.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢} y d} anteriores.
. Dividendo de ejerciciao 2022 por importe de 1,039 miles de euros aprobado en la
lunta General de Accionistas del 5 de abril de 2022.

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

Ver Anexo H.

Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articule 3
de esta Ley.

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por el Grupo se encuentran dentro de este apartado.
Por otro lado, las participaciones en entidades cumplen los reguisitos del apartado 1 del articulo 2
de la Ley 11/2009,

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta
Ley, gue se hayan dispuesto en el periodo impositive, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

20 HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre
de 2021 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

Miles de euros

2022 2021
PwC PwC
Servicios de auditoria de cuentas 91 75
Otros servicios distintos de cumplimiento normative -
Servicios fiscales
Otros servicios exigidos por la normativa
Dtros trabajos de verificacién realizados por el auditor 4 4
Otros servicios prestados por el auditor 11 19
Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor 3 =
166 98

21 INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Las actividades del Grupo no provocan impactos negativos de cardcter medicambiental, no incurriendo, en
consecuencia, en costes ni inversiones significativas cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

22 HECHOS POSTERIORES

Con fecha @ de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la novacion del préstamo asociado al activo Cala Mandia,
financiado con |a entidad Banca March. El importe dispuesto ha sido de 1.448 miles de euros, aumentando
el importe financiado hasta 3.000 miles de euros. Ademas, con el Banco Santander se ha aprobado la
disposicién de dinero contra la cuenta pignorada de FRSD de 1.500 miles de euros del préstamo de Carretas

74

ilicius

SOCIML



e

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES °
¢ S :

para la atencion de la amortizacion de sus préstamos, habiendo ejecutado la primera amortizacion con tal
caja el dia 21 de marzo de 2023.

Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de fos contratos de financiacidn
alternativa firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de 19,500 miles de euros. Con la
firma de estas adendas, un total de 16.500 miles de euros han modificado su fecha de vencimiento, que
inicialmente estaba prevista para el 15 de julio de 2023, hasta ei 31 de marzo de 2024.Tras la firma de las
adendas, |a sociedad dominante tendria una obligacidn a corto ptazo, 15 de julio de 2023 unimporte de 3.000
miles de euros en relacion con |z financiacion alternativa.

Con fecha 29 de marzo de 2023, se ha producido |a venta de dos inmuebles “Nassica” y “Amara, 20, por un
importe de 18,402 miles de euros y 6.280 miles de euros respectivamente.

Desde el cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 hasta la formulacidn de las presentes
cuentas anuales cansolidadas, no se han producido mds hechos posteriores relevantes que hayan de
revelarse en la presente memoria consolidada.
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES

«

silicius

DEPENDIENTES SOCIMI
ANEXO Il - INVERSIONES INMOBILIARIAS PROPIEDAD DEL GRUPO
Fecha Fecha inicio
Inmueble Ciudad Provincia adquisicion camputo Tipa de activo
REG.SOCIMI

Veldzquez, 136 Madrid Madrid 23/08/2016 | 01/01/2019 Retail
Paseo de la Castellana, 178 | Madrid Madrid 23/08/2016 | 01/01/2019 Retail
Paseo de Yeserias, 9 Madrid Madrid 23/08/2016 | 01/01/2019 Retail
Blanca de Navarra, 10 Madrid Madrid 23/08/2016 | 01/01/201% Retail
Hotel Conil Park Conil de la Frontera Cadiz 27/04/2017 | 01/01/2019 Hotel
Obenque, 4 Madrid Madrid 28/04/2017 | 01/01/2019 Oficinas
Amara, 20 San Sebastian Guipdzcoa 26/09/2017 | 01/01/2019 Retait
Veldzquez, 123 Madrid Madrid 20/04/2018 | 01/01/2019 Oficinas
Avda. de Aragdn, 148-150 Vigo Pontevedra 13/12/2018 | 01/01/2019 Retail
Piaza Ferndndez Duro, 3 Zamaora Zamora 31/12/2019 | 31/12/2019 Retail
Parque Tecnoldgico Zamudio | Zamudio Vizeaya 08/02/2019 | 08/02/2019 Oficinas
Careaga, 109 Barakaldo Vizcaya 08/02/2019 | 08/02/2019 Retail
San Onofre, 5 Madrid Madrid 08/02/2019 | 08/02/2019 Residencial
San loaquin, 8 Madrid Madrid 08/02/2019 | 08/02/2019 Retail
Paseo de fa Habana, 16 Madrid Madrid 06/06/2012 | 06/06/2019 Retail
Conde de Pedalver, 60 Madrid Madrid 06/06/2019 | 06/06/2019 Retail
Felipe V, 2 Madrid Madrid 06/05/2019 | 06/06/2019 Retail
Plaza Mayor, & Madrid Madrid 06/06/2019 | 06/06/2019 Residencial
Riu Segura Valencia Valencia 06/05/2019 | 06/06/2019 Logistico
CC Bahia Plaza Los Barrios Cadiz 23/07/2019 | 23/07/2019 Centro Comercial
Eduarde Dato, 12 Vitoria-Gasteiz Alava 11/07/2019 | 11/07/2019 Retail
Urb Cala Mandia Mallorca Islas Baleares 24/07/2019 | 24/07/2019 Hotel
Grecia - Ciudad Tte Castelidn de la Plana Castellon 31/07/2019 | 31/07/2019 Retail
Las Madrazo, 6-8-10 Madrid Madrid 21/11/2019 | 21/11/2019 Residencial
CC La Fira Reus Tarragona 27/02/2020 | 27/02/2020 Centro Camercial
CC Thader Murcia Murcia 27/02/2020 | 27/02/2020 Centro Comercial
Nassica Getafe Madrid 27/02/2020 | 27/02/2020 Retail
Hotel Plaza Las Matas Las Rozas Madrid 08/05/2020 | 08/09/2020 Hotel
Las Matas Las Rozas Madrid 08/05/2020 | 08/09/2020 Retail
Mediana Vacia Parque Oeste | Alcorcdn Madrid 08/09/2020 | 08/05/2020 Retail
Edificio Arista Rivas Vaciamadrid Madrid 29/12/2020 | 29/12/2020 Oficinas
Parque Comercial Pamplona | Pamplona Navarra 31/05/2019 | 31/05/2019 Retail
Carretas, 10 - Paz, 11 Madrid Madrid 24/07/2019 | 27/09/2022 Hotel
Cala Domingos sn Mallorca Islas Baleares 24/07/2019 | 27/09/2022 Hotel
Paseo General Davila, 87 Santander Cantabria 24/07/2019 | 24/07/2019 Oficinas
Atocha, 8-10 Madrid Madrid 24/07/2019 | 24/07/2019 Residencial
130, Route d’ Arlon Strassen Luxemburgo 21/11/2019 | 21/11/2019 Retail
166 Vauxhal} Bridge Road Londres Reino Unido 21/11/2019 | 21/11/2019 Oficinas
Reguliersdwarsstraat 90-92 | Amsterdam Paises Bajos 21/11/2019 | 21/11/2019 Oficinas
Biniancollet Menorca Islas Baleares 05/02/2021 | 27/09/2022 Hotel
Conforama Av. De la Libertad | Tenerife Santa Cruz de Tenerife | 26/03/2021 | 26/03/2021 Retail
Pargue Comercial Salamanca | Salamanca Salamanca 05/08/2021 | 05/08/2021 Retail

A



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

ANEXO 11l - BALANCE FUSIONADAS

Balance de Fusion de
“BIN 2017, S.L.U.” (Sociedad Absorbida)

ACTIVO

ACTIVO RO CORRIENTE:

Inversiones inmobiliarias
Inversiones financieras no corrientes
Ctros activos financieros

Activos por impuesto diferido

Total activo no corriente

ACTIVO CORRIENTE:
Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Efectivo y ofros actives liquidos equivalentes
Totat activo corriente

TOTAL ACTIVO

«Q

32021

168.316.790
109.167
109.167

17.156

18.443.113

223
572.011
129.451
701.705

19.144.818

silicius

SOCIMI
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

ANEXO Il — BALANCE FUSIONADAS

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO:

Capitat suscrito

Prima de emision

Reservas

Reservas por ajuste de combinancién de negocios - Acciones Ay B
Otras aportaciones de socios

Ajustes por cambios de valor

Acciones propias

Dividende a cuenta

Resultado del ejercicio atribuibie a la Sociedad Dominante
Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante

Total patrimonio neto

PASIVO NO CORRIENTE:

Obligaciones y otros valores negociables

Deudas a largo plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Deudas con empresas relacicnadas - Acciones Ay B
Pasivos por impuesto diferido

Provisiones

Total pasive no corriente

PASIVO CORRIENTE:
Provisiones
Obligaciones y otros valores negociables
Deudas a corto plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros corrientes
Deudas con empresas relacionadas - Acciones B
Acreedores comerciales y otras Cuentas & pagar
Pasivos por impuestos sobre ganancias comientes
Otros pasivos corrientes
Total pasivo corriente

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Q Si

licius

SOCIMI

IMH22021

2.525.000

151

747)

{511.688}
1.961.565

11.206.099

7.332.289
109.167

7.441.456

497.263
19.144.818



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

ANEXO [l - BALANCE FUSIONADAS

Balance de Fusion de

¢ si

“"ATALAYA CARRETAS, §.L.U.” (Sociedad Absorbida)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones inmobiliarias

Inversiones financieras a largo plazo

Otros activos financieros

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes

Deudores varios

Otros créditos con las Administraciones Publicas
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

A31de
diciembre

de 2021

47.689.784
65.940
65.940

47.765.724

1.495.850
1.485.850
480.110
127.279
1.308
351.523
2.006.559
3.982.519

51.748.243

licius

SOCIMt
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DEPENDIENTES SOCIMI

—"

ANEXO Itl - BALANCE FUSIONADAS

A 31de

PATRIMONILO NETO Y PASIVO diciembre de
2021

FONDOS PROPIOS T 5.961.050
Capital 60.000
Prima de asuncion 10.539.870
Resultados negativos de ejercicios anteriores (4.814.715)
Resultado del gjercicio 175.895
TOTAL PATRIMONIO NETO ~ 5.961.050
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 38.232.325
Deudas con entidades de crédito 38.164.325
Otros pasivos financieros 68.000
Deudas con socios a largo plazo -
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 38232325
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 1.776.000
Deudas con entidades de crédito 1.776.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4,372.704
Proveedores 4.355.108
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 17.596
Periodificaciones a corto plazo 1.406.164
TOTAL PASIVO CORRIENTE ~ 7.554.868
TOTAL PASIVO 45.787.193
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 51,748.243
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES <8> S l ICIUS
DEPENDIENTES SOCIMI
ANEXO Il — BALANCE FUSIONADAS
Balance de Fusion de
“MAZABI TROPICANA, S.L.U.” (Sociedad Absorbida)
311272021
ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE:
Inversiones inmobiliarias 44.304.622
Inversiones financieras no cofrientes 92.750
Otros aclivos financieros 92.750
Total active no corriente 44,397,372
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 27.093
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 380.793
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 322.19%
Total activo corriente 730.085
TOTAL ACTIVO 45.127.457

N

82%__
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

ANEXO Il = BALANCE FUSIONADAS

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO:

Capital suscrito

Prima de emision

Reservas

Resultado del ejercicio atribuible a la Sociedad Dominante
Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante

Total patrimonio neto

PASIVO NO CORRIENTE:

Obligaciones y otros valores negociables
Deudas a largo plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Provisiones

Total pasivo no corriente

PASIVO CORRIENTE:
Deudas a corto plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros corrientes
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Total pasivo corriente
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Q silicius

SCCImI

311272021

£0.002
5.242.474
(2.663.563)

{2.182.463)

456.430

456.450

22.781.656
92.750
765.526

23.639.932

2.850.797
17.957.659
222.619

21.031.075
45,127.457



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES <8, Si | ic | Lus

DEPENDIENTES SOCIMI

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICtEMBRE DE 2022

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE

(Expresado en miles de Euros)

INTRODUCCIGN

Este informe incluye comentarios sobre la evolucion de las Cuentas Anuales Consolidadas de Silicius Real
Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes y otros hechos destacables.

1.- ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

SILICIUS REAL ESTATE SOCIM, S.A. (SILICIUS) se constituyd el 30 de septiembre de 2015 en Espaiia de
conformidad con el texto refundide de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por ei Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”} bajo el nombre de Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, 5.A. cambiando su denominacién por la actual el 29 de abril de 2021,

La Sociedad dominante comunicd con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria su opcidn por
la aplicacidn del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Con
fecha 23 de septiembre de 2021, SILICIUS comenzé a cotizar en BME Growth (Antiguo Mercado Alternativo
Bursatil {(MAB}) con el 100% de sus acciones. A 31 de diciembre de 2022, el capital social asciende a 30.955
miles de euros, representado por 30.955.303 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

La estrategia del Grupo tiene como objetivo lograr una cartera diversificada de alta calidad que genere rentas
sostenibles a largo plazo y liquidez para sus accionistas. Desde su constitucion, se ha llevado a cabo una
estrategia de crecimiento basada en la adquisicién y aportacion de nuevos activos, asi como en la gestion de
estos con el objetivo de afiadir valor a su cartera e incrementar la rentabilidad de los accionistas orientada a
la optimizacion de los ingresas, fidelidad de los arrendatarios y sostenibilidad medioambiental.

El objetivo de |a sociedad dominante es llega a ser una sociedad patrimonialista referente en el mercado
inmobiliario, reconocida por la calidad y la rentabilidad de los inmuebles, la estabilidad a largo plazo v la
gestion patrimonial profesional.

La politica de inversién de la Sociedad dominante estd enfocada en invertir de forma diversificada en activos
de oficinas, high street, logistico, residencial, hoteles, parques y centros comerciales; ubicados en zonas prime
de las principales ciudades de Espadia.

En cuanto a los inguilinos, fa Sociedad pone foco en la seleccion de clientes con una elevada solvencia y
contratos a largo plazo con el fin de asegurar un dptimo nivel de ocupacidn en cada uno de sus activos.

La estrategia del Grupo se basa en los siguientes pilares que también permiten diferenciarla frente
a terceros:
*  Gestion y maximizacian de las rentas de los inmuebles a fin de maximizar la retribucion al accionista.

= Crecimiento via aportaciones y compras con el objetivo de obtener el tamafio suficiente para poder
alcanzar la liguidez de las acciones via cotizacion en el mercado regulade.

* Busqueda de optimizacién del endeudamiento de la Sociedad para atender al objetivo de
distribucién de dividendos aprobados, asi como los demas compromisos de la sociedad relacionados
con sy actividad.

* Inversién y mantenimiento de los inmuebles en funcién del plan de negocio de cada activo para
obtener los niveles de cafidad y mantenimiento adecuados y definidos.
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e Reestructuracién societaria para optimizacién de costes y destinada al crecimiento y liquidez
objetivo.

» Control de costes de gestion y societarios para ohtener una de las mejores ratios EBITDA/NOI del
mercado.

El Consejo de Administracion de SILICIUS desarrolla su actividad conforme a las normas de gobierno
corporativo recogidas, principalmente, en los Estatutos Sociales, en el Reglamento de la Junta de Accionistas
y en el Reglamento del Consejo de Administracidn.

El Consejo de Administracion es el érgano de supervisién y control de la actividad de la compaiiia, con
competencia sobre materias como la aprobacién de las politicas y estrategias generales del Grupo, la politica
de gobierno corporativo y de responsabilidad social corporativa, y la politica de contrel y gestion de riesgos
y, en todo caso, sobre el cumplimiento de los requisitos para mantener la condicién de Socimi del Grupo.

2.- EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y RESULTADOS DEL GRUPO

El Grupo ha tenido un buen comportamiento operativo, con incrementos de rentas comparables en el total
de sus activos.

El Grupo ha cerrado el ejercicio con unas Rentas Brutas de 39,9 millones de euros (+39,0% respecto al 2021},
un EBITDA de 26,1 millones de euros (+77,6% Respecto a 2021) y un FFO de 20.2 millones de euros (+42,2%
superior respecto a 2021).

El valor de los activos {valoracidn RICS realizada por un experto independiente (Savills Valoraciones y
Tasaciones, 5.A.U) asciende a 705 millones de euros que supone undescenso de 36 miliones de euros (5%)
respecto al ejercicio 2021. Esta cifra se desglosa en 17,5 millones de euros de inversion en Capex, 51,3
millones de euros de ventas del periado y [1,6) millones de euros de variacion de valoracién en términos
comparables.

La resiliencia de la cartera se manifiesta en sdlidos fundamentales a pesar del entorno macroeconomico,
obteniéndose un crecimiento en las rentas brutas (39%), asi como una ocupacién de fos inmuebles en
explotacion de un 89% {-0.01 pbs respecto al ejercicio 2021).

Hoteles:

la cartera de hoteles ha experimentado un incremento de rentas provocada por los nuevos acuerdos
alcanzados con los arrendatarios con rentas escalonadas sobre los contratos de arrendamiento devengadas
este 2022. Las rentas brutas han experimentadc una subida hasta los 12.442 miles de euros {+149,8%
respecto a 2021). En cuanto al nivel de ocupacion se ha finalizado el ejercicio con un 100% (sin variacion
respecto a 2021).

Este 2022 se han llevado a cabo la finalizacidn de las obras de mejora y adecuacién en el Hotel Teatro Albéniz
de Madrid v la puesta a punto del hotel por importe de 6.523 miles de euros, asi como en el inmueble Urb.
Cala Mandia por importe de 2.885 miles de euros y 1,4 millones de euros en el Hotel Cala Domingos en
Maliorca.

Centros Comerciales:

Las rentas brutas han aumentado hasta alcanzar los 13.673 miles de euros (+17,47% respecto al 2021). La
ocupacién ha disminuido un 4,35% provocade por los vencimientos de contratos. La afluencia anual ha
presentado un incremento del 8,7% respecto a 2021 y las ventas comparables se ven incrementadas en un
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16,2% principalmente al Incremento del sector restauracion y moda. Entre los principales contratos y
renovaciones firmados en el ejercicio se encuentra Kiabi con 1,188 m?, OpenGym con 1.812 m* y New Yorker
con 1.408 m? en CC La Fira y Toy Planet con 856 m?y MGl con 1.096 m? en CC Bahia Plaza.

La mejara en activos corresponde a tas obras de mejora y adecuacion que se han llevado a cabo en Centro
Comercizal La Fira, por un importe de 1.157 miles de euros.

Oficinas:

La variacién en el segmento de oficinas ha incrementado con respecto a 2021, es un +24,27% de rentas
brutas, llegando a alcanzar un importe de 5.390 miles de euros. La ocupacién se mantiene al 100% sin
variacion con especto al 2021.

Residencial:

La cartera de residencial ha aumentado en rentas un 157.69% con respecto al 2021, alcanzando unas rentas
brutas de 1.608 miles de euros. La ocupacién se ha incrementado en un 13,2% alcanzando un 89,3% con

respecto al 2021 gracias a los contratos firmados en el edificio Los Madrazo.

Durante el ejercicic 2022 se empezd las obras de mejora y adecuacion del inmueble en Calle Los Madrazo, 10,
la inversion a 31 de diciembre de 2022 asciende a 1.781 miles de euros.

Retail:
El segmento de retail ha experimentado un descenso en rentas disminuyendo hasta un total de 6.510 miles

de euros, un -5% menos que en 2021. Se ha conseguido incrementar la ocupacion en +1,0% respecto al 2021
alcanzando asi un 95,3% de ocupacion a 31 de diciembre de 2022.

Logistico:
En cuanto al segmento logistico, ta variacion ha sido provocada por la indexacion de rentas, un 6,48% con

respecto al 2021, alcanzando unas rentas brutas de 345 miles de euros. La ocupacion se mantiene sin ninguna
variacion, finalizando el afio con £l 100% de ocupacién.

Las principales ratios del Grupog son:

2022 2021
Miles de Euros 2022 vs 2021 (%) Miles de Euros 2021 vs 2020 (%)
Cifra de Negocios 39.968 39% 28.754 31%
Resultado Neto (1 10.827 (79%;) 52.045 522%
Patrimonio Neto ' 367.938 {4,70%) 386.078 12%

{1) Atribuido a la Sociedad dominante

Actividad inversora y desinversora

Con fecha 28 de abril de 2022, la Junta de Socios aprobd el Proyecto Comun y Conjunto de Fusion, y la fecha de
efectos contables a partir de la cual las operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por cuenta

SOCIMI



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES <8> Si l | C | us

SOCIMI

DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

de la Sociedad dominante se ha establecido el 1 de enero de 2022, por absorcién suscrito par Silicius Real Estate
SOCIMI, S.A. {como sociedad absorbente) y de BIN 2017, S.LU. participada al 100% con la fiquidacion y extincién
de todo su patrimonio, Mazabi Trapicana, S.L.U. participada al 100% con la liquidacion y extincion de todo su
patrimonio y Atalaya Carretas, $.L.U. participada al 100% con !a liquidacién y extincion de todo su patrimonio.

Las mejoras en activos corresponden a las obras de mejora y adecuacion que se han llevado a cabo en
determinados inmuebles propiedad de la Sociedad, destacando, entre otros, 2.886 miles de euros en el Edificio
Madrazo, 6.523 miles de euros en el Hotel Teatro Albéniz y 1.847 miles de euros en el centro comercial La Fira,
inmuebles de la sociedad dorminante.

Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022, se ha producido el cobro de 1.724 miles de euros de la
cuenta a cobrar que la Sociedad mantiene con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A. Ademds, se ha
producido la actualizacién de dicho saldo a cobrar, incrementando su valor en 76 miles de eures.

£1 21 de enero de 2022, |a sociedad llevo a cabo la compraventa del activo Muebles Boom Parque Oeste, por un
importe de 4.035 miles de euros.

Por iltimo, sefialar que con fecha 6 de julio de 2022, la Junta General de Socios aprobd la venta de I3 totalidad de
las participaciones 54,64% de Atalaya Playa Bella, 5.L. por importe 16.047 miles de euros.

Evolucion previsible de la Sociedad en 2023

La evolucidn esperada en 2023 va a depender significativamente de situacion macroeconémica actual
motivada por el incremento de la inflacién y los tipos de interés del Banco central europeo. En cualquier caso,
el Grupo espera continuar con sus elevadas tasas de ocupacion y mantener su solido flujo de caja, debido al
largo periodo de arrendamiento restante (5,5 afios desde el 31 de diciembre 2022, ponderade por las rentas
brutas). El Grupo también espera continuar con la adquisicidn de activos que encajen con su filosofia de
inversion.

3.- RECURSOS DE CAPITAL Y LIQUIDEZ:

3.1. Endeudamiento

La estrategia del Grupo pasa por gestionar activamente tanto el activo tomo el pasivo del Grupo. En relacion
con el pasivo, el objetivo es mantener una ratio de LTV sostenido, alargar el periodo de vencimiento medio
de la deuda, asi como aprovechar las condiciones actuales de mercado para reducir o mantener los niveles
de coste financiero.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo ha realizado diversas actuaciones sobre su pasivo financiero.
Las operaciones realizadas son:

Para proceder a liquidar totalmente la deuda que mantenia fa sociedad dominante cen su accionista Merlin
Properties SOCIMI, S.A. en relacidn con las Acciones A por importe de 80.964 miles de euros que se
corresponden con un precio de 15,70 €/accién para la amortizacion de 5.156.925 accicnes propiedad de
Merlin Properties SOCIMI, 5.A. Para poder atender a dicho compromiso se han obtenido fondos mediante la
novacion de varios préstamos bancarios para incrementar el principal disponible bajo los mismas, asi como
la suscripcién de varios instrumentos de financiacidn alternativa.

A continuacién, la deuda a 31 de diciembre de 2022 y su vencimiento:
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A cierre del ejercicio 2022 el endeudamiento financiero del Grupo asciende a 285 millones de euros,
conformado por financiaciones corporativas sin garantia hipotecaria, leasings y préstamos hipotecarios. El
Ratio LTV del grupo ascienda a 39,60% a cierre de 2022 con un tipo de interéds medio de 4,98%.

2022 2021
RCSD 121% 137,28%
LTv 39,60% 3%
GAV 705.839 741.400

Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda {RCSD): calculado como el cociente resultante de la divisidn: (a)
el Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Deuda, entre (b} el importe agregado del Servicio de la Deuda,
ambos correspondientes al Periodo de Célculo finalizado con cardcter inmediatamente anterior a la fecha de
medicion del Ratio.

Loan to Value (LTV): calculado como el cociente resultante de la division: {a) endeudamiento pendiente de
amortizar, entre (b) el valor de tasacion de los bienes inmuebles a nivel consolidado. Mide la relacion entre

el importe del préstamo concedido y el valor del totat de las propiedades.

Gross Asset Value {GAV): Calculado como la suma de los valores de tasacion de los bienes inmuebles a nivel
consalidado.

3.2 Liquidez disponible

La posicién de liquidez de SILICIUS a 31 de diciembre de 2022 asciende a 7,4 millones de euros.

3.3 Obligaciones y operaciones fuera de balance

Asimismo, el Grupo tiene un horizonte de proyectos en distintos grados de avance en los que tiene
comprometidos para el ejercicio 2023 por un importe de 3,6 millones de euros.

4.- EVOLUCION DE LA ACCION

Las acciones de [a Sociedad matriz cotizan en el BME Growth (Antiguo Mercado Alternativo Bursatil {(MAB)) desde

el 23 de septiembre de 2021. Las acciones salieron a cotizar a 15,40 €/accién cerrando a 14,10€/accidn a 31 de
diciembre de 2022 con un volumen de contratacidn durante 2022 algo superior a los 100.000€.

5. ACCIONES PROPIAS
El movimiento habido durante el efercicio 2022 ha sido el siguiente:
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Ngmero de acciones Miles de euros
Saldo a 1 de enero de 2021 - -

Adguisiciones 11.262 (170}
Bajas 2.618 46
Saldo a 31 de diciembre de 2021 8.644 {124)
Adquisiciones 6.028 {93)
Bajas 460 8
Saldo a 31 de diciembre de 2022 14.212 {209)

Con fecha de 12 de abril de 2021, Silicius suscribié con Renta 4 Banco, S.A. un contrato de liquidez con el objeto
de aumentar la liquidez y favorecer fa regularidad de fa cotizacidn de la accion de la Sociedad Dominante. Las
acciones de la Sociedad Dominante en poder de la misma a 31 de diciembre de 2022 representan el 0,046% del
capital social de la Sociedad y totalizan 14.212 acciones. El coste medio de las acciones propias a 31 de diciembre
de 2022 ha sido de 15,70 euros por accion.

La Sociedad Dominante ha cumplido las obligaciones derivadas de! articulo 509 de |a Ley de Sociedades de Capital
que establece, en relacién con las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el valor nominal de
las acciones adquiridas, sumandose al de las que ya posean la Sociedad Dominante y sus sociedades filiales, no
debe exceder del 10% del capital social. Las soctedades filiales no poseen ni acciones propias ni de la Sociedad
Dominante.

6.- LA EXPOSICION DEL GRUPO AL RIESGO DE PRECIO, RIESGO DE CREDITO, RIESGO DE LIQUIDEZ Y RIESGO DE
FLUJO DE EFECTIVO

El Grupo tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil
de riesgo. Dichas politicas estén controladas por el Consejo de Administracion.

El principal riesgo para la consecucion de los objetivos del Grupo es el cumplir con los requisites normativos
necesarios para mantener su condicién de Socimi.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestion dei riesgo financiero.

El negocio y las actividades de la compafiia estan condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos del
mismo, como por determinados factores ex4genos que son comunes a cualquier empresa de su sector.

6.1 Riesgo de mercado: el Grupo estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de
inmuebles 0 renegocisciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de
alquiler. Este riesgo afectaria de forma negativa, directamente, en la valoracion de los activos de la Sociedad.
No obstante, el riesgo de mercado estéd mitigado por las politicas de captacién y seleccion de clientes y los
plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento gue se negocian con los clientes. Es por ello que, a 31
de diciembre de 2022, la ocupacién media de la cartera de activos en explotacion es del 89%, con un periodo
medio de arrendamiento pendiente de 5,53 afios (ponderado por las rentas brutas).

6.2 Riesgo de crédito; el riesgo de crédito de la actividad ordinaria del Grupo es practicamente inexistente o
no significativo debido fundamentalmente a que |os contratos que se suscriben con  los
inquilinos/arrendatarios conternplan el pago por anticipado de |as rentas derivadas de los mismos ademas
de exigirles las garantias financieras legales y adicionales en la formalizacion de fos contratos de alquiler v
renovaciones de los mismos que cubren posibles impagos de rentas. Dicho riesgo también esta mitigado por
la diversificacion por tipo de producto en el que el Grupo invierte y consecuentemente en I3 tipologia de los
clientes.
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6.3 Riesgo de liquidez: el Grupo, para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de
fondos, utiliza un presupuesto anual de tesoreria y una prevision mensual de tesoreria, ésta Gitima con detalle
y actualizacién diaria. El factor causante del riesgo de liquidez es el fondo de maniobra negativo, que
fundamentalmente incluye la deuda con vencimiento a corto plazo. Adicionalmente, el riesgo de liquidez
tiene los siguientes factores mitigantes, a destacar: {i) la generacion de caja recurrente de los negocios en los
que el Grupo basa su actividad; y (i) la capacidad de renegociacion y obtencion de nuevas lineas de
financiacion basadas en los planes de negocio a largo plazo y en |2 calidad de los actives del Grupo.

El Consejo de Administracién de la Sociedad dominante ha preparado estas cuentas anuales consolidadas
bajo el principic de empresa en funcionamiento, pues considera que no existe duda acerca de la capacidad
del Grupo para generar recursos a través de sus operaciones, cumplir con sus compromisos a corto plazo y
estabilizar su liquidez. Ademas de lo arriba indicado, los factores principales que se han tenido en cuenta en
la preparacién de estas cuentas anuales consolidadas, mitigando cualguier posible incertidumbre en relacidn
con el principio de empresa en funcionamiento son:

Vi) Extensiones de vencimientos de deuda, ampliaciones de créditos y flujos de amortizacidn de
deuda financiera.

- Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de
financiacién alternativa firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de
19.500 miles de euros, Con la firma de estas adendas, un total de 16.500 miles de euros
han modificado su fecha de vencimiento, gue inicialmente estaba prevista para el 15 de
julio de 2023, hasta el 31 de marzo de 2024.Tras la firma de las adendas, la sociedad
dominante tendria una obligacidn a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000
miles de euros en relacion con la financiacion alternativa. Con esta extension de
financiacion de 16.500 miles de euros, el fondo de maniobra de 36.819 miles de euros se
reduce en la practica hasta 20.319 miles de euros.

- Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha Hevado a cabo |a novacion del préstamo asociado al
activo Cala Mandia, financiado con la entidad Banca March. El importe dispuesto ha sido
de 1.448 miles de euros, aumentando el importe financiado hasta los 3.000 miles de euros.

En consecuencia, los flujos de amortizacidn de deuda con entidades de crédito en 2023
ascenderian a 18,4 millones de euros, incluidos como deuda a corto plazo, siendo las reservas
de liquidez de 2,5 millones a 31 de diciembre de 2022.

Vi) Flujos de explotacidn:

Los administradores de la Sociedad dominante prevén que los activos propiedad del Grupo
generardn a futuro flujos de caja de explotacidn positivos suficientes, como se desprende del
fujo de caja operativo positivo de 14,6 millones de euros del ejercicio terminado ef 31 de
diciembre de 2022. En este sentido, adicionalmente a las reservas de liquidez de 7,4 millones
de euros a 31 de diciembre de 2022 mencionadas anteriormente, ef Grupo tiene previsto para
2023 un flujo de caja positivo de explotacidn de 29 millones de euros y un pago de intereses
financieros de 10,29 millones de euros, con lo que el flujo neto operativo antes de inversiones
y financiaciones se estima en aproximadamente 14,7 millones de euros.

VI Operaciones de venta:

SOCIMI
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IX)

Activo

La sociedad dominante el 29 de marzo de 2023 ha llevado a cabo {a venta de dos activos,
“Nassica” y “Amara,20" por un importe de 18.402 miles de euros y 6.230 miles de euros
respectivamente. Estas transacciones han supuesto una entrada de caja tras la amortizacién
de la deuda de 12.902 miles de euros.

Operaciones en cursa:

E! Grupo ha recibido oferta no vinculante, a un precio superior al valor razonable del mismo,
sujeta a “due diligence” sin sujecién a financiacién, por parte de los compradores privados
externos con cierre de la transaccion prevista para antes del 30 de abril de 2023. En este
sentido, y en base a 1a probabilidad de cierre de esta operacion, el consejo ha decido darle un
80% de probabilidad de cierre de estas, que supondrian una entrada de caja tras la
amortizacion de la deuda de aproximadamente 6.070 miles de euros.

Valor razanable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de

Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia

3

Residencial 13.740 (6.153) 7.587

Activo

Total aplicando el 80% de probabilidad 6.070

Asimismo, el Grupo tiene mandatado a consubtoras internacionales para la venta y rotacion de
activos con fechas de cierre previstas para antes de julio de 2023 gque generarian caja
suficiente, si se considera la importante diferencia entre el valor de mercado y deuda de cada
uno de ellos a 31 de diciembre de 2022. En este sentido, y en base al avance del proceso y la
probabilidad de cierre de este tipo de operaciones, el consejo ha decido darle un 50% de
probabilidad de cierre de las mismas, que supondrian una entrada de caja tras la amortizacion
de la deuda de aproximadamente 30.561 miles de euros:

Valor razonable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de

Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia

18.440 (4.102) 14,338

Residencial 46.757 {17.824) 28.933

27.350 (9.498)  17.852

X)

61.123
Total aplicando el 50% de probabilidad 30.561

Como alternativa a que no lleguen a materializarse las operaciones de rotacion de activos con
consultoras mandatadas:

En este sentido, la ratio de deuda financiera de alguno de los activos en relacion al valor de los
mismos {LTV), asciende a un 22,34% (cuadro siguiente), y el ratio de endeudamiento con
entidades financieras que se sitda en un 43% {cuadro anterior), son mejores que la media
sectorial a 31 de diciembre de 2022 y permiten al Grupo la capacidad de endeudamiento a
largo plazo suficiente para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo. En concreto,
asumiendo un incremento de la deuda financiera en esos inmuebles en 10,9 millones de euros,
dichos ratios se situarian en un 35% de LTV, indicadores solventes y consistentes con la
industria y confirma fas posibilidades de obtencién de flujos de caja, adicionales al operativo,
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que la Sociedad dominante y sus dependientes poseen para hacer frente a la deuda a corto

mazo.

Valor razonable a Deuda hipotecariaa Ratio LTV

SOCIMI

Activo . i L LTV Endeudamiento potencial
Tipologia 1 9¢ d;‘;;“"e et dez‘z;':'(';')"e = d;;;dhere Objetivo  hasta legar al 35% LTV (B) 1B}
1 Hatel 18.440 4,103 22% 35% 6.454 {2.351)
2Hotel+Retail 10.883 - 0% 35% 3.809 {3.809)
3 Oficinas 57.268 15.241 27% 35% 20.044 {4.803)
Total 86.591 19.344 30307  (10.963)

- lgualmente existirian otras herramientas para controlar el flujo de caja, destacando entre
otras: el Capex no comprometido por importe de 6,4 millones euros o los dividendos a entregar
por impoerte 10.892 miles de euros.

6.4 Riesgo de tipo de interés: a cierre de 2022 el grupo tiene un tipo de interés medic de 4,98% con un
endeudamiento a tipo fijo del 26,8%.

6.5 Riesgo de tipo de cambio: por el lado de la deuda la politica del Grupo es contratar el endeudamiento en
la misma moneda en que se producen los flujos de cada negacio. Por ello, en la actualidad no existe ningln
riesgo relativo a los tipos de cambio. Dentra de este tipo de riesgo, cabe destacar la fluctuacion del tipo de
cambio en fa conversién de los estados financieros de las sociedades extranjeras cuya moneda funcional es
distinta del euro.

6.6 Riesgos ligados a las acciones: El riesgo asociado a la valoracidn; en la valoracidn de las acciones de a
Sociedad dominante, el Consejo de Administracién de la Sociedad dominante ha tomado en consideracion el
informe de valoracion de las acciones de Savills a 31 de diciembre de 2022. Para la fijacion de dicho precio, la
Sociedad ha contemplado hipdtesis relativas, entre otras, al grado de ocupacion de los inmuebles, la futura
actualizacién de las rentas y la rentabilidad de salida estimada.

6.7 Riesgo fiscal: la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliaric {SOCIMI}. En el gjercicio 2021 finalizé el periodo transitorio
de |a Sociedad Dominante, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen ha
devenido en obligatorio.

Entre las obligaciones que la Sociedad Dominante debe cumplir se identifican algunas en 1as gue predomina
una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacidn social, la
inclusién de determinada informacidn en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un
mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacidn de estimaciones y la aplicacion de
juicio por parte de la Direccién que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todoe considerando que
el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a
través de la respuesta por parte de |a Direccién General de Tributos a [as consultas planteadas por distintas
empresas.

En este sentido, la Direccién de la sociedad, apoyada en la opinidn de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una
evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de 2022 se
cumplen todos los requisitos salvo el test de rentas. Este incumplimiento es en opinién de los Administradores
de la sociedad dominante una situacion excepcional derivada del resultado pasitivo obtenido por la sociedad por
{a venta de las participaciones de Playa Bellas y Iz venta de Mediana comercial en Madrid alquilada a Muebles
Boom.
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En este sentido, tal y como establece el articulo 13 de la Ley SOCIMI, que permite la subsanacion de este tipa de
incumplimiento en el ejercicio siguiente, los Administradores de la sociedad dominante estiman que la sociedad
cumplird en 2023 con el nivel exigido por la Ley en retacion con el test de rentas, por lo que la Sociedad dominante
mantendré su acogimiento al régimen SOCIMI, situacion que ha sido considerada en la formulacion de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2022,

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun
lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre lzs SOCIM], y en los porcentajes establecidos en el mismo, las sociedades que han optado
por dicho régimen estdn obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las abligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente z la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso que la Sociedad Dominante no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta
de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracion, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con fa misma, y por tanto deberdn tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMIs.

No existen mds riesgos que los explicados en la Nota 3 de la memoria.

7.- POLITICA DE DIVIDENDOS

La Sociedad dominante, esta reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2008, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las sociedades anonimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Como SOCIMI, estara obligada a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) £l 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidas por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidn de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se
refiera el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de
dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisidon. En su defecto, dichos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversidn se transmiten
antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad conjuntamente
con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad
no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

<) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
La Sociedad dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la

reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del
20% del capital social, no es distribuible a los accionistas.
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Distribucién resultado ejercicio anterior, 2021:

La distribucién del resultado y de reservas del ejercicio anual terminado el 31 de diciernbre de 2021, que fue
aprobada por la Junta General de Accionistas el 5 de abril de 2022, se destind un 10% a cumplir con la reserva
legal, y el 80% restante, 1.039 miles de euros se repartieron en dividendos.

Distribucion del resultado 2022:

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad Dominante, a presentar a la Junta General de
Accionistas, es la que se muestra a continuacion:

Miles de euros

2022 2021
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias 12.102 1.154
Aplicacidn:
Reserva legal 1.210 115
Reserva voluntaria -
Resultados negativos de ejercicios anteriores - -
Dividendos 10.892 1.039
12.102 1.154

8.- ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARRROLLO

El Grupo no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante el afio 2022 ni g1 2021.

9.- PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El detalle de lus pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre de balance en relacidn con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la
Ley 31/2014, es el siguiente:

2022 2021

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 31 56
Ratio de operaciones pagadas 24 56
Ratio de operaciones pendientes de pago 29 45
Importes importes

{Miles de {Mites de

euros) euros)

Total de pagos realizados 212.044 56.325
Total de pagos pendientes 7.581 2.684

El calculo de los datos del cuadra anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucidn de 4 de
febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente nota, et concepto de acreedores comerciales engloba las
partidas de Proveedores y Acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos
en el alcance de fa regulacién en materia de plazos legales de pago.
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De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,

adicionalmente a la informacion anterior, se indica Ia siguiente informacion:

Ndmero {unidades)

Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a
proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores

Volumen [miles de euros}

Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a
proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores

2022 2021
5.907 5.112
88% 84%
2022 2021
194.739 29.270
92% 52%

10.- CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIOAMBIENTE

El Grupo se encuentra en una fase de integracidn de la sostenibilidad en la toma de decisiones, consciente ademas
de su influencia en la mejora del desempefio de los activos y en el bienestar de sus inquilinos.

Ei objetivo es perseguir la diferenciacién de sus inmuebles en esta linea y, con este fin, en 2022 el Grupo ha
continuado avanzando en la integracion de la sostenibilidad en su cartera de activos realizando inversiones para

la mejora del rendimiento ambiental de los inmuebles,

Ala hora de certificar los activos, el Grupo selecciona el marco y la modalidad mas adecuada en funcién de la fase
en la que se encuentren los activos, asi como de las caracterfsticas de! edificio, su grado de ocupacién en el

momento de certificarlo o de los arrendatarios gue lo ocupan.

A este respecto, se continda con el proceso de certificacion de nuestro portfolio bajo los estandares de los lideres

en este mercado, BREEAM y LEED.

11.- PERSONAL

El nimero de empleadas a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, distribuido por categorias:

A 31 de A 3lde
diciembre de diciembre de
Categorias 2022 2021
Directivos {no alta direccion) 3 i
Titutados superiores 7 5
Administrativos y otros 11 a
21 14
La Distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2022 es |3 siguiente:
A 31 de diciembre de 2022
Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos (no alta direccion) - 3 3
Titulados superiores 2 5 7
Administrativos y otros 6 5 11
8 13 21

Durante el 2022 se han llevado a cabe distintos tipos de formacidn por un total de 7 horas por persona:
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Tipo de formacién: A 31 de diciembre de 2022

Hombres Mujeres ::::sl

PBCYFT {45minutos) 4 91 140
Abuso Mercado (1 hora) 49 91 140
SCI (2 horas) . 43 91 140
SCIF. General {Pildora} 49 91 140
SCIIF Especifica (2 horas y media) 0 7 7
Complimiento Penal {1hora ymedia} 49 91 140
Seguridad IT-LOPD {30 minutos). 49 g1 140
Y 553 847

12.- MEDIDAS CONTRA EL FRAUDE Y LA CORRUPCION.

Silicius tiene como objetivo primordial la calidad en la prestacién de nuestros servicios, manteniendo un
compromiso firme y constante con el bienestar y el desarrollo de su equipo y de la sociedad en general.

El compromiso con los principios de la ética empresarial y con fa transparencia en todos los dmbitos de
actuacion, ademas de la legislacion vigente, es fundamental para Silicius.

Por ello, el 29 de julio de 2021, el Consejo de Administracién aprobo el Modelo de Cumplimiento para su
Sistema de Gobierno Corporativo que recoge los principios y valores que rigen su actividad diaria y que se
reconoce como un instrumento crucial para el crecimiento y e! éxito a corto, medio y largo plazo de la
Compafiia.

La sociedad dominante, cuenta con su Sistema de Gestién del Riesgo Penal o Modelo de Compliance Penal.

El Codigo de Etica y de Silicius refleja el respeto por las personas y las leyes, asi como el compromiso con
nuestros empleados y el resto de grupos de interés con los gue Silicius se relaciona.

El Cadigo de Etica y Conducta se aplica a tode el Personal de Silicius: Consejo de Administracion, Direccion de
la Compaitia, los empleados de la Compaiifa incluyendo personal en précticas, empresas participadas en las
que Silicius ostente el control de la compaiiia, independientemente de donde ejerzan su actividad,
cualesquiera terceros a los que pueda resultar de aplicacién por actuar en representacion de Silicius.

El Modelo de Cumplimiento de Silicius, promueve los mas elevados estdndares de conducta y ética para el
crecimiento sostenible de la Compaiiia sobre la base de los valores vy los principios de Silicius.

En cada uno de los procesos que rigen la actividad de Silicius impera el principio de ‘Tolerancia cero’ frente a
cualguier acto susceptible de corrupcién y/o soborno.

Los elementos que componen el Modelo de Cumplimiento de Silicius son:
Compliance Penal, SCI; RSC; Gobierno Corporative, RIC y Abuso de Mercado; PBCyFT, SCHF, LOPD-IT.
12.1, Modelo de Cumplimiento. Politicas aprobadas por el Consejo de Administracion de 29 de julio de 2021

Entre las Policitas que conforman el Modelo de Cumplimiento de Silicius, destacan:

e Codigo de £tica y de Conducta.
s  Politica de Prevencion y Riesgos Penales.

socimMl
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e  Politica General de Gobierno Corporativo.

Palitica de Control y Gestion de Riesgos SCl y SCIFF.
s Procedimiento de gestién de Canal Etico.

¢  Reglamento Interno del Comité de Compliance.

e RIC.

» Reglamento General de |la Funcién de Auditoria.

*  Manual PBCyFT.

s Politica Anticorrupcién.

e Politica de Comunicacién con accionistas e inversores.
=  Politica Fiscal.

»  Politica de Sostenibilidad.

httos:/fwww socimisilicius.com/gobigrne-corporativo/normativa

13.- HECHOS POSTERIORES

Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la novacién del préstamo asociado al activo Cala Mandia,
financiado con la entidad Banca March. El importe dispuesto ha sido de 1.448 miles de euros, aumentando
el importe financiado hasta 3.000 miles de euros. Ademas, con el Banco Santander se ha aprobado la
disposicion de dinero contra la cuenta pignorada de FRSD de 1.500 miles de euros del préstamo de Carretas
para la atencién de la amortizacién de sus préstamos, habiendo ejecutado fa primera amortizacion con tal
caja el dia 21 de marzo de 2023,

Con fecha 22 de marze de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de financiacion
alternativa firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de 19.500 miles de euros. Con la
firma de estas adendas, un total de 16.500 miles de euros han modificado su fecha de vencimiento, que
inicialmente estaba prevista para el 15 de julio de 2023, hasta el 31 de marzo de 2024.Tras la firma de ias
adendas, la sociedad dominante tendria una obligacion a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000
miles de euros en relacidn con la financiacion alternativa.

Con fecha 29 de marzo de 2023, se ha producido la venta de dos inmuebles “Nassica” y “Amara, 20", por un
importe de 18.402 miles de euros y 6.280 miles de euros respectivamente.

Desde el cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 hasta la formulacion de las presentes
cuentas anuales consolidadas, no se han producido mas hechos posteriores relevantes que hayan de
revelarse en la presente memoria consolidada.

sodmi
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El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes en fecha 30 de marzo de 2023, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253
de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales consolidadas e informe de gestion consolidado correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2022, las cuales vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

i

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando

(Vocal del Consejo de Administraciony
Consejero Delegado)

=5

Royo Wood, S.L.

(Presidente del Consejo de
Administracion)

D. Vicente Gomez de la Cruz

(Vocal del Consejo de Administracion y Persona fisica representante D. Santiago
Vicesecretario) Royo Lépez

(Vocal del Consejo de Administracién)

<P

g
’)

Atalaya Inversiones Financieras, S.L.

Persona fisica representante D.
Guillermo Ignacio de la Puerta Olabarria

(Vocal del Consejo de Administracion)

Amitron, S.L.

Persona fisica representante D. Miguel
Hernando Martinez

(Vocal del Consejo de Administracion)

Eurozasa, S.L.

Persona fisica representante Diia.
Concepcion Diaz Guerrero

(Vocal del Consejo de Administracién)

A

Kenvest Restoration, S.L.

Persona fisica representante D. Daniel
de la Pedraja Yllera

(Vocal del Consejo de Administracién)
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Suarlopez, S.L.

Persona fisica representante D. Luis
Francisco Suarez Lopez

(Vocal del Consejo de Administracién)

La Vital Centro Comercial y De Ocio,
S.L.U.

Persona fisica representante D. Daniel
Gonzdlez Martinez

(Vocal del Consejo de Administracion)

Pefia Rueda, S.L.U.

Persona fisica representante D. Alvaro
Jimeno Garcia

(Vocal del Consejo de Administracidn)

Merlin Retail, S.L.U.

Persona fisica representante D.
Francisco Rivas Gonzdlez

(Vocal del Consejo de Administracién)

Merlin Properties SOCIMI, S.A.

Persona fisica representante D.
Miguel Ollero Barrera

(Vocal del Consejo de Administracion)

=
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D. Marino Medina Martinez

(Vocal del Consejo de Administracion)
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Diligencia que levanta el Secretario del Consejo, para hacer constar que, tras la formulacién por los miembros del
Consejo de Administracidn de las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado de Silicius
Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2022 en la sesidn del 30 de marzo de 2023, la totalidad de los consejeros ha procedido a suscribir el presente
documento estampando su firma en esta Ultima pagina, de lo que doy Fe, en Madrid a 30 de marzo de 2023.
Asimismo, certifico que estas cuentas anuales consolidadas son las mismas que se aprobaron en el citado Consejo
de Administracidn, por lo que firmo en todas sus paginas.

T

D. Luis Ortego Castarieda



A los efectos de lo dispuesto en el Art. 8.1 b) del Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, los miembros
del Consejo de Administracidn de de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Declaran:

Que hasta donde alcanza su conocimiento, las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI,
S.A. y sociedades dependientes (balance consolidado, cuenta de resultados consolidada, estado del
resultado global consolidado, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de
efectivo consolidado y memoria consolidada) correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2022, formulados por el Consejo de Administracion en su reunion del XX de XX de 2022 y
elaborados conforme a los principios de contabilidad que resultan de aplicacién (Normas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea), ofrecen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes.

Asimismo, declaran que el informe de gestion consolidado complementario a las cuentas anuales
consolidadas incluye un analisis fiel de la evolucidn de los resultados empresariales y de la posicion de Silicius
Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, asi como la descripcidon de los principales riesgos e
incertidumbres a los que se enfrenta.

Madrid, 30 de marzo de 2023. %

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

(Presidente del Consejo de
Administracion)

D. Vicente Gomez de la Cruz

(Vocal del Consejo de Administraciony
Vicesecretario)

M/
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Atalaya Inversiones Financieras, S.L.

Persona fisica representante D.
Guillermo Ignacio de la Puerta Olabarria

(Vocal del Consejo de Administracion)

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando

(Vocal del Consejo de Administracidny
Consejero Delegado)

gl

Royo Wood, S.L.

Persona fisica representante D. Santiago
Royo Lépez

(Vocal del Consejo de Administracién)

Eurozasa, S.L.

Persona fisica representante Diia.
Concepcion Diaz Guerrero

(Vocal del Consejo de Administracién)



Amitron, S.L.

Persona fisica representante D. Miguel
Hernando Martinez

(Vocal del Consejo de Administracion)

Suarlopez, S.L.

Persona fisica representante D. Luis
Francisco Suarez Lépez

(Vocal del Consejo de Administracion)

La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U.

Persona fisica representante D. Daniel
Gonzalez Martinez

(Vocal del Consejo de Administracion)

Peiia Rueda, S.L.U.

Persona fisica representante D. Alvaro
Jimeno Garcia

(Vocal del Consejo de Administracion)

!

Kenvest Restoration, S.L.

Persona fisica representante D. Daniel
de la Pedraja Yllera

(Vocal del Consejo de Administracién)

Merlin Retail, S.L.U.

Persona fisica representante D.
Francisco Rivas Gonzalez

(Vocal del Consejo de Administracién)

Merlin Properties SOCIMI, S.A.

Persona fisica representante D.
Miguel Ollero Barrera

(Vocal del Consejo de Administraciéon)

D. Marino Medina Martinez

(Vocal del Consejo de Administracién)
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CERTIFICACION DE LA MERCANTIL
“SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.”

D. LUIS ORTEGO CASTANEDA, en su condicidn de Secretario no Consejero del Consejo de Administracion
de la sociedad SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”), provista de CIF A-
87382453, con domicilio social en Madrid, calle Velazquez, n? 123, 62, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Seccion 8, Hoja M-611.703,

CERTIFICA

Que, con fecha de 30 de marzo de 2023, la totalidad de los miembros del Consejo de
Administracién aprobd por unanimidad:

a) La formulacidon de las Cuentas Anuales consolidadas e Informe de Gestién
consolidado correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022.

b) La formulacion de las Cuentas Anuales individuales e Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022.

Que la celebracidén de la Reunién del Consejo de Administracidon se realizd a través de
medios telematicos, procediéndose a la remision de los documentos anteriormente
referenciados para su firma por parte de la totalidad de los consejeros a través de la
plataforma de firma electrénica “Signaturit”.

Que por imposibilidad técnica derivada del “tamafio de los archivos” al enviar la
documentacién a través de “Signaturit” no ha sido posible la firma por parte de los
consejeros en todas las hojas, habiéndose exclusivamente firmado electrénicamente la
Hoja de Firmas.

Que, sin perjuicio de lo anterior, las Hojas de Firmas corresponden a las cuentas anuales e
Informes de Gestidn formulados por parte del Consejo de Administracién en su Reunién de
30 de marzo de 2023, siendo el contenido integro inalterado.

Y para que asi conste a los efectos oportunos, se expide la presente Certificacion en Madrid a 4 de abril

de 2023.

Ve, B2, PRESIDENTE SECRETARIO NO CONSEJERO

D. IgnacioJFrancisco Mencos Valdés D. Luis/Ortego Castafieda
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.:

Qpinién
Hemos auditado las cuentas anuales de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, &l estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fie! del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en fa nota 2.1, de la memoaria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de {a opinton

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

Somos independientes de 1a Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Esparfia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con o establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinidn sobre éslas, vy
No expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de lu Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espanu
Tel.: +34 015 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libra 8.054, seccibn 3*
Inserila en el R.O.A.C, con el nimero 80242 - CIF: B-79 031280
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Aspectos mas relevantes de la auditoria
Vaioracian de a5 inversiones inmobiliarias

Taly como se indica en la nota 6, el total de las

inversiones inmobiliarias registradas en el activo
no corriente del balance de las cuentas anuales

adjuntas asciende a 535.023 miles de euros.

Segun se dispone enlanota 3.2y 3.3 dela
memoria de las cuentas anuales adjunta, la
Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias a
su coste de adquisicién menos su
correspondiente amortizacién y las pérdidas por
deterioro que en su caso hayan experimentado.
Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad ha
registrado una pérdida por deterioro de las
inversiones inmabiliarias de 2.037 miles de
£uros y una reversion de 375 miles de euros en
la cuenta de pérdidas y ganancias, segun se
sefiala en la nota 6.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por expertos
independientes. Los valoradores consideran
variables especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. lgualmente asumen
determinadas hipdtesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las rentabilidades de
salida (“exit yield").

La Sociedad registra la dotacion a la
amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcion de las vidas utiles
estimadas incluidas en la nota 3.2. de la
memoria adjunta,

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
porcentaje de diferencia en la valoracion de una
propiedad podria resultar en una cifra material,
hace gue la valoracién de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de nuestra auditoria.

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.

gue se han tratado en ia auditoria

Modo en el

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio, hemos
comprobado la documentacion clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan
al precio.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por el experto
independiente contratado por la direccion, sobre
la que hemos realizadc, entre ofros, los
siguientes procedimientos:

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

. Hemos comprobado que las valoraciones
se han realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Discusion de las principales hip6tesis

clave de la valoracion mediante diversas
reunicnes con el experto valorador y la
direccion.

. Realizacion de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al
valorador.

. Comprobacion de la diferencia entre el
valor razonable y el valor neto contable
de las inversiones inmohiliarias, asi como
el impacto de los deterioros y reversiones
registrados.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de las procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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(Aspectos mas relevantes de la auditoria
Riesge de liquidez por fondo de maniobra
negative

Tal y como indican los administradores de la
Sociedad en la Nota 2.7 de la memoria del
gjercicio 2022 adjunta, al 31 de diciembre de
2022, la Sociedad cuenta con un fondo de
maniobra negativo de 34,5 millones de euros.
Como se menciona en la citada Nota 2.7, los
factores principales que los adminisiradores de
la Sociedad han tenido en cuenta en Iz
preparacion de las cuentas anuales bajo el
principio de empresa en funcionamiento son los
siguientes:

. El 22 de marzo de 2023 la Sociedad ha
conseguido extender el vencimiento de
financiacion alternativa por un importe de
16,5 millones de euros, pasando de un
vencimiento inicial del 15 de julio de 2023
a un vencimiento novado al 31 de marzo
de 2024. Este hecho, junto a otras
novacicnes, da lugar a que los flujos de
amortizacion de deuda con entidades de
crédito en 2023 ascenderian a 17,7
millones de euros.

. El 29 de marzo de 2023 la Sociedad ha
llevado a cabo la venta de dos activos
qgue han supuesto una entrada de caja de
12,9 millones de euros, tras la
amortizacion de deuda asociada a dichos
activos, La Sociedad igualmente esta
trabajando en operaciones de venta en
curso que podrian generar entradas de
caja adicionales en los proximos meses.

. La Sociedad cuenta con ofras
herramientas para controlar &l flujo de
caja, destacando: el Capex no
comprometido por importe de 6,4 millones
euros, los dividendas a entregar por
importe 10,8 millones de euros o un
mayor endeudamiento en activos con
bajo ratio de deuda.

Con fecha 30 de marzo de 2023, los
administradores de la Sociedad han realizado
una actualizada evaluacion de la capacidad de
la Sociedad para seguir desarrollando su
actividad y cumplir con sus obligaciones. Para
ello, se han basado en el plan de negocios v en
las estimaciones mensualizadas de resultados y
liguidez, concluyendo favorablemente.

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.

Moado en ¢l que se han tratado en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria se han
incrementiado reforzando el nivel de
escepticismo profesional en la realizacion de
nuestras pruebas, incluyendo el disefio de
procedimientos de auditoria lendentes a reforzar
la evaluacion de la evidencia obtenida en la
realizacion de nuestro trabajo, y el analisis de
distintos escenarios en el proceso de evaluacion
de las asunciones utilizadas por la Sociedad.

Para ello, hemos obtenido las Gltimas
proyecciones mensualizadas de resultados y
liquidez preparadas por la direccidn de la
Sociedad y adaptadas a las actuales
circunstancias de los mercados en los que
opera.

Hemos evaluado la razonabilidad de dicha
informacion en base a nuestra comprension de
sus actividades, las explicaciones, evidencias y
datos aportados por la direccidn de la Sociedad
sobre extensiones de vencimientos de deuda,
ampliaciones de créditos, asi como los flujos de
amortizacion de deuda financiera, la evolucion
de los flujos de explotacion, operaciones de
venta y otros aspectos previstos en el plan.
Hemos comprobado la congruencia de las
asunciones utilizadas por la direccion de la
Sociedad con la evidencia obtenida en otras
areas de auditoria. Adicionalmente, hemos
realizado nuestro propio andlisis de sensibilidad
para evaluar otros escenarios posibles.

Hemos analizado y considerado los hechos
acontecidos con posterioridad al cierre del
ejercicio que afectan a la sitvacion de liquidez y
solvencia de la Sociedad.

Por dltimo, hemos evaluado que los desgloses
de informacion incluidos en la Nota 2.7 de la
memoria del ejercicio 2022 adjunta, en relacion
con esta cuestion, resultan adecuados a los
requeridos por el marce normativo aplicable,
poniendo de manifiesto las acciones mitigantes
que esta llevando a cabo Iz Sociedad.

E! resuitado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonabie los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.
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Otra informacion: Informe de gestién_

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.

la auditoria

Modo en el que se han tratado en

ectos mas relevantes de la auditoria
Identificamos esta cuestion como un aspecto mas
relevante de nuestra auditoria ya que las
conclusiones alcanzadas por los administradores
de |la Sociedad estan asentadas sobre la
evolucién del negocio de la misma, implican la
formulaciéon de unas expectativas que requieren
de un elevado nivel de juicio y estimacion sobre
hipotesis de negocio y sobre la evolucion del
contexto economico financiero en 2023, siendo un
area relevante de cara al analisis del principio de
empresa en funcionamiento,

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de

las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
requiadora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciongs
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del! trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 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 situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, 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, los administraderes son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en refacion con 1a auditoria de las cuentas anuales

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

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

4
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Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.

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

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

. Oblenemeos conocimiento de! control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, ¥ no 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 contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

. Conciuimos 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 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamienio. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en 1a
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser
una empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transaccicnes y hechos
subvacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradares de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de [as cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, os riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar plblicamente fa cuestion.
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible

Inversiones inmobiliarias

Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a
largo plazo

Instrumentos de patrimonio

Inversiones financieras a largo plazo

Activos por impuesto diferido

TOTAL ACTIVO NC CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Existencias

Anticipos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Activos por impuesto corriente

Otros créditos con las Administraciones Publicas
inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a
corto plazo

Inversiones financieras a corto plazo
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

Las notas 1 3 26 v los Anexos | y I de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de

diciembre de 2022.
* Reexpresado, ver nota 2.3.

silicius

SOCIMI

Not. 31 de diciembre de 31 de diciembre
b 2022 de 2021
S 81.970 85.214
6 535.023 367.042
14.032 83.851

8y 10 14.032 83.851
7 4,353 3.880
16.3 901 883
636.279 540.870

221 146

221 146

4,535 3.196

7 3.995 2.202
374 100

16 166 894
19 1.670 20.050
6 3

7 86 100
11 4.695 4,395
11.213 27.890

647.492 568.760




SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresado en miles de Euros}

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO

FONDOS PROPIOS

Capital suscrito

Prima de emisidn

Reservas

Acciones en patrimonio propias

Reserva por ajuste de combinacidn de negocios -
Acciones A

Reserva por ajuste de combinacion de negocios -
Acciones B

Resultado del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

Acreedores por arrendamiento financiero

Otros pasivos financieros

Deudas a largo plazo con accionistas - Acciones B
Pasivos por impuesto diferido

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Acreedores por arrendamiento financiero

Otros pasivos financieros

Deudas a corto plazo con accionistas - Acciones A
Deudas ton empresas del grupo, multigrupo y
asociadas

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Acreedores varios

Otras deudas con las Administraciones Publicas
Periodificaciones a corto plazo

TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

$

SOCIMI
31 de diciembre de . 31de
Notas 2022 diciembre de
2021*
298.911 305.142
12 30.955 36.112
12 58.022 58.022
12 241.451 319.416
12 (209) (124}
19 i (80.964)
19 (43.410) {28.474)
i3 12.102 1.154
298.911 305.142
239.752 117.845
14 182.284 104.919
14 8.232 8.591
7yl4 49.236 4.335
19 43.410 28.474
16.3 19.679 6.468
302.841 152.787
39.447 24.789
14 19.582 23.976
14 359 813
7y 14 19.506 -
14y 19 80.964
19 - 1.496
6.003 3.582
7vyi14 5.659 2.972
7y 14 165 303
16 179 307
290 -
45.740 110.831
647.492 568.760

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y 1l de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de

diciembre de 2022.
* Reexpresado, ver nota 2.3.

silicius



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S5.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EIERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DIC'EMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios

Prestaciones de servicios

Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados

Cargas sociales

Otros gastos de explotacién

Servicigs exteriores

Otros tributos

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones
comerciales

Amortizacion

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros

Gastos financieros

Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos
financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO

S

SOCIMI

i 3lde

Nota 3ide d“:;er:;; diciembre de
@ 2021

37.852 23.117

15 37.852 23117
i5 {1.028) {787)
{800) {617)

{228) {170}

{13.636) (10.792)

15 (11.476) (8.739)
(2.073) (2.062)

9 {87) 9
Syb {11.697} {7.109)
6 (1.754) 831
9.737 - 5.260

17 1.089 676
17 {7.806) (2.607)
17 8.760 (2.162)
2.043 {4.093)

11.780 1167

16 322 (13)
12.102 1.154

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y |i de a2 memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de

diciembre de 2022.

silicius
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, 5.A. ‘8, s l l @ I U S

SOCIMI

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EIERCICIO TERMINADO £i 31 DE
DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

31 de diciembre 31 de diciembre
Nota

de 2022 de 2021
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 13 12.102 1.154
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 12.102 1.154

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y Il de la memoria adjunta forman parte integrante de ias cuentas anuales a 31 de
diciembre de 2022,
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

Q>

silicius

SOCIMI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIC TERMINADO EL 31 DE DICEEMBRE DE 2022

1 de enero de 2022 1de enerode
{Expresado en miles de Euros) Nota 2 31 de diciembre 2021 a3lde
de 2022  diciemnbre de 2021
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos 11.780 1.167
Ajustes del resultado 11.495 10.362
Amortizatién Sy6 11.697 7.109
ingresos financieros 15y 19 (1.089) {678)
Gastos financieros 15 7.806 2.607
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 6 1.754 (831)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 15 {8.760) 2.162
Deterioro de cuentas a cobrar 9 87 (5}
Cambios en el capital corriente {5.815) 9,161
Deudores y otras cuentas a cobrar 9 760 9.859
Acreedores y otras cuentas a pagar 14 {3.505) {523}
Otros activos corrientes 9 {64) {23)
Otros pasivos corrientes 14 290 (137)
Otros activos no corrientes 9 {473} {44)
Otros pasivos no corrientes 14 {2.824) 29
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién {2.771) {910)
Pagos de intereses 14y 15 {4.693) {2.377)
Cobros de intereses 244
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios - -
Dividendos recibidos 8 1.678 1.467
Combinaciones de negocio 2397 :
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 17.086 19.780
B} FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones {17.740) {36.860)
Empresas del grupe y asociadas 8 - {29.855}
Inmovilizado intangible S (33) {519)
Inversiones inmaobiliarias [ {17.707) {6.486)
Otros activos financieros - .
Cobros por desinversiones 22.228 12.363
Empresas del grupo y asociadas 8 422 12.363
Inversiones inmaobiliarias 6 5.759 -
Venta de inversiones en empresas del grupo a largo plazo 16.047 -
Combinacienes de negocio 4.488 {24.497)
Flujos de efectivo de las actividades de inversion
€) FLLIO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonic 8y 10 {81.049) {124)
Amortizacidn de instrumentos de patrimanio 12 {80.964)
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propios {85) {124)
Cabros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 14 59.775 {(8.503)
Emision: 92.777 23.842
Deudas con entidades financieras 14 92.777 23.842
Devolucidn y amortizacion de: {33.002) {32.345)
Deudas con entidades financieras {33.002) {32.345)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio: - (12.000}
Dividendos - {12.000)
Flujos de efective de las actividades de financiacién (21.274) (20.627}
AUMENTO / (DISMINUCI()N) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 300 (25.344)
Efectivo al inicio del ejercicio 4.395 29,739
Efectivo al final del ejercicio 4.695 4,395

Las notas 1 a 26 y los Anexos ! y |l de la memoria adjunta forman parte Integrante de las cuentas anuales a 31 de

diciembre de 2022.
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

1. INFORMACION GENERAL

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la "Sociedad") se constituyd el 30 de septiembre de 2015 en Espafia de
conformidad con el texto refundido de [a Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislative
1/2010, de 2 de julio (fa "Ley de Sociedades de Capital") mediante escritura piblica. Su domicilic social a fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales se encuentra en la calle Veldzquez, 123, 62 planta, 28006, Madrid.

La Sociedad cotiza en el segmento de negodiacion BME Growth de BME MTF Equity desde el 23 de septiembre de
2021, teniendo su sede fiscal en la calle Velazquez, 123, 62 planta, 28006, Madrid. Las acciones salieron a cotizar a
15,60€/accion, cerrando a 14,10€/accidn a 31 de diciembre de 2022.

La Sociedad tiene por objeto social:

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

b) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de Saciedades Andnimas Cotizadas de Inversién
Inmobiliaria (en adelante, "SOCIMI"} o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que agquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
las SOCIMI en cuanto a |a politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

¢} la tenencia de acciones o participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para fas SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a
que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI; y

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

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad peodra desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto representen menos del 20% de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento, entre ellas:

a) la compra, venta, alquiler, parcelacidn y urbanizacion de solares, terrenos vy fincas de cualquier naturaleza,
pudiendo proceder a la edificacién de los mismos y a su enajenacién, integramente, en forma parciat o en
régimen de propiedad horizontai;

b} la construcgién completa de edificaciones; y

¢) la adquisicidn, tenencia, disfrute y administracién de participaciones sociales, valores mobiliarios nacionales
y extranjeros o cualquier tipo de titulos que concedan una participacion en sociedades por cuenta propia y
sin actividad de intermediacién, asi como su administracion y gestién.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no puedan ser
cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas pof la Sociedad de modo indirecto, en
cualguiera de las formas admitidas en Derecho y, en particutar, a través de la titularidad de acciones o participaciones
en sociedades con objeto idéntico o analogo. ,

Es ipualmente objeto de la Sociedad la gestion del grupo empresarial constituido por las sociedades participadas. /f‘,f -
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades {en adelante, el Grupo). Las presentes cuentas anuales se han
preparado en una base no consolidada. Con fecha 30 de marze de 2023, el Consejo de Administracién de la Sociedad
fa formulada las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes al 31 de
diciembre de 2022, que han sido preparadas aplicando las Normas Internacionales de Informacion Financiera
adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE) y se depositaran en el Registra Mercantil de Madrid.

La Saciedad se encuentra regulada por la Ley de Sociedades de Capital.

Rézimen SOCIMI

Adicionalmente, la Sociedad comunicd con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria su opcidn por ks
aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmoiliario, estando sujeta ala
Ley 11/2008, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante |a Ley 16/2012 vy la ley 11/2021,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece
determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

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

ii. Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento
por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de manfenimiento a que
se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
participaciones en beneficios ligades a las inversiones antes mencionadas.

iii. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberdn permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumard el tiempo gue los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afo.

1a Disposictan Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite |a aplicacion del régimen fiscal de SOCIMIs en los términos
establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, aun cuando no se cumplan las requisitos exigidos en la misma a la
fecha de incorporacién, a condicidn de que tales requisitos se cumplan en {os dos afios siguientes a la fecha en la que
se opta por aplicar dicho Régimen, En este sentido, la estimacién del Consejo de Administracion de la Sociedad es que
todos los requisitos se cumplen, por lo que no procede registrar ninglin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

En este sentido, la Direccion de la sociedad, apoyada en la opinién de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una
evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diclembre de 2022 se cumplen
todos los requisitos salvo el test de rentas. Este incumplimiento es en opinion de los Administradores una situacion
excepcional derivada del resultado positivo obtenido por |a sociedad por la venta de las participaciones de Playa Bellas
y la venta de muebles boom.

En este sentido, t2l y como establece el articulo 13 de la Ley SOCIMI, que permite la subsanacion de este tipo de
incumplimiento en el ejercicio siguiente, los Administradores estiman que la sociedad cumplird en 2023 con el nivel
exigido por |a Ley en relacién con el test de rentas, por lo gue la Sociedad mantendra su acogimiento al régimen
SOCIMI, situacion que ha sido considerada en la formulacion de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No cbstante, cuando los
dividendos que 1a SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacidn supericr al 5% estén exentos o
tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EIERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{(Expresado en miles de Euros)

resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde [a fecha
de distribucién del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencién y lucha contra ef fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario {(SOCIMI}. En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenida en el ejercicio que no se
distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas gue no hayan tributado al tipo general de gravamen del impuesto
sobre Sociedades vy, b) rentas que no deriven de la transmisidn de activos aptes, una vez transcurrido el pericdo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previstos en el articulo
6.1.b} de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracidn de cuota del impuesto
sobre Sociedades y se devengaré el dia del acuerdo de aplicacion del resuitado del ejercicio por la junta general de
accionistas u drgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos
meses desde al devengo.,

Las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2021 fueron formuladas el 2 de marzo de 2022. Las cuentas anuales
consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2021 fueron formuladas el 2
de marza de 2022. Ambas cuentas anuales fueron aprobadas, sin modificacion, por la Junta General de Accionistas con
fecha 5 de abril de 2022.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales estdn expresadas en miles de euros, salva que se indique lo
contrarig.

2. BASES DE PREPARACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1. Marco normative de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Las presentes cuentas anuales han sido formuladas de conformidad con el marco regulatorio de informacidn financiera
aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

- Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007.y las modificaciones introducidas a
este mediante Real Decreto 1159/2010, Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021.,

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por gl instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo de! Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 y la ley 11/2021, de 27 de diciembre, por el
que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversicn en el Mercado Inmabiliario {SOCIMI), y las
cbligaciones de informacién a detallar en las cuentas anuales.

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

2.2. Imagen Fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo can
la legislacidn mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante
Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste siendo las Gltimas las incorporadas mediante el Real
Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir det 1 de enero de 2022, con objeto de
mostrar fa imagen fiel del patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados de la Sociedad, asi como |a
veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo.

2.3. Comparacién de la informacion

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién, de la
cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, del estado de flujos de efectivo y de la

memoria, ademas de las cifras del ejercicio 2022, las correspondientes al ejercicio 2021, reexpresada debido a la
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actualizacion del valor de las acciones B de Merlin, teniendo impacto en el patrimonio neto y en total pasivo no corriente
por imparte de 9.274 miles de euros.

2.4. Principios cantables no obligatorios

E! Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las presentes cuentas anuales en consideracion de [a
totalidad de fos principios y normas contables de aplicacién que tienen un efecto significativo en las mismas. No hay
ningun principio contable, que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.5, Agrupacion de partidas

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

2.6. Aspectos criticos de |a valoracién y estimacion de la incertidumbre

A 31 de diciembre de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad no tiene constancia de la existencia de
incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre |a posibilidad de que la
Saciedad siga funcionando normalmente {Nota 2.7).

En la preparacién de las cuentas anuales de la Sociedad, el Consejo de Administracion ha realizado las estimaciones
descritas a continuacion, que estan hasadas en la experiencia histdrica 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
los activos y pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes, La Sociedad revisa sus
estimaciones de forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe un riesgo
importante de que pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores de Ios activos y pasivos afectados,
de producirse un cambio en las hipdtesis, hechos y circunstancias en las que se basan.

- Lavida atil de fas inversiones inmobiliarias

- La vida Gtil y posibles detericros del inmovilizado intangible

- La determinacion del valor razonabie y del posible deterioro de las inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo

- B caleulo del impueste sobre beneficios requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a la
Sociedad. Ademds, existen varios factores ligados, principalmente, y no exclusivamente, a los cambios en las
leyes fiscalas y sus interpretaciones actualmente en vigor, que requieren la reglizacidn de estimaciones por
parte de la Direccién de la Sociedad. Asimismo, la Sociedad evalia la recuperabilidad de los actives por
impuesto diferido en base a la existencia de bases imponibles futuras contra las que sea posible realizar
dichos activos.

- Laevaluacion de la suficiencia de las provisiones registradas en el corto plazo de las cuentas anuales adjuntas.

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

s Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

s Precias recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambio
en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccién.

s Descuento de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de ias condiciones de los contratos
de arrendamiento actuales y proyectadas vy, si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado
de propiedades similares en la misma localizacidn, mediante Ia utilizacién de tasas de descuento que
reflejen la incertidumbre del factar tiempo.

<8, silicius
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A estos efectos, la Sociedad ha encargado a expertos independientes i3 valoracién de determinados activos
inmobiliarios al cierre del ejercicio 2022 y 2021. La metodologia empleada se detalla en la nota 6 de la
presente memoria.

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre de las cuentas
anuales. Sin embargo, es posible que acontecimientos gue puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en

los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva,

Durante el periodo transcurrido entre el 1 de enero de 2022 y el 31 de diclembre de 2022, no se han producido
cambios significativos en las estimaciones realizadas al cierre del efercicio anterior.

2.7. Empresa en funcionamiento

Las presentes cuentas anuales han sido presentadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual
contempla que la Sociedad realizard sus activos y atenderd a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.

Se presenta a continuacidn un detaile de informacidn relevante en materia de liquidez:

Miles de euros

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2022 2021

Deuda financiera 272.034 138.299
Valor razonable de las inversiones inmaobiliarias {Nota 6.g) 673.956 506.086
Ratio Loan to Value 40% 27%
Efectivo y equivalente de efective 4,695 4,395
Lineas de crédito y otros préstamos no dispuestos 1,993 16.405
Total reservas de liquidez 6.688 20.800
Activo corriente 11.213 27.850
Pasivo corriente 45,740 110,831
Fondo de manicbra {34.527) (82,941}

Miles de euros

31.12.2022 31.12.2021
Deuda financiera 210.457 138.299
Menos - Efectivo y otras actives liguidos equivalentes (4.695) [4.395)
Deuda neta 205762 133.904
Patrimonio Neto 298.911 314.416
Deuda Financiera + Patrimonio neto 504.673 = 448.320
Ratio de endeudamiento con entidades financieras 41% 30%

A 31 de diciembre de 2022 la sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 34.527 miles de euros.

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa en
funcionamiento, pues considera que no existe duda acerca de la capacidad de la Sociedad para generar recursos a
través de sus operaciones, cumplir con sus compromisos a corto plazo y estabilizar su liquidez. Ademas de lo arriba
indicado, los factores principales que se han tenido en cuenta en la preparacidn de estas cuentas anuales, mitigando
cualquier posible incertidumbre en relacion con el principio de empresa en funcionamiento son:

1) Extensiones de vencimientos de deuda, ampliaciones de créditos y flujos de amortizacién de deuda

financiera.
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Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de
financiacion alternativa firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de 19.500
miles de euros. Con la firma de estas adendas, un total de 16.500 miles de euros han modificado
su fecha de vencimiento, que inicialmente estaba prevista para el 15 de julio de 2023, hasta el
31 de marzo de 2024 .Tras la firma de las adendas, la sociedad dominante tendria una obligacion
a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000 miles de euros en relacion con la
financiacion alternativa. Con esta extension de financiacion de 16.500 miles de euros, el fondo
de maniobra de 36.819 miles de euros se reduce en la practica hasta 20.319 miles de euros.

Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la novacion del préstamo asaciado al activo
Cala Mandia, financiado con la entidad Banca March, El importe dispuesto ha sido de 1.448 miles
de euros, aumentando el importe financiado hasta los 3.000 miles de euros.

En consecuencia, los flujos de amortizacion de deuda con entidades de crédito en 2023 ascenderian
a 17,7 millones de euros, incluidos como deuda a corto plazo, siendo las reservas de liguidez de 2,5
millones a 31 de diciembre de 2023.

1) Flujos de explotacién:

- Los administradores de la Sociedad prevén gue los activos propiedad de la sociedad generardn a
futuro flujos de caja de explotacion positivos suficientes, como se desprende del fujo de caja
operative positivo de 18,3 millones de euros del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022. En
este sentido, adicionalmente a las reservas de liguidez de 7 millones de euros a 31 de diciembre de
2022 mencionadas anteriormente, |a sociedad tiene previsto para 2023 un flujo de caja positivo de
explotacion de 27,3 millones de euros y un pago de intereses financieros de 10,01 miliones de euros,
con lo que el flujp neto operativo antes de inversiones y financiaciones se estima en
aproximadamente 13,3 millones de euros.

I} QOperaciones de venta:

- Lz sociedad dominante el 29 de marzo de 2023 ha [levado a cabo la venta de dos activos,
“Nassica” y “Amara,20” por un imperte de 18.402 miles de euros y 6.280 miles de euros
respectivamente. Estas transacciones han supuesto una entrada de caja tras la amortizacién de la
deuda de 12.902 miles de euros.

i} Operaciones en curso:

- El Grupo ha recibldo oferta no vinculante, a un precio superior al valor razonable del mismo,
sujeta a “due diligence” sin sujecién a financiacidn, por parte de los compradores privados
externos con cierre de la transaccién prevista para antes del 30 de abril de 2023. En este sentido,
y en base a la probabilidad de cierre de esta operacién, el consejo ha decido darle un 80% de
probabilidad de cierre de estas, que supondrian una entrada de caja tras la amortizacion de la
deuda de aproximadamente 6.070 miles de euros.

Valor razonable a 31 de Deuda hipotecaria & 31 de diciembre de

Activo  Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia
3 Residencial 13.740 (6.153) 7.587
Total aplicando el 80% de probabilidad 6.070

- Asimismao, el Grupo tiene mandatado a consultoras internacionales para la venta y rotacién de
activos con fechas de cierre previstas para antes de julio de 2023 que generarian caja suficiente,
si se considera la impertante diferencia entre ¢l valor de mercado y deuda de cada uno de ellos a
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31 de diciembre de 2022. En este sentido, y en base al avance del proceso y la probabilidad de
cierre de este tipo de operaciones, el consejo ha decido darle un 50% de probabilidad de cierre
de las mismas, que supondrian una entrada de caja tras la amortizacién de la deuda de
aproximadamente 30.561 miles de euros:

Valor razonable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de

Activo  Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia
1 Hotel 18.440 {4.102) 14.338

2 Residencial 46.757 {17.824) 28.933

3 Hotel 27.350 {5,458} 17.852
61.123

Total aplicando el 50% de probabilidad 30.561

IV} Como alternativa a que na lleguen a materializarse las operaciones de rotacion de activos con consultoras
mandatadas:

En este sentido, la ratio de deuda financiera de alguno de los activos en relacion al vator de los
mismos [LTV), asciende a un 22,34% (cuadro siguiente), y el ratio de endeudamiento con
entidades financieras que se sitda en un 43% {cuadro anterior), son mejores que la media
sectorial a 31 de diciembre de 2022 y permiten al Grupo la capacidad de endeudamiento a largo
plazo suficiente para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo. En concreto, asumiendo un
incremento de la deuda financiera en esos inmuebles en 10,9 millones de euros, dichos ratios se
situarian en un 35% de LTV, indicadores solventes y consistentes con la industria y confirma las
posibilidades de obtencién de flujos de caja, adicionales al operativo, que la Sociedad dominante
y sus dependientes poseen para hacer frente a la deuda a corto plazo.

Valor razonable a Deuda hipotecaria a

ius

SOCIMI

Tﬁ"‘,‘;a 31 de diciembre de 31 de diciernbre de Rat'd"i;:‘r’n:f: de Ob'}::’im :::t';"lf:g'::z';‘;s’;::i;‘{';’l (A}-(8)
2022 2022 (A)
1 Hotel 18.440 4.103 2%  35% 6.454  (2.351)
2Hotel+Retail 10.883 ; 0% 35% 3809  (3.809)
3 Oficinas 57.268 15.241 27% 35% 20.044 {4.803)
Total 86.501 19.344 22.30% 30307 (10.963)

lgualmente existirian otras herramientas para controlar el flujo de caja, destacando entre otras:
el Capex no comprometido por importe de 6,4 millones euros o los dividendos a entregar por
importe 10.892 miles de euros.

Asimismao, |a sociedad cumple todos los requisitos exigidos a 31 de diciembre de 2022 en relacién con sus lineas de
crédito.

La tabla de la Nota 7 presenta un andlisis de los pasivos financieros agrupados por vencimientos de acuerdo con los
plazos pendientes a la fecha de cierre hasta la fecha de vencimiento estipulada en e contrato. Los importes gue se
muestran en la tabla corresponden a los valores resuftantes del método del coste amortizado (valores contables), gue
basicamente coinciden con los flujos de efectivo esperados sin descontar (sin incluir los intereses que se devenguen en
el futuro). Los saldos por pagar dentro de 12 meses equivalen a los importes en libros de los mismos, dado que el
efecto del descuento no es significativo.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por Ia Sociedad en |a elaboracion de sus cuentas anuales al 31
de diciembre de 2022, de acuerdo con las establecidas en el Plan General de Contabilidad v la normativa aplicable, han
sido las siguientes:

13
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3.1. Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio de identificabilidad y se
valora inicialmente por su precio de adguisicion o coste de produccion minorado, posteriormente, por fa
correspondiente amortizacién acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado.

En particular, se aplican los siguientes criterios:

a) Fondo de Comercio

El fondo de comercio se registra Unicamente cuando su valor se pone de manifiesto en virtud de una adguisicién
onerosa, en el contexto de una combinacion de negocios.

£l fondo de comercio se asigna a las unidades generadoras de efectivo {(UGE) que se espera vayan a beneficiarse de la
combinacion de negocios en la que surgid dicho fondo de comercio.

El fondo de comerdio reconocido por separade se amortiza linealmente durante su vida Gtil estimada, valorandose por
su precio de adquisicién menos la amortizacion acumulada, y en su caso, el impaorte acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas. La vida til se determina de forma separada para cada una de las UGE a las que
se haya asignado y se estima que es 10 afios (salvo prueba en contrario). Al menos anualmente, se analiza si existen
indicios de deterioro del valor de las unidades generadoras de efectivo a las que se haya asignado un fondo de
comercio y, en caso de que exista, se comprueba su eventual deterioro. Las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas en el fondo de comercio no serdn objeto de reversion en los ejercicios posteriores {Nota 5).

b) Concesiones

Las concesiones administrativas figuran en el activo por su coste menos la amortizacién acumulada y el importe
acumulado de fas correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

Las concesiones se amortizan linealmente durante el periodo concesional.

c) Licencias v marcas

Las licencias y marcas se llevan a coste menos amortizacion acumulada y correcciones por deterioro de valor
recanacidas. La amortizacion se calcula por el método lineal para asignar el coste de las marcas y licenclas durante su
vida util estimada {10 afios).

3.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones e instalaciones para su uso como
propiedades de inversion, que se mantienen total o parciaimente para la obtencion de rentas 2 largo plazo o para fa
revalarizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccidn o para fines administrativos de la
Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

El Consejo de Administracién de la Sociedad no tiene intencion de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo que
ha optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en el balance,

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicion
incluyendao gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademds del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados
que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamienta.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su
precio de adquisicidn menos la amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las huhiera.

14 L4



TL . _
Q sl licius

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMIBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

Para el calculo de ia amortizacidn de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcidn de los afios de
vida Util estimados para los mismos segtin la siguiente tabla;

Vida qtil {en afos)

Instalaciones técnicas y otros 10
Construccianes 50

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras, asi como los costes financieros
derivados, se capitalizan siempre que se cumplan las condiciones para ello. En el caso de tener gastos de personal
imputables directamente al reacondicionamiento de las propiedades de inversién, se capitalizan siempre y cuando
puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidas como mayor valor del activo solo cuando es probable gue los beneficios futuros
relacionados con los gastos fluirdn hacia la Sociedad, y el coste del elemento puede ser medido con fiabilidad. Los
tostes por reparacidn y mantenimiento son reconocidos en la cuenta de resultados en el jercicio en el gue se incurre
en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituida, el importe en libros del elemento sustituido se da de baja.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida atil y el método de amortizacion de un
activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de farma prospectiva, salvo que se tratara de un
error.

Los gastos de mantenimiento o reparacién de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias que
no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida Otil, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Sociedad para negociar y acordar un arrendamiento operativo, tales como
los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor contable de los activos arrendados y se reconocen como
gasto durante el plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada del mismo.

Con periodicidad anual, 1a Sociedad evallia si existen indicios de que alguna inversidon inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La
asignacién del citado deterioro, asi como su reversién, se efectia conforme a lo indicado al respecto en las normas de
registro y valoracidn incluidas en e! Plan General de Contabilidad. Adicionalmente, se ajustaran las amortizaciones de
los ejercicios siguientes de las inversiones inmobiliarias deterioradas, teniendo en cuenta el nuevo valor contable,

3.3. Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado "Test de deterioro” fa posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el importe
recuperable de dichos activos a un imparte inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valar razonable menos los costes de venta y su
valor en uso. En concreto, para las inversiones inmobifiarias, el importe recuperable se determina a través del
descuento de flujos futuros generados por el activo correspondiente sobre la base de las rentas existentes
comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado, o bien mediante el método de comparables de mercado.

Cuando una perdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa en la
estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el
importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en ejercicios
anteriores.

La Seciedad ha encargado a expertos independientes que determinen el valor de sus inversiones inmobiliarias al cierre
del ejercicio 2022 y 2021, para confirmar si se habian producido deterioros. Estas valoraciones se llevan a cabo de
acuerdo con las normas emitidas por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), con sede en Inglaterra, y por las
normas internacionales de valoracién {International Valuation Standards, IVS) formuladas por el Comité de Normas
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Internacionales de Valoracién {IVSC). Estas valoraciones han sido realizadas principalmente por Gloval Valuation, S.A.U.
y Savills Aguirre Newman, 5.A.U. en 2021y 2022 respectivamente.

3.4. Arrendamientos

a) Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

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

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

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad mantiene una inversion en régimen de arrendamiento financiero (dos a 31 de
diciembre de 2021), por el inmueble situado en la Calle Obenque de Madrid.

b) Cuando la Suciedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

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

c} Cuando la Sociedad es el arrendador

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos por arrendamiento
descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una partida a cobrar. La diferencia entre el
importe bruto a cobrar y el valor actual de dicho importe, correspondiente 2 intereses no devengados, se imputa a la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el método del tipo
de interés efectivo.

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el balance de acuerdo con su
naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

3.5. Activos financieros

a) Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacion en un mercado
organizado, en los gue la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de
la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectiva que son dnicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Onicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal
pendiente son inherantes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la
operacion esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.
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Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en [a venta de bienes y
la prestacion de servicios por operaciones de trifico de la empresa con cobro aplazado, y

b} Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieres gue, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Valorgcion inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valorardn inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, serd el precio de la transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion
entregada, mas 10s costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por aperaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y gue ne tienen un tipo
de interés contractual explicito, asi como los créditos al personatl, los dividendos a cobrar y los desembaolsos exigidos
sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se valoran por su valor nominal en
la medida en la que se considerar que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valorocion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses devengados se
cantabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afic que, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado
anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho importe, salvo gue se hayan
deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un active financiero se modifican debido a las dificultades financieras del
emisor, la empresa analiza si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

Deterioro del valor

Se efectiran las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia objetiva de que el
valor de un active financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso en fos flujos de efectivo estimados futuros, que pueden
venir motivados por la insolvencia del deudor.

Con cardcter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluides, en su caso, los procedentes de la ejecucion de las
garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el
momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de
interés efectivo que corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones
contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el impeorte de dicha pérdida disminuyese por
causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta
de pérdidas y ganancias. La reversidén del deterioro tiene como limite el valor en libros del activo que estaria
reconocido en la fecha de reversidn si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

b} Activos financieros a coste

En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:
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a) Lasinversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda detarminarse por
referencia a un precio cotizado en un mercado active para un instrumento idéntico, o no pueda estimarse con
fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a estas inversiones.

¢) Los activos financieros hibrides cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo que se
cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares.

e} Los préstamos participativos cuyos intereses tengan cardcter contingente, bien porque se pacte un tipo de
interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en |la empresa prestataria (por ejemplo, la
obtencidn de beneficios), o bien porgue se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de {a citada empresa.

f) Cualguier otro active financiero que inicialmente procediese clasificar en Ja cartera de valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener una estimacicn fiable de su valor
razonable.

Valoracién inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valorardn inicialmente al coste, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles, no incorporandose
éstos Gitimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe una inversidn anterior a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo
o asociada, se considera como coste de dicha inversién el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente
antes de que la empresa pase a tener esa calificacién.

Forma parte de la valoracidn inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcidn y similares que, en su caso, se
hubiesen adguiride.

Valoracién posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe
acumulade de las correcciones valorativas por deterioro.

Cuando se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motive, se aplica el método de! coste medio
ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

£n el caso de venta de derechos preferentes de suscripcidn y similares o segregacion de |os mismos para ejercitarlos, el
importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares se valoraran al
coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa
como participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen cardcter contingente, bien porque
se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionade al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por
ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolucicn de la
actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este ultimo
se contabiliza como un ingreso financiero en funcidn de su devengo. Los costes de transaccion se imputan 3 la cuenta
de pérdidas y ganancias de forma lineal a fo largo de la vida del préstamo participativo.

Deterioro del valar

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor en libros de una inversion no serd recuperable, El importe de |a carreccién valorativa es (a

18



s

wd

silicius

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. 8 SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en miles de Euros)

diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonabie menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidn, que
para el caso de instrumentos de patrimonio se calcuta, bien mediante la estirmacion de los que se espera recibir como
consecuencia del reparto de dividendos realizado por {a empresa participada y de la enajenacién o haja en cuentas de
la inversién en la misma, bien mediante Iz estimacidn de su participacién en los flujos de efectivo que se espera sean
generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacidn o baja
en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, Iz estimacion de la
pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcidn del patrimonio neto de la entidad participada y de
las plusvalias tacitas existentes en [a fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacion de ese
valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto
incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Codigo de Comercio y sus normas de
desarrolio,

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deteriora de valory, en su caso, su reversidn, se registra como un
gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversién del deterioro tiene como fimite
el valor en libros de la inversidn que estaria reconocida en |a fecha de reversidn si no se hubiese registrado el deterioro
del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversion en la empresa, previa a su calificacion como
empresa del grupo, multigrupe o asociada, y con anterioridad a esa calificacidn, se hubieran realizado ajustes
valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantienen tras la
calificacion hasta la enajenacion o baja de la inversion, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, o hasta que se producen las siguientes circunstancias:

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas por deterioro se
registraran contra la partida del patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados
hasta el importe de los mismos, vy el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La
correccion valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no se revierte.

b} En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe
recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este uftimo se incrementa, hasta el limite de la
indicada reduccién de valor, contra la partida que haya recogido ios ajustes valorativos previos y a partir de
ese momento el nuevo importe surgido se considera coste de la inversion. Sin embargo, cuando existe una
evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversién, las pérdidas acumuladas directamente en el
patrimonio neto se reconacen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los activos que se designan como partidas cubiertas estan sujetos a los requerimientos de valoracién de la contabilidad
de cobertura.

3.6. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depdsitos en entidades de
crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depdsitos a corto plazo de alta liquidez, que son faciimente
convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su
valor. El Consejo de Administracidn tiene en cuenta fa disponibilidad de la tesoreria basandose en los fondos de reserva
del servicio de la deuda que puedan ocasionar restricciones en la disponibilidad de ésta.

3.7. Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.
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En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualguier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio netc hasta su cancelacidn, emision de nuevo o
enajenacion. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualguier importe recibido,
neto de cualquier coste incremental de la transaccion directarnente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.8. Pasivos financieros

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracion, se incluirdn en alguna de las siguientes categorias:

Pasivgs financieros a coste amertizado

Con caracter general, se incluyen en esta categorfa los débitos por operaciones comerciales y los débitos por
operaciones no comerciales.

a) Débitos por operaciones comercialas: son aguellos pasivos financieros que se originan en la compra de bienes
y servicios por operaciones de trafico de la empresa con page aplazado, y

b} Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo instrumentos
derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por
{z empresa.

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario 0 comin también se incluyen en
esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valoracion inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razanable, que es el precio de la
transaccitn, que eguivale al valor razonable de la contraprestacidn recibida ajustado por los costes de transaccion que

les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y gue no tienen un tipo de
interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera
pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es

significativo.
Valoracién posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su valor nominal,
contin{ian valorandose por dicho importe.

3.9. Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se raconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacion actual {ya sea por una disposicion
legal, contractual o por una obligacién implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se
estima probable que suponga una salida o entrada de recursos para su liquidacion y que es cua ntificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacidn de ls provision como un
gasto financiero cenforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio,
y el efecto financiere no es significativo, no se lieva a cabo ningdn tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la
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fecha de cierre y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacidn actual del pasivo correspondiente en
cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones se reconocen como un activo, sin
minorar el importe de la provisién, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, vy sin
exceder el importe de la obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacion del
riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté abligada a responder del mismo, el importe de dicha compensacidn se
deduce del importe de la provision. Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aguellas posibles obligaciones,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacidn estd condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estdn enteramente bajo el control de la Socledad y aquellas obligaciones presentes, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacion o
que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad, Estos pasivos no son objeto de registro contable, detalldndose los
mismos en [a presente memoria, excepto cuando |a salida de recursos es remota,

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas come consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra 0 no uno o mas eventos futuros independientes de |a
voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle de los
mismos en la memoaoria (Nota 18).

3.10. Negocios conjuntos

La participacion en una empresa controlada de forma conjunta se registra conforme con lo dispuesto para las
inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas {nota 3.5).

3.11. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios a los clientes. En ese momento los
ingresos se registran por el importe de |2 contraprestacidn que se espera tener derecho a cambio de la transferencia de
los bienas y servicios comprometidos derivados de contratos con clientes, asi como otros ingresos no derivados de
contratos con clientes que constituyen la actividad ordinaria de la Sociedad. El importe registrado se determina
deduciendo del importe de la contraprestacién por la transferencia de los bienes o servicios comprometidos con
clientes u otros ingresos correspondientes a las actividades ordinarias de la Sociedad, el importe de los descuentos,
devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a clientes, asi como el impuesto scbre el valor
afiadido y otros impuestos directamente relacionados con los mismos que deban ser objeto de repercusién.

En los casos en fos que en el precio fijado en los contratos con clientes existe un importe de contraprestacion variable,
se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacién de la contraprestacion variable en la medida que sea altamente
probable que no se produzca una reversion significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se
resuelva la incertidumbre asociadz a la contraprestacion variable. La Sociedad basa sus estimaciones considerando la
informacion histérica, teniendo en cuenta €! tipo de cliente, &l tipo de transaccion y [os términos concretos de cada
acuerdo.

a) Ingresos por arrendamiento

La Sociedad registra los ingresos procedentes de la actividad inmobiliaria en el momento que se produce la
transferencia de los riesgos y beneficios al comprador que normalmente coincide con el fraspaso de la propiedad. Los
ingresos procedentes de los alquileres de inmuebles se recanocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.
Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiente, incluida la baja por deterioro se reconocen
como gastos.

Dichos inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la
linea de “inversiones inmobiliarias” en el balance. Los ingresos por ventas de terrenos y solares se reconocen en el
momento de la transferencia de los riasgos y beneficios asociados al activo, al comprador, que normalmente coincide
con la escrituracién y traspaso de la propiedad.
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b} Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas v ganancias cuando se establece el
derecho a recibir el cobro, siempre y cuando, desde ia fecha de adquisicidn, la participada o cualquier sociedad del
grupo participada por esta Ultima ha generado beneficios por un importe superior a los fondos propios que se
distribuyen. No obstante lo anterior, si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados
con anterioridad a la fecha de porque se han distribuido importes superiores a los beneficios generados por la
participada desde la adquisicidn, no se reconocen coma ingresos, y minoran el valor contable de la inversion.

3.12. Impuesto sobre beneficios

Régmimen tributario SOCIMI

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion lamobiliario {(SOCIMI), lo que en la prictica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad dominante estd sometida a un tipo impositivo en
relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0% {Nota 1},

Tal como establece el articulo 9.2 de 1a Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a
ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad estara sometida a un gravamen especial del
19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacion en el capital social de la Soctedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede
de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendrd en
consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del impuesto sobre Ja Renta de los No Residentes}.

Ademés, el articulo 9.4 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 11/2021, de 9 de julio, establece que |2 Sociedad, estara sometida a un gravamen especial del
15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenides en el ejercicio que na sea objeto de distribucian, en
la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en Ia letra b) del apartado 1 del
articulo 6 de esta Ley. Dicho gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

£l gravamen especial se devengard el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta
general de accionistas, u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo. El modelo de declaracion de este gravamen especial se aprobara por
orden de la persona titular del Ministerio de Hacienda, que establecerd la forma y el lugar para su
presentacion.

Sin embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras
Socimis o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aguéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las Socimis en cuanto & la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquelios socios que posean una
participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.

Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto diferido.
Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas reconocidas en el
otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también se reconoce en el otro
resultado global o directamente en patrimonio neto, respectivamente.
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Los impuestos diferidos se reconacen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y
pasivos y sus importes en libros en el balance. Sin embargo, los impuestos diferidos no se contabilizan si surgen del
reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccion, distinta de una combinacién de negocios, que, en el
momento de la transaccién, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tipos impaositivos {y leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha de
las cuentas anuales y que se espera seran de aplicacién cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se
realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen solo en la medida en que es probable que vaya a disponerse de
heneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con inversiones
en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto diferide para los que la
Sociedad pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y sea probable que éstas no vayan a
revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz de controlar 1a reversion de las diferencias
temporarias para asociadas. Selo cuando existe un acuerdo que otorga a la Sociedad capacidad para controlar la
reversion de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuesto diferido para fas diferencias temporarias deducibles procedentes de inversiones en
dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos solo en la medida en gue sea probable que la diferencia temporaria
vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente contra la que utilizar la diferencia
temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe un derecho
legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto corriente y
cuando los activos por impuesto diferido y los pasivas por impuesto diferide se derivan del impuesto sobre las
ganancias correspondiente a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes
entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales corrigntes por su importe neto.

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

3.13. Transacciones con partes vinculadas

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

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusidn, escision o aportacién no dineraria de un negocio, los elementos
constitutivos del negocie adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo, o en caso de dispensa al mayor entre el coste de
adquisicién del negocio en la sociedad aportante, y el importe representative de su porcentaje de participacién en el
patrimonio neto de la sociedad participada cuyo negocio se traslada.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, v su dependiente, las cuentas anuales a
considerar a estos efectos seran las del grupe o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales

cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
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ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisidn, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.

3.14. Informacion medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medicambiental aguellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propdsito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccion o eliminacidn de la contaminacién en el futuro.

3.15. Combinaciones de negocios

Las operaciones de fusion, escision y aportacién no dineraria de un negocio entre empresas del grupo se registran
conforme con los establecido para [as transacciones entre partes vinculadas.

Las operaciones de fusion o escision distintas de las anteriores y las combinaciones de negocios surgidas de la
adquisicion de todos los elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mds negocios,
se registran de acuerdo con el método de adquisicidn.

En el caso de combinaciones de negocios originadas como consecuencia de la adquisicién de acciones o participaciones
en el capital de una empresa, la Sociedad reconoce 2 inversién conforme a lo establecido para las inversiones en
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

En la fecha de adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se regisiran por su valor
razonable, siempre y cuando dicho valor razonable haya pedido ser medido con suficiente fiabilidad, con las siguientes
3 excepciones:

- Activos no corrientes que se clasifican como activos a valor razonable con cambios en patrimonio neto: se
reconocen por su valor razonable menos los costes de venta.

l - Activos y pasivos por impuesto diferido: se valoran por la cantidad que se espere recuperar o pagar, segin los
tipos de gravamen gue vayan a ser de aplicacian en los ejercicios en los que se espera realizar los activos o
pagar los pasivos, a partir de la normativa en vigor o la aprobada pero pendiente de publicacidn, en la fecha
de adquisicién. Los activos y pasivos por impuesto diferido no son descontados.

- Activos y pasivos asociados a planes de pensiones de prestacion definida: se contabilizan, en la fecha de
adquisicidn, par el valor actual de las retribuciones comprometidas menos el valor razonable de los activos
afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.

- Inmovilizados intangibles cuya valoracién no puede ser efectuada por referencia a un mercado activo y que
implicarian la contabilizacion de un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias: se han deducido de fa
diferencia negativa calculada.

Activos recibidos como indemnizacién frente a contingencias e incertidumbres: se registran y valoran de
J forma consistente con el elemento que genera la contingencia o incertidumbre.

[

- Derechos readquiridos reconacidos como inmovilizado intangible: se valoran y amortizan sobre la base del
j periodo contractual gue resta hasta su finalizacion.

- Obligaciones calificadas como contingencias: se reconocen como un pasivo par el valor razonable de asumir

0 tales obligaciones, siempre y cuando dicho pasivo sea una obligacién presente que surja de sucesos pasados y

'ﬁ su valor razonable pueda ser medido con suficiente fiabilidad, aunque no sea probable que para liquidar la
obligacién vaya a producirse una salida de recursos econdmicos.

El exceso, en la fecha de adquisicidn, del coste de la combinacion de negocios sobre ef correspondiente valor de los
activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos se reconoce come un fondo de comercio.
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Si el importe de los activos identificables adgquiridos menos los pasivos asumidos fueran superiores al coste de la
combinacidn de negocios, este exceso se contabiliza en |a cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso. Antes de
recanocer el citado ingreso se evalda nuevamente si se han identificado v valorado tanto los activos identificables
adquiridos y pasivos asumidos como el coste de la combinacidn de negocios.

3.16. Moneda funcional y de presentacién
Las presentes cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda de presentacion y funcional de la Sociedad.
4, GESTION DEL RIESGO FINANCIERO
Las actividades de la Sociedad estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de tipo de interés, riesgo de
crédito y riesgo de liquidez, Ef programa de gestion del riesgo glabal de |a Sociedad se centra en la incertidumbre de los
mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.
La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero de ia Sociedad que identifica, evaliia y cubre los
riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona
politicas para la gestién del riesgo global, asi como para dreas concretas como riesgo de tipo de interés, riesgo de

liquidez, e inversion del exceso de liquidez.

a) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables
exponen 3 la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio terminada el 31 de
diciembre de 2022, |a Saciedad ha firmado con entidades financieras varios contratos de financiacion a largo plazo a un
interés variable de mercado con garantia hipotecaria (Nota 14). A 31 de diciembre de 2022, el importe dispuesto de
estos contratos de financiacidén con interés variable asciende a 129.362 miles de euros {87.575 miles de eurcs a 31 de
diciembre de 2021} y a tipo fijo asciende a 72.504 miles de euros {41.320 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

La Sociedad analiza la exposicion al riesgo de tipo de interés de rnanera dindmica. Se simulan varios escenarios
teniendo en cuenta las alternativas de financiacion. Basandose en estos escenarios, la Sociedad calcula el impacto en el
resultado para un cambio determinado en et tipo de interés {los escenarios se usan solo para pasivos que representen
las posiciones mas significativas sujetas a tipo de interés).

Estos andlisis tienen en cuenta:

Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: disefic de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar a la Sociedad (tipos de interés, % de ocupacién de las
inversiones inmobiliarias, etc...).

- Identificacidén de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacion.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: se tendra en cuenta el horizonte temporai del
andlisis y sus posibles desviaciones.

b) Riespo de crédito

La Sociedad define ia politica de gestidn y analisis del riesgo de crédito de sus clientes nuevos antes de proceder a
ofrecerfes los plazos y condiciones de pago habituales. El riesgo de crédito se origina, fundamentaimente, por los
clientes por alquileres de [as inversiones inmobiliarias, asi como por los deudores varios. La Sociedad evalua y establece
la calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta su posicion financiera, experiencia pasada y
otros factores. La Sociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose
éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

La Sociedad mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en entidades con la mejor calidad crediticia.
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c) Rigsgo de liguidez

La prevision de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del departamento financiero de la Sociedad. Este hace un
seguimiento de las necesidades de liquidez de la Sociedad con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo
para cumnplir las necesidades operativas al tiempo que mantiene suficiente disponibilidad de liguidez en todo momento
para que no incumpla sus obligaciones financieras (Nota 14).

La informacion relevante en materia de liquidez se encuentra descrita en la Nota 2.7.

d} Rigsgp fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de Sociedades Anodnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun fo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre de 2008, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre v la Ley 11/2021, las sociedades que han
optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus socios, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién
dentro de los seis meses siguientes a la conclusidn de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha det
acuerdo de distribucidn.

_En este sentido, la Direccion de la sociedad, apoyada en la opinion de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una

evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de 2022 se cumplen
todos los requisitos salvo el test de rentas. Este incumplimiento es en opinién de los Administradores una situacion
excepcional derivada del resultado positivo obtenido por la sociedad por |a venta de las participaciones de Playa Belfas
y la venta de muebles boom.

En este sentido, tal y como establece el articulo 13 de la Ley SOCIMY, que permite Ia subsanacién de este tipo de
incumplimiento en el ejercicio siguiente, los Administradores estiman que la sociedad cumplird en 2023 con el nivel

exigido por la Ley en relacién con el test de rentas, por lo que la Sociedad mantendrd su acogimiento al régimen
SOCIMI, situacién que ha sido considerada en la formulacién de las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2022.

En el caso de que la Junta de Accionistas de la Sociedad no aprobara la distribucion de dividendos propuesta por el
Consejo de Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberian tributar bajo ef régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMI.

e} Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzé la invasian de Ucrania, lo que ha marcado el inicio de un conflicto hélico
entre ambos paises en territorio ucraniano. La campafia ha estado precedida por una acumulacion militar rusa
prolongada desde principios de 2021, asi como numerosas demandas rusas de medidas de seguridad y prescripciones
legales contra Ucrania para unirse a la OTAN. La duracidn del conflicto y las consecuencias reales para la economia
mundial en general son adn inciertas.

Tras una evaluacion preliminar de la situacién, el Grupa considera que dicho conflicto no tendra un impacto directo ni
significativo sobre el mismo, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa del mismo.

f) Gestion del riesgo de capital

Los principales objetivos de la gestion de capital de la Sociedad es asegurar 13 estabilidad financiera a corto vy largo
plazo vy la adecuada financiacidn de las inversiones. Los ratios de endeudamiento financiero, calculados como: (Deuda
financiera / {Deuda financiera + Patrimonio neto)) a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 son los

sipuientes:

Miles de euros

31.12.2022 31.12.2021
Deuda financiera 210.457 138.299
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Menos - Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (4.695) : (4.395)
Deuda neta 205.762 133.904
Patrimonio Neto 298.911 314.416
Deuda Financiera + Patrimonio neto 504.673 448.320
Ratic de endeudamiento con entidades financieras 41% 30%

La Direccidn considera que el nivel de endeudamiento con entidades financieras de la Sociedad es bajo en relacion con
la media del sector.

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE
Los saldos y variaciones del inmaovilizado intangible son fos siguientes:

Mifes de euros

Fondo de

Concesiones Otros Total
comercio

Saldo a 01.01.2021 83.032 11 5.037 88.080
Coste 84.898 12 5.888 90.798
Amortizacién acumulada {1.866) {1) {851} {2.718)
Deterioro del valor acumulado - - - -
Valor contable 83.032 11 5.037 88.080
Altas, ampliaciones y mejoras 523 30 - 553
Bajas {596) - (596)
Cargo por amortizacion {2.224) {10} {589) (2.823})
Saldo a 31.12.2021 80.735 31 4.448 85.214
Coste 84.825 42 5.888 90.755
Amortizacion acumulada (4.090) {11) {1.440) (5.541)
Deterioro del valor acumulado - - - -
Valor contable 80.735 31 4.448 85.214
Altas, ampliaciones y mejoras - 33 - 33
Bajas (434) - {434)
Cargo por amortizacion {2.746) {18) {79) (2.843)
Saldo a 31.12.2022 77.555 46 4.369 81.970
Coste 84.391 75 5.888 90.354
Amortizacién acumulada (6.836) (29) (1.519) {8.384)
Deterioro del valor acumulado - . . -
Valor contable 77.555 46 4.369 81.970

Durante el ejercicic 2019 se pusc de manifiesto un fondo de comercio por importe de 5.888 miles de euros a
consecuencia de la combinacion de negocios derivada de la fusion entre la Sociedad como absorbente y
Starboard, 5.L. como sociedad absorbida, con la liquidacién y extincién de todo su patrimonio.

Dentro del apartado de concesiones se incluye la concesidn adquirida durante el ejercicio 2020 en la combinacion de
negocios derivada de la aportacion no dineraria realizada por Merlin Properties SOCIMI, S.A. {Nota 19), vinculada al
centro comercial "La Fira", que ascendio a 84.859 miles de euros, por un periodo de 50 afios. Este importe incluye una
cuenta a cobrar por valor de 1.002 miles de euros con Merlin Properties SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2022 (1.437
miles de euros a 31 de diciembre de 2021).
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a) Pérdidas por deterioro del fondo de comercio

La Sociedad comprueba si el fondo de comercio ha sufrido algin deteriore de valor de manera anual. Para el
ejercicio 2022, el importe recuperable de las unidades generadoras de efectivo {UGEs) se determind sobre la base
de los célculos del valor en uso que requieren el empleo de hipétesis. Los calculos usan proyecciones de flujos de
efectivo basadas en presupuestos financieros aprobados por la Direceién que cubren un periodo de 10 afios.

tos flujos de efectivo mds alld de 1D afios se extrapolan usando las tasas de crecimiento estimadas por la
Direccign. Estas tasas de crecimiento son consistentes con las previsiones incluidas en informes especificos del
sector en que opera cada UGE.

Tras Iz realizaci6n del test de deterioro a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, el Consejo de
Administracion de la Sociedad considera que no existen indicios de deterioro del fondo de comercio generado por las
combinaciones de negocio.

b} Pérdidas por deterigro de inmovilizados intangibles individuales

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por deterioro de ningdn
inmovilizado intangible individual, distinto del fondo de comercio explicado en el apa rtado a) anterior.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros

ingerSiongs Instalaciones
Terrenos Construcciones inmobiliarias en Total

S técnicas y otros

curso y anticipos
Saldo 3 31.12.202¢ 153.477 207.852 10.024 1.34% 372.702
Coste 153.477 215.597 10.024 1.821 380919
Amortizacion acumulada {5.117) - {a72) {5.589)
pérdidas por detericro {2.628) - {2.628}
valor contable 153.477 207.852 10.024 1.349 372,702
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Altas, ampliaciones y mejaras

Salidas, bajas o reducciones

Traspasos

Pérdidas por deterioro reconocidas en el
patsimonio neto

Pérdidas por deterioro reconocidas en el
ejercicio

Reversidn de deterioro

Dotacién para amortizacion

Saldo a 31.12.2021

Coste

Amortizacion acumulada

Pérdidas por detericro

Valor contable

Altas, ampliaciones y mejoras
Combinaciones de negocios

Salidas, bajas o reducciones

Traspasos

Pérdidas por deterioro reconocidas en el
ejercicio

Reversidn de deterioro

Dotacidn para amortizacién

Satdo a31.12.2022

Coste

Amartizacidn acumulada

Pérdidas por deterioro
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8 1.650 5.054 285 6.957
- {1.809) - - (1.809}
8 5.824 {11.674) 681 (5.161)
- (2.232) - (2.232)
- (818 - . (819)
1.650 1.650
g {4.097) {189) (4.286)
153.493 208.019 3.404 2,126 367.042
153.493 721.262 3.404 2.787 380.946
- {5.214) - (661) {9.875)
- {4.029) - ' (4.029)
153.493 208.019 3.404 2.126 367.042
- 6.826 8.444 3.031 18.302
27.890 108.485 17.131 12.700 166.206
(3.245) (2.320) (304} (36} (5.905)
348 (238) (1.043) 828 (205}
- (2.037) . (2.037}
- 375 - 375
- {6.111) (160) {2.583) {8.854)
178.486 312.999 27.472 16.066 535.024
178.486 334.015 27.650 19.310 555.443
- (15.325) {160) {3.244) {18.729)
- (5.691) - {5.691)
178.486 312.999 27.490 16.066 535,023

Valor contable

Las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2022 incluyen un total de 34 inmuebles (32 inmuebies al 31 de
diciembre de 2021). A continuacion, se presenta el detalle por tipologia de activo a 31 de diciembre de 2022 y 31

de diciembre de 2021,

3lde 31de

Inversiones Inmobiliarias diciembre diciembre de
de 2022 2021

Retail 17 18
Oficinas 4 4
Hotel 6 3
Centro Comercial (*) 3 3
Logistico 1 1
Residencial 3 3
Total 33 32

(*} Se incluye el Centro Comercial La Fira, clasificado dentro dei epigrafe de inmovilizado intangible (Nota 5).

Entre el 1 de enero de 2022 y €l 31 de diciembre de 2022 |2 Sociedad completd las siguientes transacciones:

Las mejoras en activos corresponden a las obras de mejora y adecuacién que se han llevado a cabo en
determinados inmuebles propiedad de la Sociedad, destacande, entre otros, 2.425 miles de euros en el
Edificio Madrazo, 6.523 miles de euros en el Hotel Teatro Albéniz, 1,4 millones de euros en el Hotel Cala
Domingos, 2.885 miles de euros en el inmueble Cala Mandia y 1.847 miles de euros en el centro comercial La
Fira.

Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022, se ha producido el cobro de 1.724 miles de euros de
la cuenta a cobrar que la Sociedad mantiene con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A. {Nota 19).
Ademas, se ha producido la actualizacion de dicho saldo a cobrar, incrementando su valor en 76 miles de
eurcs.

Con fecha 28 de abril de 2022 y efecto retroactivo a 1 de enero de 2022, el grupo aprobd {a fusion de la
sociedad Silicius Real Estate SOCIMI; S.A. como sociedad absorbente de las sociedades BIN 2017, S.LAU.,
Mazabi Tropicang, 5.L.U. y Atalaya Carretas, S.L.U. (Nota 21).
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s Con fecha 31 de enero de 2022, se ha producido la venta del inmueble Muebles Boom Parque Oeste, por un
importe de 4.035 miles de euros.

Entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2021 la Sociedad completo las siguientes transacciones:

e Las mejoras en activos corresponden a las obras de mejora y adecuacion gue se han llevado a cabo en
determinados inmuebles propiedad de la Sociedad, destacando, entre otros, 3.156 miles de euros en el
Edificio Arista y 1.539 miles de euros en el Edificio Madrazo.

s Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021, se ha producido el cobro de 1.767 miles de euros de
1a cuenta a cobrar que la Sociedad mantiene con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A. {Nota 19).
Ademds, se ha producido la actualizacion de dicho saldo a cobrar, incrementando su valor en 76 miles de
euros.

e Con fecha 5 de febrero de 2021, se produjo fa adquisicion por parte de la Sociedad del 100% de las
participaciones sociales de BIN 2017, 5.L.U., mediante la entrega de una contraprestacién de 4.670 miles de
auros. A 31 de diciembre de 2020, 12 Sociedad habia pagado un anticipo del precio de compra de la inversion
inmohiliaria por 5.000 miles de euros que, a 31 de diciembre de 2021, ha sido reclasificado al epigrafe
"Inversiones en empresas del grupo, multigrupe y asociadas a largo plazo”

a) Pérdidas por deterioro reconocidas en el ejercicio

La Sociedad ha registrado pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias por un importe de 2.037 milfes de euros
coma consecuencia de la aplicacién del praceso de valoracién descrito en el apartado g) de esta nota (3.051 miles de
euros a 31 de diciembre de 2021). La Sociedad ha registrado una reversion del deterioro de inversiones inmobiliarias
por un importe de 375 miles de euros (1.650 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

b) Elementos totalmente amorti s

No existen elementos totalmente amortizados ni a 31 de diciembre de 2022 ni a 31 de diciembre de 2021.

¢} Ingresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio terminado 2 31 de diciermbre de 2022 y el gjercicio terminado a 31 de diciembre de 2021 se han
reconocido en Ja cuenta de pérdidas y ganancias los siguientes ingresos y gastos provenientes de las inversiones
inmobiliarias:

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
2022 2021
Ingresos por arrendamiento (Nota 15) 37.852 23.117
Gastos para la explotacién que surgen de inversiones inmobiliarias que (5.324) (4.299)
generan ingresos por arrendamiento ’ ’
Gastos para la explotacién que surgen de inversiones inmobiliarias que (4.312) (6.493)
no generan ingresos por arrendamiento ) )
24.216 12.325

d) Bienes haju arrendamiento operativo

£l importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables es el siguiente:

Miles de euros

A31lde A3lde

diciembre de diciembre de

2022 2021

Menos de un afio 25,102 17.812

30 /f'{,;—f'
N
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Entre uno v cinco afios 66.919 28556
Mas de cinco afios 61.799 14.061
153.820 61.429

e} Sepuros

La Sociedad contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos que pudieran afectar
a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

f}  Obligaciones
A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene obligaciones contractuales para la adquisicidn, construccién o desarrolio
de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros adicionales 2 los desglosados en las
presentes cuentas anuales por importe de 3,669 miles de euros.

g) Proceso de valoracién

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2022 y
31 de diciembre de 2021:

Miles de euros

31 de ditiembre de 2022 31 de diciembre de 2021
Valor de Valor Valor de Valor
coste neto razonable coste neto razonable
Inversiones Inmobiliarias (*} 612.578 673.956 447724 506.086

{*} Se incluye el Centro Comercial La Fira, clasificado dentro del epigrafe de inmovilizado intangible {Nota 5).

Las valoraciones de dichos activos inmaobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis “valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de acuerdo con los Estandares Profesionales de Valoracion de |a Royal institution of Chartered
Surveyors de enero de 2022 — “Red Book. El “valor de mercado” de los inmuebles propiedad del Grupo ha sido
determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos valoradores independientes {A 31 de diciembre
de 2022: Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.; a 31 de diciembre de 2021: Gloval Valuation,
SAU.

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poder intercambiarse a la fecha
de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razanable, y
en el que ambas partes hayan actuado con cenocimiento, prudencia y sin coaccidn alguna.

La metodclogia de valoracidn adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la determinacion del valor
razonable fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja a 10 aiios, ademas de contrastar la
informacion con comparables. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (exit
vield o cap rate) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la
inversidn y las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, fos ingresos, |a exit vield y ta tasa de descuento.

Las rentabilidades estimadas y tasas de descuento dependen del tipo y antigliedad de los inmuebles y de su ubicacion.
Los inmuebtes se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes
al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles, basdndose en las rentas de mercado actuales para las diferentas
zonas, soportadas por comparables y transacciones realizadas para sus cilculos.
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7.  INSTRUMENTOS FINANCIEROS
a) Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracion de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo

y asociadas (Nota 8), es el siguiente:

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Instrumentos de patrimonio Créditos, derivados y otros Total
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12,2021
Activos financieros a coste amortizado - . 4.353 3.880 4,353 3.880
Activos financieros a coste 14.032 83.851 - - 14.032 83.851
E Total activos financieros largo plazo 14.032 83.851 4,353 3.880 18.385 87.731

Miles de euros

Activos financleros a corto plazo

i Instrumentos de patrimonio Creditos, derivados y otros Total
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Activos financieros a coste amortizade - - 5.671 4.297 5.671 4.297
Activos financieros a coste - - - 17.958 17.958
Total activos financieros corto plazo - - 5.671 22.255 5.671 22.255
Miles de auros
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito Débitos, derivados y otros Total
" 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022  31.12.2021
j Pasivos financiercs a coste amortizado 182.284 104.919 100.878 32.126 283.162 137.045
Total pasivos financieres largo plazo 182.284 104.919 100.878 32,126 283.162 137.045
Miles de euros
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito Débitos, derivados y otros Total
J 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022  31.12.2021
Pasivos financieros a coste amaortizado 19.582 23.976 25.689 86.548 45.271 110.524
1 Total pasivos financieros corto plazo 19.582 23.976 25.689 B6.548 45.271 110.524
|
|
i
b} Anélisis por vencimientos
i A 31 de diciembre de 2022 Miles de euros
Activos financieros 2023 2024 2025 2026 2027 _ PO Total
posteriores
Activos financieros a coste amortizado:
Deudores comerciales y otras cuentas a cabrar 5.665 - - - 5.665
Otros activos financieros 6 284 187 232 158 3.482 4.359
Activos financieros a coste:
inversiones en empresas del grupo y asociadas (Nota 8) - - 14032 14.032
Total 5.671 284 197 232 158 17.514 24.056
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A 31 de diciembre de 2022

Miles de euros
Afios

Pasivos financieros 2023 2024 2025 2026 2027 . Total
b posteriores
Pasivos financieros a coste amortizado;
Deudas con entidades de crédito (Nota 14) 19.582 18.899 16906 15.967 26,279 104,233 201866
Acreedares por arrendamiento financiero (Nota 14) 359 365 371 377 383 6.736 8.591
Deudas con entidades vinculadas y accionistas (Nota 19} 43,410 43.410
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 14) 5.824 - - - - - 5.824
Otros pasivos financieros 198,726 718  42.280 346 321 5351 6B.742
Total 45491 19.982 102.967 16.690 26.983 116.320 328.433
A 31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Activos financieros 2022 2023 2024 2025 2026 Anc_:s Total
posteriores
Activos financieros a coste amortizado:
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.294 - . - 4.294
Otros activos financieros 3 528 181 134 103 2.934 3.883
Activos financieros a coste:
Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 8) 17.958 - - - 83.851 101.809
Total 22.255 528 181 134 103 86.785 109.986
A 31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Pasivos financieros 2022 2023 2024 2025 2026 Aflos Total
posteriores
Pasivos financieros a coste amortizado:
Deudas con entidades de crédito (Nota 14} 23976 12003 11.810 9942 B.345 62.319 128.895
Acreedores por arrendamiento financiero (Nota 14} 813 359 365 371 377 7.119 9.404
Deudas con entidades vinculadas y accionistas (Nota 19} 82.460 28.474 110.934
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 14) 3.275 - - - - 3.275
Otros pasivos financieros - 334 575 241 356 2.229 4.335
Total 110,524 13.296 12,750 39.028 9.578 71.667 256.843

8. INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO EN EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPQO Y ASOCIADAS

Ninguna de las empresas del grupo en ias que la Sociedad tiene participacion cotiza en Bolsa.

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de interés son como sigue:

31 de diciembre de 2022

Miles de euras

Valoren

Reservasy HResultado

S— ; % Capital Primade . Dividendos y
Denominacian libros de la s . L ganancias del i
.. .. participacion soctal asuncidn ., . devoluciones
participacion acumuladas  ejercicio
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2.999 22% 60 12.972 1,900 624 -
Mazabi General Davila, S.L. 5.152 65% 60 1.492 1.063 499 780
shark Capital, S.A. 3.385 34%  3.580 3.275 323 39 - #
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Atalaya Atocha, S.L. 2.214 32% &0 12.542 {2.849) {783) -
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 259 53% 60 366 16 {17} 53
Mazabi Recoletos, S.L. 23 20% 60 102 {30} -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - 20% 62 - 78 (262}
Total 14.032 3.942 30.647 633 70 2833
31 de diciembre de 2021 Miles de euras
L . yslargn % Capital Primade Resen.-a_s ¥ Resultado Dividendos y
Denominacion libros de la s . N & ganancias del .
_ ., participacion social asuncidn . .. devoluciones
participacién acumuladas  ejercicio
Atalaya Carretas, S5.L.U. 33.603 100% 60  10.540 (4.815) 176
BIN 2017, 5.L.U, 14.678 100% 2.525 9,193 (512)
Mazabi Tropicana, S.L.U. 13.479 100% 60 5.242 {2.664) (2.182) .
Mazabi General Davila, S.L. 5.933 655% &0 2.492 758 249 652
Atalaya Playa Bella, S.L. 7.226 55% &0 6.968 1.356 213 -
Mazabi Santa Eulalia, S.1.. 310 53% &80 466 58 {43) 416
Atalaya Atocha, S.L. 2,214 32% &0 12,542 {2.264) {585)
Shark Capital, S.A. 3.385 30% 8.161 154 448 201
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2.999 22% &0 12,972 1711 189
Atalaya Zorrilla Madrazo, 5.L. 1 20% 62 . 94 {17) -
Mazabi Recoletos, S.L. 23 20% 60 = {4.663) 4.766 1.017
Total 83.851 11.228 51.376 {787) 2.455 2.085

El detalle y movimiento de las correcciones valorativas por deterioro acumuladas a 31 de diciembre de 2022 y 31 de

diciembre de 2021 es el siguiente:

Miles de euros

Deterioro a 31 de

Combinaciones de

Deterioro a 31 de

diciembre de 2021 Ventas (PyG) negocio (PN)  diciembre de 2022
BIN 2017, 5.L.L. {2.162) 2.162 -
Atalaya Playa Bella, 5.L. {870} 870 . -
Atalaya Zarrilla Madrazo, 5.L. {2.063) - {2.063)
Total {5.005) 870 2,162 {2.063)
Miles de euros
Deterioro a 31 de PE,;::Zz:; Pe;::i?i:?; Deterioro a 31 de
ici i 2021

diciembre de 2020 [PyG) (PN) diciembre de
BIN 2017, S.L.U. {2.162) (2.162)
Atalaya Playa Bella, 5.L. (870) - (870}
Atalaya Zerrilla Madrazo, S.L. {2.063}) - {2.063)
Total {2.933) {2.162}) {5.095)

Lz diferencia entre los valores patrimoniales y los valores en libros de las participaciones se soporta como consecuencia
de la existencia de plusvalias tacitas en los activos subyacentes.

A 31 de diciembre de 2022, el Consejo de Administracién considera que no existen indicios de deterioro.

9.  ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

Este epigrafe incluye 1os siguientes conceptos e importes:

No corriente

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
2022 2021
34
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ius

Ml

fianzas y depasitos 4.353 3.880
4.353 3.880

Corriente

Créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas 1.670 2.092

Clientes 3.995 2.202

Fianzas y depositos 6 3
5.671 4.297

La dotacién de pérdidas por deterioros comerciales durante el ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2022, v
durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, es la siguiente:

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

2022 2021
Pérdida por deterioro de créditos comerciales {431) {9)
{431} {9)

Durante el ejercicio 2022 y 2021 la Sociedad no ha cedido cuentas a cobrar a entidades financieras a cambio de
efectivo.

La exposicidn maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacién de la informacion es el importe en libros de los
activos financieros a coste amortizado.

El andlisis de antigiiedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

2022 2021
Hasta 3 meses 1.76% 1.664
Entre 3 y 6 meses 1940 195
Mas de 6 meses 346 343
3.995 2.202

10. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE

Participaciones en empresas del grupo, multigrupo v asociadas

Los importes y variaciones experimentadas durante los ejercicios 2022 y 2021 por las partidas que componen este
epigrafe, son los siguientes:

Miles de euros

Denominacién Aldeenero Altas Combinaciones Devoluciones Bajas A 31 de diciembre de
de 2022 de negocios 2022
Atalaya Carretas, 5.L.U. 33.603 - (33.603) - - -
BIN 2017, S.L.U. 14.678 - {14.678) - - -
Mazabi Tropicana, S.L.U. 13.479 - {13.479) - - -
Mazabi General Davila, 5.L. 5.933 - - {780} - 5.153
Atalaya Playa Bella, S.L. 7.226 - - - {7.226) -
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 310 - - (53) - 257
Atalaya Atocha, S.L. 2.214 - - - - 2.214
Shark Capital, S.A. 3,385 - - - - 3.385
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2.9989 - - - - 2.9953 g
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Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 1 - - 1
Mazabi Recoletos, S.L. 23 - - 23
Total 83.851 - {61.760) {833) (7.226) 14.032

Los movimientos registrados entre el 1 de enero de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 son los siguientes:

Con fecha 28 de abril de 2022, la Junta de Socios aprobé el Proyecto Comun y Conjunto de Fusion, y la fecha
de efectos contables a partir de | cual las operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por
cuenta de la Sociedad se ha establecido el 1 de enero de 2022, por absorcidn suscrito por Silicius Real Estate
SOCIME; S.A. (como sociedad absorbente) y de BIN 2017, S.L.\. participada al 100% con la liquidacién y
extincidn de todo su patrimonio, Mazabi Tropicana, S.L.\. participada al 100% con la liquidacién y extincion de
todo su patrimonio y Atalaya Carretas, 5.L.U. participada al 100% con la liquidacion y extincién de todo su
patrimonio.

- Con fecha 12 de mayo de 2022, la Junta General de Socios de Mazabi General Davila, S.L. aprobo el reparto de
prima de emisién por importe de 782 miles de euros, correspondiendo a la Sociedad 391 miles de euros.
Posteriormente, con fecha 16 de noviembre de 2021, la Junta General de Socios de Mazabi General Davila,
S.L. aprobé el reparto de prima de emisidn por importe de 782 miles de euros, correspondiendo a la Sociedad
391 miles de euros.

Con fecha 6 de julic de 2022, I3 Junta General de Socios aprobé la venta de la totalidad de las participaciones
de Atalaya Playa Bella, S.L. por importe 16.047 miles de euros.

- Con fecha 2 de febrero de 2021, fa Junta General Extraordinaria de Mazabi Santa Eulalia, S.L. aprobd el reparto

de prima de asuncién por importe total de 1.188 miles de euros, a distribuir en 5 afios. A 31 de diciernbre de
2022, se ha repartido un total de 100 miles de euros, correspondiendo a la Sociedad 53 miles de euros.

Miles de euros

Alde G

Denominacién enero de Altas Devoluciones Deterioros A 31 dejdrcigmbre

de 2021

2021

Atalaya Carretas, S.L.U. 33.603 - . 33.603
BIN 2017, 5.L.U. - 16.840 - {2.162) 14.678
Mazabi Tropicana, S.L.U. 9.025 4.454 13.479
Mazabi General Davila, S.L. 6.585 - (652) 5.933
Atalaya Playa Bellg, S.L. 7.226 - 7.226
Mazabi Santa Eulalia, 5.L. 726 - {416) 310
Atalaya Atocha, S.L. 2.214 - 2.214
Shark Capital, S.A. 3.385 - 3.385
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. 2,999 - - 2.999
Atalaya Zorrilla Madrazo, 5.L. 1 - 1
Mazabi Recoletos, S.L. 1.040 - {1.017) - 23
Total 66.804 21.294 {2.085) {2.162) £3.851

Los movimientos registrados entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

- Con fecha 5 de febrero de 2021, la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones sociales de BIN 2017,
S.LU., mediante la entrega de una contraprestacion de 4.670 miles de euros. A 31 de diciembre de 2020, la
Sociedad habia pagado 5.000 miles de euros en concepto de anticipo para la adquisicidn del activo
inmobiliario "Hotel Biniancollet”, sito en Menorca, del que BIN 2017, S.L.U. es propietaria. Finalmente, al
completarse la corpra de las participaciones, y no del activo, se produjo la reclasificacion de dichos importes,
gue se encontraban registrados en el epigrafe de inversiones inmobiliarias {Nota 6] como mayor valor de la
participacion. Posteriormente, la Sociedad realizé aportaciones a los fondos propios de la Sociedad por
importe de 7.170 miles de euros.
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Durante el ejercicio 2021, la Sociedad completd la compraventa del 17,92% de las participaciones sociales de
Mazabi Tropicana, 5.L.U. mediante el pago de 4.454 miles de euros, alcanzando asi una participacion sobre
ésta del 100%.

Con fecha 12 de mayo de 2021, la Junta General de Socios de Mazabi Generat Davila, 5.L. aprobd el reparto de
prima de emision por importe de 500 miles de euros, correspondiendo a lz Sociedad 326 miles de euros.
Posteriormente, con fecha 16 de noviembre de 2021, la Junta General de Socios de Mazabi General Davila,
S.L. aprobd el reparto de prima de emisién por importe de 500 miles de euros, correspondiendo a la Sociedad
326 miles de euros.

Con fecha 2 de febrero de 2021, la Junta General Extraordinaria de Mazabi Santa Eulalia, S.L. aprobé el reparto
de prima de emisidn por importe total de 1.188 miles de euros, a distribuir en 5 afios. A 31 de diciembre de
2021, repartid un total de 782 miles de euros, correspondiendo a la Sociedad 416 miles de euros.

Con fecha 10 de noviembre de 2021, la Junta General Extraordinaria de Mazabi Recoletos, S.L. aprobé el
reparto de prima de emisién por importe de 3.040 miles de euros, de los cuales a la Sociedad le corresponden
608 miles de euros. Asimismo, con fecha 23 de diciembre de 2021, la Junta General Extraordinaria de Mazabi
Recoletos, S.L. aprobd el reparto de un dividendo extraordinario con por importe de 3.450 miles de euros de
los cuales corresponden a la Sociedad 690 miles de euros. De éstos, 281 miles de euros fueron registrados
como ingreso financiero en la cuenta de pérdidas y ganancias (Nota 17) y 409 miles de euros minoraron el
valor de |a participacion.
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A 31 de diciembre de 2022
Nombre Domicilio Dominante directa . % . Tipo de vinculacién  Métoda de integracidn  Actividad
participacion

Mazabi General Davila, S.1. Espafia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 65,17 Dependiente Integracidn Global inmobifiaria
Mazabi Santa Eulalia, 5.L. Espafia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 53,21 Dependienie Integracion Global Holding
Atalaya Atocha, S.1. Espaiia Silicius Real Estate SOCIMI, 5.A. 32,14 Negocio conjunto  Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Shark Capital, S.A. Luxemburgo Silicius Real Estate SOCIMI, 5.A. 34,05 Operacién conjunta Integracion Proporcicnal Inmobiliaria
Amgie Fuperﬂcues Espana Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 21,87 Negocio conjunto Puesta en equivalencia Inmobiliaria
Comerciales, S.L.

illa vt _ - ; . . : e
:t:lava ZamiilaINIadr3 10, Espaia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 20,24 Negocio conjunto  Puesta en equivalencia Inmaobiliaria
Mazabi Recoletos, S.L. Espaiia Siticius Real Estate SOCIMI, S.A. 20 Negocio conjunto  Puesta en equivalencia  Inmabiliaria
A 31 de diciembre de 2021
Nambre Domicitic Dominante directa . % .. Tipodevinculacion Método de integracion  Actividad

participacion
Atalaya Carretas, S.L.U. Espaiia Silicius Real Estate SOCIM), 5.A. 100 Dependiente Integracidon Global Inmobiliaria
BiN 2017, 5.L.U. Espana Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100 Dependiente Integracidn Global Inmohbiliaria
Mtazabi Tropicana, S.L.U. Espaiia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100 Dependiente Integracion Global Inmobiliaria
Mazabi General Davila, S.L. Espafia Silicius Real Estate SOCIMI, 5.A. 65,17 Dependiente Integracidn Global Inmobiliaria
Atalaya Playa Bella, 5.L. Espania Silicius Real Estate SOCIMI, S.A, 54,64 Dependiente tntegracidn Global Inmobiliaria
Mazabi Santa Eulalia, 5.L. Espafia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 53,21 Dependiente Integracion Global Holding
Atalaya Atocha, 5.L. Espafia Siticius Real Estate SOCIMI, S.A. 32,14 Negocio conjunto  Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Shark Capital, S.A. Luxemburgo Siklicius Real Estate SOCIMI, S.A. 29,88 Operacion conjunta integracién Proporcional tnmobiliaria
fic

Atalaya -Super cies Espaiia Siticius Real Estate SOCIMI, S.A. 21,87 Negocio conjunto  Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Comerciates, S.L.
A ilta M \ " s . . R 3 oo
5 ialaya Zorgilla Idadyazo Espafia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 20,24 Megocio conjunto  Puesta en equivalencia  Inmobiliaria
Mazabi Recoletos, 5.L. Espana Silicius Real £state SOCIMI, S.A. 20 Negocio conjunto  Puesta en equivalencia  Inmobiliaria

Créditos a empresas del grupo, multigrupo v asoctadas
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Miles de euros
A 31dediciembre de 2022 A 31 de diclembre de 2021

Corriente

Préstamos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas 1.670 17.958
{Nota 19) 1.670 17.958

11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Miles de euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

2022 2021
Tesoreria 4.695 4.395
4.695 4.395

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado y estén todas denominadas en euros.

Atendiendo a lo dispuesto en los contratos de financiacion, la Sociedad debe tener reservada una cantidad restringida
cuyo importe a 31 de diciembre de 2022 tiene el siguiente detalle:

Por el préstamo con Caixabank, 5.A. de 17.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 212 miles de
euros (212 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

Por el préstamo con Caixabank, S.A, de 9.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 115 miles de euros
(111 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 4.500 miles de euros, se mantiene una cantidad de 16 miles de euros
{16 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

por el préstamo can Caixabank, S.A. de 8.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 16 miles de euros
{0 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

Por el préstamo con Abanca de 6.900 miles de euros, se mantiene una cantidad de 794 miles de euros
clasificados en el epigrafe de inversiones financieras a largo plazo {700 miles de euros a 31 de diciembre de
2021).

Por el préstamo con Santander de 40.000 miles de euros, se mantiene una cantidad de 1.500 miles de euros
clasificados en e epigrafe de inversiones financieras a largo plazo (0 miles de euros 2 31 de diciembre de
2021).

Por el banco agente Renta 4 se mantiene una cantidad de 85 miles de euros.

12. PATRIMONIO NETO

a)

Capital social
Miles de euros
A 31 de diciembre de 2022 A 31 de diciembre de 2021
Capital escriturado 30.955% 36,112
30.955 36.112
Namera de acciones 30.955.303 36.112.229
Valor nominal por accion 1€ 1€

Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y econdmicos.

(8; silicius
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Los movimientos registrados en el capital social de Ia Sociedad durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de
2022 son los siguientes:

Reducciones

Con fecha 5 de abril de 2022 la Junta General Ordinaria de Accionistas aprobd una reduccién de capital social en un
importe nominal de 5.156.926€ mediante fa amortizacién de 5.156.926 acciones de la Sociedad propiedad de Merlin
Properties SOCIMI,5.A. con devolucidn de aportaciones en metdlico a razon de 15,7 €/acc..

Los movimientos registrados en el capital sociat de la Sociedad durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de
2021 son los siguientes:

Con fecha 30 de junio de 2021, la Junta Universal de Accionistas de la Sociedad acordé la reduccidn de capital sacial
mediante la reduccién del valor nominal de las acciones en 9 euros, quedando éste fijado en 1 euro. El importe de la
reduccion fue destinado a incrementar las reservas voluntarias en 325.010 miles de euros, Con fecha 25 de agosto de
2021, dicha reduccién de capital fue inscrita en el registro mercantil.

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, las entidades que participan en el capital social de la Sociedad
en un porcentaje igual o superior a un 5% son las siguientes:

31 de diciembre de 2022 % participacion N2 de participaciones
El Arverjal, S.L. 24,17 7.481.989
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 18,51 5.852.720
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 17,80 5.510.851
Midamarta, S.L.U. 5,91 3.069.054
Eurozasa, 5.L. 5,54 1.715.429
Resto (40 accionistas) 23,68 7.325.220
Total 100 30.955.303
31 de diciembre de 2021 % partitipacidn Ne de participaciones
vierlin Properties SOCIMI, S.A. 29,54 10.667.817
El Arverjal, S.L. 20,72 7.481.988
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 16,21 5.852.720
Midamarta, 5.L.U. 8,50 3.069.054
Resto (45 accionistas) 25,06 9.040.649
Total 100 36.112.229
b) Acciones en patrimonio progpias

En fecha 26 de agosto de 2021, Ia Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad acordd autorizar la
adquisicidn de un maximo de acciones propias de hasta el 10% del cagital social a un precio minimo de 5 euros por
accidn y a un precio maximo de 20 euros por accidn. La autorizacién se concedio para un periodo de 5 afios a contar
desde el momento de la toma del acuerdo. El destino final previsto para estas acciones es ser puestas a disposicion del
proveedor de liquidez de la Sociedad, en cumplimiento de la normativa aplicable a las entidades cotizadas en el
segmento de negaciacién BME Growth de BME MTF Equity.

El movimiento durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2022 y el gjercicio terminado a 31 de diciembre de
2021 ha sido el siguiente:

Nimero de acciones Miles de euros
Saldo a 31 de diciembre de 2020 . -

Adquisiciones 11.262 {170)
Bajas {2.618) 46
Saldo a 31 de diciembre de 2021 B.644 {124)
Adquisiciones 6.027 {93)
i
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(Expresado en miles de Euros)

Bajas {460) 8
Saldo a 321 de diciembre de 2022 14.211 {209)
c) Reservas por ajuste de combinacién de negocios

£l movimiento de las reservas registradas como consecuencia del acuerdo de liquidez descrito en la Nota 21 es el

siguiente:

Miles de euros

Reserva par ajuste
de combinacion de
negocios - Acciones

Reserva por ajuste
de combinacion de
negocios - Acciones

B L L.

A B
Saldo 2 31.12.2020 (86.521) {15.000)
Bajas 5.557 -
Actualizacidn financiera - {4.200}
Correccion de error {neta de impuestos) {9.274)
Saldo a 31.12.2021 (80.964) {28.474}
Correccion de error {neto de impuestos) {9.274)
Bajas 80.964 -
Actualizacion financiera - (5.662)
Saldo 2 31.12.2022 - {43.410)

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, la Sociedad dominante ha liquidado totalmente la
deuda que mantenia con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A, en relacion con {as Acciones A por importe
de 80.964 miles de euros que se corresponden con un precio de 15,70 €/accidn para la amortizacidn de 5.156.925
acciones prapiedad de Merlin Properties SOCIMI, S.A. Los fondos para atender el mecanismo de liquidez se han
obtenido de la novacién de varios préstamos bancarios para incrementar el principal disponible bajo los mismos, la
suscripcién de varios instrumentos de financiacidn alternativa y la caja disponible de la Sociedad.

Asimismo, durante el ejercicio se ha procedido a la actuglizacién del compromiso con Merlin Properties SOCIMIL,
S.A., incrementando la reserva en 24.210 miles de euros.

13. RESULTADO DEL EJERCICIO

La propuesta de distribucidn del resultado de la Sociedad en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022 a
presentar a ls Junta General de Accionistas es la siguiente:

Miles de euros
31 de diciembre 2022 31 de diciembre 2021

Base de reparto:

Pérdidas y ganancias 12.102 1.154

Aplicacidn:

Reserva legal 1.210 115

Resultados negativos de ejercicios anteriores - -

Dividendos 10.892 1.039
12.102 1.154

El 5 de abril de 2022, la Junta General de Accionistas aprobd, sin modificaciones, la propuesta de distribucién del
resultado de 2021.

14. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

Los pasivos a coste amaortizado incluyen:

Miles de euros
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A 31 de diciembre A 31 de diciembre

de 2022 de 2021
No corriente:
Deudas con entidades de crédito 182.722 104.919
Acreedores por arrendamiento financiero 8,232 8.591
Fianzas y garantias 7.159 4.33%
Otros pasivos financieros 41,639 -
Deudas con accionistas (Nota 19} 43.410 28.474
283.162 146.319
Corriente:
Deudas con entidades de crédito 19.582 23976
Acreedores por arrendamiento financiero 359 813
Fianzas y parantias 6 -
Otros pasivos financieres 19.500
Deudas con accionistas (Nota 19) - 82.460
Proveedores 5.659 2.972
Acreedores varios 165 303
45.271 110.524

El importe de acreedores por arrendamiento financiero corresponde al arrendamiento financiero suscritos por la
Sociedad para la adquisicion de los inmuebles “"Obenque, 4", clasificados dentro del epigrafe de inversiones
inmohiliarias.

Dentro del epigrafe de “Fianzas y otras garantias” a largo plazo se encuentran registradas las fianzas por el
arrendamiento de los inmuebles que la sociedad mantiene en propiedad, cuyo importe al cierre del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2022 asciende a 7.159 miles de euros {4.335 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

En “Otros pasivos financieros” se recoge la deuda que i3 compafiia ha contraido con FRUX SPV 3, S.a.rl. y Arcano
Private Debt | por un importe 43.000 miles de euros. El contrato de financiacion se efectu6 el 26 de julio de 2022, con
fecha de vencimiento 25 de julio de 2025, Este préstamo se devenga a un tipo de interés variable de EURIBOR mas el
7,50%. Adem3s, adicionalmente, trimestralmente se capitaliza un 3% de intereses anual.

Dentro del epigrafe “otros pasivos financieros” a corto plazo, se encuentra la financiacion alternativa llevada a cabo
para hacer frente ai repago a Merlin de las acciones A. Esta se compone por nueve contratos de financiacion llevados a
cabo con particulares, sumando un total de 19.500 miles de euros. Todos los contratos de financiacion se efectuaron
con fecha 15 de julio de 2022, y todos los contratos tienen como fecha de vencimiento el 15 de julio de 2023. El tipo
fijado en este préstamo es de 8,5%.

El detalle de las deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo es el siguiente:

Miles de euros
Deudas Deudas
con con
. entidades entidades
A 31 de diciembre de 2022 .Entu:l?d Fe.cha. . Vencimiento . imp_orte de de Total
Financiera constitucion financiado . .
créditoa créditoa
largo corto
plazo plazo
Prestamo hipotecario Obenque BBVA 28/04/2017 28/04/2032 1.875 1.347 148 1.495
Crédito CaixaBank CaixaBank 28/07/2022 14/09/2028 20.000 12.370 1.227 13.597
Préstamo hipotecario San Onofre Sabadell 08/02/2019 31/07/2035 7.364 5.673 467 6.140
Préstamo hipotecario Pasec de La Habana C Popular 06/06/2019 10/04/2032 660 3189 43 432
Préstamo hipotecario Eduardo Dato CaixaBank 28/07/2022 11/07/2030 4.500 4.200 42 4.342
Préstamo hipotecario Zamora, Conil y CC Bahia Sabadell 28/11/2019 30/11/2035 15,000 12.112 339 13.051
Préstamo hipotecario Los Madrazo BBVA 19/07/2020 31/05/2031 18.000 16.580 1.031 17.611
//"
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Préstamo hipotecario Cala Mandia B. March 09/04/2018 01/01/2033 2.600 1.385 162 1.547
Préstamo hipotecario Conforama Castellén Abanca 31/07/2019 01/08/2029 6.900 4.505 625 5.130
1CO Santander Santander 06/04/2020 06/04/2025 2.075 704 520 1.226
Préstamo BBVA BBVA 29/05/2020 31/05/2023 2.000 0 511 515
ICO Bankinter Bankinter 29/05/2020 26/05/2025 4.000 1.446 1.001 2.447
Préstamo CaixaBank CaixaBank 16/07/2020 20/03/2025 7.500 2.108 1.680 3.798
Préstamo Santander Atalaya Carretas Santander 30/07/2019 30/07/2029 40.000 36.396 2.664 39.060
Préstamo B.March Hotel Tropicana B. March 08/02/2019 01/03/2033 13.000 9.803 1.074 10.877
Préstamo Cajamar 13M Cajamar 08/02/2019 01/03/2033 13.000 9.809 1.075 10.884
Préstamo BBVA 1.4M BBVA 30/06/2020 30/06/2025 1.450 735 479 1.214
Préstamo hipotecario LaCaixa 10M CaixaBank 27/07/2022 01/02/2035 10.000 B8.534 683 9.217
Préstamo hipotecario Veldzquez, 123 CaixaBank 28/07/2022 29/01/2030 12.000 11.218 169 11.387
Préstama hipotecario Unicaja 20 M Unicaja 29/12/2020 29/12/2032 20.000 17.834 1.836 19.670
Préstamo hipotecario BBVAE M BBVA 12/04/2021 30/04/2030 8.000 7.102 531 7.633
Préstamo hipotecario Santander 12M Santander 18/03/2022 20/06/2027 12.000 11.609 240 11.849
Préstamo hipotecario Bankinter 754 Bankinter 07/07/2022 07/07/2034 754 659 54 713
Préstamo hipotecario Bankinter 2,3 M Bankinter 07/07/2022 07/07/2034 2.330 1.998 167 2.165
Préstamo hipotecario Zamudio 8BVA 4M BBVA 19/07/2022 31/07/2037 4.000 3.668 218 3.886
Crédito Bankinter 31/07/2019 Bankinter 26/12/2017  indefinido 2.000 1,986 1.986
182.284 19.582 201.866
Miles de euros
Deudas Deudas
con con
. entidades entidades
A 31 de diciembre de 2021 _Ent'd?d Fe,c ha_ . Vencimiento _ Imp? it de de Total
Fimanciera  constitucion financiado . o
créditoa créditoa
larga corto
plazo plazo
préstamo hipotecario Obenque BBVA 28/04/2017 28/04/2032 1.875 1.494 145 1.639
Crédito CaixaBank CaixaBank 14/09/2017 14/09/2027 17.000 10.400 691 11.091
Crédito Bankinter 31/07/2019 Bankinter 26/12/2017  indefinido 2.000 1.993 1.993
Préstamo hipotecario Cala Mandia B. March 09/04/2018 01/01/2033 2.600 1.538 154 1.692
Préstamo hipotecario Veldzquez, 123 CaixaBank 28/01/2019 25/01/2029 9.000 8.294 332 B.626
Préstamo hipotecaria San Onofre Sabadell 08/02/2019 31/07/2035 7.364 6.134 464  6.598
Préstamo hipotecario Paseo de La Habana C Popular 06/06/2019 10/04/2032 660 432 42 474
Préstamo hipotecario Riu Segura Bankinter 06/06/2019 25/07/2025 2.500 254 97 351
Préstamo hipotecario Conde Pefalver Bankinter 06/06/2019 26/D1/2032 500 315 32 347
Préstamo hipotecario Eduardo Dato CaixaBank 11/07/2019  13/07/2029 4,500 4.258 160 4,418
Préstamo hipotecario Conforama Castelldn Abanca 31/07/2019 01/08/2029 6.900 5.059 710  5.769
Préstamo hipotecaric Zamora, Conil y CC Bahia Sabadell 28/11/2019 30/11/2035 15.000 13.03% 927 13,962
Préstamo hipotecario Los Madrazo BBVA 06/02/2020 31/01/2030 16.000 313.935 1.350 15.285
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Préstamo Santander 12M Santander 10/03/2020 09/03/2022 12.000 - 11992 11.992
ICO Santander Santander 06/04/2020 06/04/2025 2.075 1.400 337 1.737
Préstamo BBVA BBVA 29/05/2020 31/05/2023 2.000 419 1.002 1.421
1CO Bankinter Bankinter 23/05/2020 26/05/2025 4.000 2.445 923 3.428
Préstamo CaixaBank CaixaBank 17/07/2020 20/03/2025 7.500 3.783 1.670 5.453
Préstamo hipotecario Liberbank 7,5 M Liberbank 29/12/2020 29/12/2032 7.500 4,382 - 4.382
Préstamo hipotecario Liberbank 20 M Liberbank 29/12/2020 29/12/2032 20,000 19.646 19.646
Crédito Santander IVA Santander 01/03/2021 23/02/2022 8.000 - 629 629
Préstamo hipotecario BBVA 8 M BBVA 12/04/2021 30/04/2030 8.000 7.696 266 7.962

| SO

104.919 23976 128.895

Los tipos de interés de las deudas suscritas por 2 Sociedad se encuentran dentro del rango de tipos variables EURIBOR
mas 0,9% y 2% v dentro del rango de tipos fijos del 1,5% y 2,63%.

Los siguientes contratos de deuda establecen el cumplimiento de determinados ratios financieros:

Ratio de
Ratio LTV Ratio LTV Global Cube.rt.ura del
Proyecto Servicio de la
Deuda {RCSD}
Crédito CaixaBank < 60% £45% =1,1
Préstamo hipotecario Velazquez, 123 < 60% < 35% 21,2
Préstama hipotecario Eduardo Dato < 60% £45% 21,1
Préstamo hipotecario Los Madrazo < 70% . -
Préstamo CaixaBank - <35% z1,2
Préstamo BBVA - <40%
Préstarmao Santander Atalaya Carretas - £55%
Préstamo hipotecario Santander 12M £65% £50% >3l
Préstamao hipotecario Zamudio BBVA 4M <70% z L0
Préstamo hipotecario Frux 43m < 60% < 40% z1,2
Préstamo hipotecario BBVA 8 M £ E0% 21,1
Definiciones:

- Lloan to Value (LTV} Proyecto: calculado como el cociente resultante de la divisidn: (a) endeudamiento
pendiente de amortizar, entre {b) el valor de tasacién de los bienes inmuebles. Mide la relacién entre el
importe del préstamo concedido y el valor de la propiedad aportada por el prestatario como garantia de
repago del mismo.

- Loanto Value {LTV) Global: calculado como el cociente resultante de la division: (a) endeudamiento pendiente
de amaortizar, entre {b) el valor de tasacién de los bienes inmuebles a nivel consolidado. Mide la relacidn entre
el importe del préstamo concedido v el valor del total de las propiedades.

- Ratio de Cobertura del Servicio de [a Deuda {RCSD): calcufado como el cociente resultante de la division: (a) el
Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Deuda, entre (b) el importe agregado del Servicio de la Deuda,
ambos correspendientes al Periodo de Calculo terminado con caracter inmediatamente anterior a la fecha de
medicién del Ratio.

El incumplimiento de estas obligaciones podria dar lugar, entre otros, a una amortizacion anticipada parcial de los
préstamos descritos anteriormente,

A 31 de diciembre de 2022, el Consejo de Administracién considera que fa Sociedad cumple en su totalidad con todos
los términos, condiciones, pactos y disposiciones de los acuerdos de financiacidn en vigor.
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Igualmente, el Consejo de Administracién considera que los ratios mencionades anteriormente son cumplidos a 31 de
diciembre de 2022, en la fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales, y la prevision es gue [os mismos sean
cumplidos en los proximos 12 meses.

Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizados durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre del
balance consolidado en relacidn con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la tey
31/2014, es el siguiente:

2022 2021

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 30 EY
Ratio de operaciones pagadas 29 31
Ratic de operaciones pendientes de pago 60 39
Niémero (unidades) 2022 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo m3aximo legal de pago a proveedores 5.676 4.493
Porcentaje sobre el total de facturas a proveedores 88% 88%
Volumen (miles de euros) 2022 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a proveedores 153.266 20.463
Porcentaje sobre el total de facturas a proveedores 93% 84%

El cilculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucion de 4 de febrero
de 2016 del ICAC. A efectos de la presente nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
Proveedores y Acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la
regulacion en materia de plazos legales de pago.



N silicius

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

15. INGRESOS Y GASTOS

a} Importe neto de {a cifra de negocios

El importe neto de 1a cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad ha sido obtenido en
su totalidad en Espafia.

Ei desglose del imparte neto de la cifra de negocios es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Ingresas
Rentas 28.528 18,578
Refacturacion de gastos 9.324 4.539
37.852 23.117

b} Gastos de personal

Miles de euros

2022 2021

Sueldos, salarios y asimilados {300) (617)
Cargas sociales {228) (170)
{1.028) {787}

No ha habido indemnizaciones por despido a 31 de diciembre de 2022 ni a 31 de diciembre de 2021.

El numero medio de empleados en el ejercicio 2022 y 2021, distribuido por categorias, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio anual

Categorias terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de de diciembre de

) 2022 2021

Directivos {No alta direccion) 3 1
Titulados superiores 7 5
Administrativos y otros 10 7
20 13

El numero de empleados a 31 de diciembre de 2022 y 2021, distribuido por categorias, es el siguiente:

Categorfas A 31 de diciembre A 31 de diciembre
o de 2022 de 2021

Diractivos (No alta direccion) 3 1
Titulados superiores 7 5
Administrativos y otros 10 7
20 13

La distribucién par sexos a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es [a siguiente:

Categorias

Directivos (No alta direccién)
Titulados superiores
Administrativos y otros

31 de diciembre de 2022

Hombres Mujeres Total
- 3 3
2 5 7
-] 5 10
7 13 20

31 de diciembre de 2021

45/;;«1’
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Categorias Hombres Mujeras Total
Directivos {No alta direccion} 1 . 1
Titulados superiores 2 3 5
Administrativos y otros 4 3 7

7 13

A 31 de diciembre de 2022 el Consejo de Administracion de la Sociedad se compone de 13 hombres y 1 mujer. A 31 de
diciernbre de 2021, el Consejo de Administracién de |a Sociedad se componia de 13 hombres y 1 mujer.

No ha habido empleados con ningln grado de discapacidad durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de
2022 y 31 de diciembre de 2021.

c) Otros gastos de explotacion

El desglose de los gastos de explotacion es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Arrendamientos y canones 2.697 2.226
Reparacignes y conservacion 1.257 1.087
Servicios profesionales independientes 4.381 3.384
Transportes - 1
Primas de seguros 302 124
Servicios bancarios y similares 65 23
Publicidad 589 519
Suministros 1.314 660
Otros servicios 731 575
Retribuciones consejeros 140 140
11.476 8.739

Dentro de servicios profesionales independientes se incluyen los gastos de gestion de Mazabi Gestion, S.L. (Nota
19).

d) Deteriorg y resultado por enaienaciones del inmovilizado

La Sociedad ha registrado bajo el epigrafe "Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” un importe
positivo de 1.662 miles de euros como resultado de pérdidas reconocidas en el ejercicia y registradas en la cuenta de
pérdidas y ganancias por importe de 2.037 miles de euros y la reversién del deterioro por importe de 375 miles de
euros al 31 de diciembre de 2022.

La Sociedad ha registrado bajo el epigrafe "Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” un importe
positivo de 831 miles de euros como resultado de pérdidas reconocidas en el ejercicio y registradas en la cuenta de
pérdidas y ganancias por importe de 819 miles de euras y la reversidn del deterioro por importe de 1.650 miles de
euros al 31 de diciembre de 2022.

16. IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

16.1. Saldos con Administraciones Pablicas

La compasicion de los saldes con las Administraciones Plblicas al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021
es la siguiente:

Miles de euros
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31 de diciembre 31 de diciembre

2022 2021

Activos
Impuesto sobre el valor afiadido y similares 166 894
Hacienda publica deudora por 1S - =
Total activos 166 894

Pasivos
Retenciones e ingresos a cuenta 60 20
Hacienda publica acreedora por IS - -
Impuesta sobre el valor afiadido y similares 94 272
Qrganismos de la seguridad social acreedora 24 15
Total pasivos 178 307

16.2. Impuesto sobre beneficios

La conciliacion entre el importe neto de ingresos vy gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre el
beneficio es la siguiente:

Miles de euros

31 de diciembre de 2022 Régimen general - 25% Régimen SOCIMI - 0%
Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Tota!
Saldo ingresos y gastos del ejercicio 8.668 - B8.668 3.113 - 3113
impuesto de sociedades - - - -
Diferencias permanentes 3.510 {6.609) (3.099) 559 {93} 466
Diferencias temporarias
Con origen en el ejercicio - 2.596 {14) 2.582
Con origen en gjercicios anteriores . - - 1.679 (2.537) (858)

Compensacion de bases imponibles negativas de

I . {2.784) (2.784) - - -
ejercicios anteriores
Compensacion BIN AIE - SR - .
Base imponible (resultado fiscal) - Régimen general - 2,784 - - 5.303
El gasto o ingreso por impuesto se descompone de |a siguiente manera:
Miles de euros
A31de A3lde
diciembre de diciembre de
2022 2021
Impuesto corriente 452 13
impuesto diferido 774 -
Impuesto no corriente ) - -
Impuesto sobre las ganancias 322 13

16.3. Activos y pasivos por impuestos diferidos

Los activos y pasivos por impuesto diferido registrados a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 son los
siguientes:

Miles de euros

31 de diciembre 31 de diciembre
2022 2021

Activas
Activos por impuesto diferido 01 883
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Total activos So1 883
Pasivos

Pasivos por impuesto diferido 19.679 6.468

Total pasives 19.679 6.468

a) Activos por impuesto diferido

El movimiento de los activos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es el
siguiente:

Miles de eurocs

Total activos por impuesto diferido al 31.12,20 883
Altas procedentes de combinaciones de negocio -
Repgularizacidn por valoraciones -
Ajustes por deterioro -

Total activos por impuesto diferido al 31.12.21 883
Altas procedentes de combinaciones de negocio -
Regularizacitn por valoraciones 18
Ajustes por deterioro -
Total activos por impuesto diferido al 31.12.22 901

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados por considerar el Consejo de
Administracién de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre los resultados futuros de fa Sociedad,
incluyendo determinadas actuaciones de planificacion fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.

En este sentido, con motivo de las fusiones y ampliaciones de capital mediante aportaciones no dinerarias se pusieron
de manifiesto plusvalias tacitas derivadas de la diferencia entre los valores par los que se han incorporado fos activos a
los estados financieros y sus bases fiscales. Dichas plusvalias, conforme a lo establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con 1as modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, serdn objeto de
tributacion por la Sociedad en el momento en que tenga lugar la venta del activo que o generd.

Con ocasién de la fusién por absorcion efectuada por la Sociedad a BIN 2017, 5.LU., Mazabi Tropicana, 5.L.U. v
Atalaya Carretas, S.L.U., Silicius se subrogé en los créditos fiscales generados por las saciedades absorbidas. Con
motivo de lo anterior, a 31 de diciembre de 2022 la Sociedad cuanta con bases imponibles negativas pendientes de
compensacion por importe de 8.206 miles de euros (907 miles de euros en 2021) y deducciones fiscales
pendientes de aplicar a 31 de diciembre de 2022 por importe de 4.889 miles de euros {101 miles de euros a 31 de
diciembre de 2021).

b} Pasivos por impuesto diferido

£l movimiento de los pasives por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es el
siguiente:

Mites de euros

Saldo
Total pasivos por impuesto diferido al 31.12.20 6.468
Altas procedentes de combinaciones de negocio
Regularizacién de pasivos por impuesto diferido
Total pasivos por impuesto diferido al 31.12.21 6.468 ?,r.-
VY
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Altas procedentes de combinaciones de negocio 13.873
Bajas procedentes de ventas de inmuebles {761)
Totat pasivos por impuesto diferido al 31.12.22 19.680

Durante el ejercicio 2022 se han registrado principalmente los impuestos diferidos surgidos con ocasion de la
fusion de la Sociedad con BIN 2017, S.L.U., Mazabi Tropicana, S.1.U. y Atalaya Carretas, 5.L.U., calculdndose un
pasivo por impuesto diferido neto por 13.973 miles de euros.

Durante el ejercicio 2020 se registraron principalmente los impuestos diferidos surgidos por la fusién con
Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. por importe de 2.224 miles de euros y los pasivos diferidos procedentes de las
ampliaciones de capital celebradas durante el afio donde se han puesto de manifiesto plusvalias tdcitas derivadas
de la diferencia entre los valores por los que se han incorporado los activos a los estados financieros y sus bases
fiscales. Dichas plusvalias, confarme a lo establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, seran objeto de tributacion por la Sociedad en el
momento en que tenga fugar |a venta del activo que lo genero.

16.4. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo
de prescripcion de tres afios, ademas del ejercicio en curso. A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tiene abiertos
a inspeccion los impuestos de los cuatro dltimos afios. £l Consejo de Administracidn de la Sociedad considera que
se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, adn en caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a
las Cuentas Anuales.

Adicionalmente, en ia Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacion parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, se establece que el derecho de la Administracidén para iniciar el procedimiento de
comprobacion de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aguel en que finalice el plazo
reglamentario establecido para presentar la declaracion o autoliguidacidn correspondiente al ejercicio o periodo
impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases 0 cuotas o a aplicar dichas deducciones.

<8, silicius

SOCIMI
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16.5. Exigencias Informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada por la Ley

16/2012 y la Ley 11/2021

La informacién requerida por el articulo 11 de la Ley SOCIMI se detalla a continuacion:

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley

a)
11/2009, medificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021 de 9 de julio.
La Sociedad, antes del 1 de enerc de 2020 mantenia unas reservas negativas de 108 miles de eurgs.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por
ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributadao al tipo general de
gravamen.

No es de aplicacién.

¢} Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciande la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

Si bien durante el ejercicio 2021 no se distribuy¢ dividendos. Durante el ejercicio 2022 ha tenido lugar la
distribucién de dividendo correspondiente al ejercicio 2021, de los cuales 1.039 miles de euros han sido
aplicados como dividendos (nota 13).

Asimismo, durante el ejercicio 2023 tendra lugar la distribucion del resultado correspondiente al ejercicio
2022, de los cuales 11.299 miles de euros seran aplicados como dividendos (nota 13).

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del gjercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciente, del 15 por
ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No es de aplicacion.

g) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢} y d} anteriores.

Dividendo de ejercicio 2022 por importe de 1.039 miles de euros aprobado en la Junta General de
Accionistas del 5 de abril de 2022.

f} Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participacionas en el capital

de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
Ver Anexo Il
g) Identificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta

Ley.

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por el Grupo se encuentran dentro de este apartado. Por
otro lado, 1as participaciones en entidades cumplen los requisitos del apartado 1 del articuto Z de 1a Ley
11/2009.
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h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, gue no sea para su distribucidon o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacién.
16.6. Aportaciones no dinerarias acogidas al régimen especial de neutralidad fiscal y exenciones por
reinversion

A continuacion, se incluye la informacion requerida en relacidn con las aportaciones no dinerarias acogidas al
régimen especial prevists en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades:

2020
Miles de euros
, Benefici
Acogimiente Periodo de P
) S Valor en fiscales
al régimen  adquisicion seile di Valor en adauiridos
Operacion Inmueble de del sede de la q
: " sujetos a
neutralidad elemento adquirente .
ot aportante cumplimiento
fiscal transmitido o
de requisitos
CC La Fira No - - - No
Merlin Properties SOCIMI, 5.A.  CC Thader No - - - No
—. Nassica No - - - No
Hotel Plaza Las Matas Si 2020 No
Las Matas Si 2020 No
iliari Sri i L. 5.249 18.
Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L Muebles Boom Parque Oeste o 2020 004 No
Mediana vacia Parque Oeste Si 2020 Ne
Midamarta, S.L. Edificio Arista Si 2019 52.385 48.000 No

Adicionalmente, la entidad Mazabi Lanzarote fue absorbida por Silicius mediante un proceso de fusién por
absorcidn en diciembre de 2019. En este sentido, en el ejercicio 2016, Mazabi Lanzarote se acogid a la exencion
por reinversion previste en la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto Sobre Sociedades por las
rentas obtenidas por a transmisidn de un complejo hotelero localizado en Lanzarote, con lo que en dicho ejercicio
no tributd en su Impuesto sobre Sociedades por el beneficio generado con la venta. Como resultado de lo anterior,
la citada sociedad se encontraba en la obligacién de reinvertir 15.000 mites de eurgs entre los ejercicios 2015 y
2019 (fecha limite 1/12/2019). A estos efectos, la NFIS exige el cumplimiento de los siguientes requisitos: i)
reinversion de la renta obtenida en un plazo entre el afic previo y los 3 siguientes a la transmision (2015-2019) y i}
mantenimiento de los elementos en que se ha materializado la reinversion en el patrimonio de la Compaidiia
durante 5 afios. Por aplicacién de dicho régimen, Mazabi Lanzarote reinvirtié la totalidad de |a renta obtenida en el
Hotel Cala Mandia Park y un inmueble localizado en Castelldn ("Edificio Conforama”). De esta forma, en el ejercicio
2019, Mazabi Lanzarote termind de materializar la reinversion de 15.000 miles de euros, consolidando la exencién
por reinversién a la que se acogié en el ejercicio 2016.

En este sentido, los elementos en os que se efectué {a reinversién deberdn permanecer en el patrimonio de la
entidad salvo pérdidas justificadas, durante 5 afios desde que se haya materializado la reinversién. En
consecuencia, 5ilicius, como entidad absorbente de Mazabi Lanzarote, se ha subrogado en los derechos y
obligaciones de esta entidad, debiendo mantener en su activo durante 5 afios los inmuebles en los que se
materializo la reinversion.

17. RESULTADO FINANCIERO

aj Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros reconocidos en la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

v
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Miles de euros

2022 2021
Ingresos financieros:
- Dividendas de participaciones en empresas del grupo y asociadas 845 354
- Intereses de préstamos 244 169
1.089 523
Gastos financieros:
Por deudas con empresas del grupo y asociadas {22) -
Por deudas con terceros {7.784) {2.607}
(7.806) {2.607}
Otros ingresos y gastes de caracter financiero:
- Incorporacicn al activo de gastos financieros 153
- Deterioro y resuitado por enajenacion de instrumentos financieros - (2.162)
- Otros gastos financieros 8.760 -
B8.760 {2.009)
2.043 {4.093)

b) Deterioro v resultado por enajenaciones de instrumentos financieros

El importe de ingresos financieros imputado en la tuenta de pérdidas y ganancias relacionado con activos financieros

deteriorados es como sigue:

Miles de euros

2022 2021
Pérdidas por deterioro:
- De instrumentos de patrimonio - {2.162)
- (2.162)
Resultados por enajenaciones y otras:
- Enajenacion de participaciones en empresas del grupo y asociadas 8.760 -
8.760
8.760 {2.162)

18. PROVISIONES, CONTINGENCIAS Y AVALES

a} Pasivos contingentes y contingencias

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no tiene pasivos contingentes ni contingencias.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, [a Sociedad no mantiene ninguna provisién

medioambiental ni contingencias.

b) Avales

A 31 de diciembre de 2022, la Saciedad tiene contratados avales por importe de 219 miles de euros (219 miles de

euros a 31 de diciembre de 2021},
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19. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

19.1. Transacciones con partes vinculadas

«Q

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Las operaciones que se detallan a continuacién se realizaron con partes vinculadas:

Miles de euros

31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021
Otros ingresos de explotacion
Merlin Properties SOCIMI, S.A. - 28
Total - 28
Otros gastos de explotacién
Mazabi Gestion, S.L. 1177 891
Merlin Properties SOCIMI, 5.A. - 43
Total 1.177 934
Ingresos financieros
Mazabi Recoletos, S.L. - 281
Atalaya Playa Bella, S.L. 784 13
Mazabi Santa Eulalia, S.L. 8 -
Atalaya Atocha, S.L. 72 53
Merlin Properties SOCIMI, S A, 76 101
Shark Capital, 5.A. 98 73
Total 1.038 521

19.2. Saldos con partes vinculadas

silicius

SOCIMI

Ei desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es el

siguiente:

Miles de euros

Clientes empresas - Créditos Proveedores
- Créditos a Deudas con
31 de diciembre 2022 del grupo y alargo empresas del Al
) corto plazo 3 accionistas
asociadas plazo grupo y asociadas
Merlin Properties SOCIMY, 5.A. (¥} - 1.750 2.225 - 43.410
Atalaya Atocha, S.L. - 1.375 - - -
Mazabi General Davila, S.1. - 130 - -
Atalaya Zorrilta Madrazo, S.1. - 165 -
Mazabi Recoletos, S.L. - - - - -
Total - - 3.420 2.225 - 43.410
Miles de euros
Clientes empresas - Créditos Proveedores Otros
. Créditos a
31 de diciembre 2021 del grupo y alargo empresas del pasivos
: corto plazo . " s
asociadas plazo grupo y asociadas  financieros
Merlin Properties SOCIMI, 5.A. (*} - 1.724  3.975 . 100.164
Mazabi Tropicana, 5.L.U. - 17.958 - - -
Atalaya Carretas, S.L.U. - - - - 1.496
Atalaya Atocha, S.L. - 1.116 - - -
Atalaya Playa Bella, S.L. - 286 - - -
Mazabi Recoletoes, 5.L. - 690 - - -
Total - 21.774 3.975 - 101.660 A
ha
53 AL
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{*} El saldo registrado a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 con Merlin Properties SOCIMI, S.A.

corresponde a la cuenta a cobrar, que se encuenira registrada dentro del epigrafe de inversiones inmobiliarias (Nota 6)
e inmovilizada intangible (Nota 5).

Deuda con accionistas: Centros Comerciales La Fira, Nassica y Thader (Merlin Praperties SOCIMI, S.A.)
Con fecha 27 de febrero de 2020 se aprobd en Junta General de Socips Extraordinaria de la Sociedad una

ampliacin de capital a la que acudic |a sociedad Merlin Properties SOCIMI, S.A. mediante aportacion no dineraria.
Los activos aportados, cuyo valor razonable ascendio a 173.042 miles de euros, son los siguientes:

. El "Centro Comercial La Fira” por un valor de 84.859 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada
. El “Centro Comercial Thader” por un valor de 72.593 miles de euros, sin carga hipotecaria asociada
. El parque de medianas superficies alquilado a Leroy Merlin sito en el Centro Comercial Nassica” por un valor

15.590 miles de euras, sin carga hipotecaria asociada

En relacién con la entrada como sacio de Merlin Properties SOCIMI, 5.A. (en adelante, Merlin) se suscribié el 27 de
septiembre de 2019, un acuerdo de socios con la citada sociedad. El citado acuerde incorpora un mecanismo de
liquidez sobre las participaciones de Merlin, en vigor a partir de 2020:

« Acciones A. En relacién con las mismas, Merlin ostenta et derecho a transmitir a Silicius el 50% de las acciones
liquidas a un precio equivalente al 50% del precio de emision total de las accicnes liquidas en 12 fecha del segundo
aniversario del cierre de la primera aportacion, que tuvo lugar el 27 de febrero de 2020. En relacién a este
mecanismo, la Sociedad procedié a registrar un pasivo por valor de 86.521 miles de euros surgida de la
combinacién de negocios y, a pesar de que estd condicionado a que las mismas no fuesen transmitidas con
anterioridad por Merlin por su total o en parte, siguiendo un principio de prudencia en Ia combinacion de
negocios, para reflejar las obligaciones de recompra anteriormente descritas respectivamente en relacion a ias
acciones A.

e Acciones B. En relacién con las mismas, llegado el quinto aniversario de la fecha de cierre de la primera
aportacién por parte de Merlin, Silicius podrd, dentro de los cinco meses siguientes a la finalizacidn de dicho plazo
{Quinto Aniversario), proceder a la compra o amortizacion en metélico del 50% restante de las acciones a un precio
por accion equivalente al dltimo valor neto de activos {NAV) por accion disponible a Ja fecha del Quinto Aniversario
incrementado en un 30%. Para el caso de que Silicius no decidiera ejercer su derecho conforme a lo previsto en el
apartado anterior, Merlin podra solicitar a Silicius, dentro del mes siguiente a la finalizacidn del plazo de cinco
meses, la compra o amortizacion de las Acciones Liquidas B mediante cualquiera de los siguientes procedimientos:

(a) La amortizacién integra por Silicius de la participacion de Merfin mediante la devolucidn en especie
de determinados activos inmobiliarios preseleccionados por Merlin {los Activos); o, alternativamente,
(b) la adgquisicién por Merlin de los Activos, y la posterior aplicacion por Silicius de parte de la

contraprestacion dineraria de dicha adquisicion para la recompra o amortizacion en efectivo de la
participacidn integra de Merlin en Silicius.

El valor neto atribuido a los Activos de Silicius a los efectos de lo previsto en los apartados (a) y (b) anteriores se
calculard sobre la base del dltimo valor neto de los Activos (NAV) disponible de Silicius a 1a fecha del Quinto
Aniversario, aplicando una prima sobre dicho valor neto de Activos (NAV) del 30%. Asimismo, para el supuesto de
recompra o amortizacion en efectivo previsto en el apartado (b} anterior, el precio de dicha recompra o
amortizacién se calculara sobre la base de! Gltima valor neto de activos {NAV) por accidn disponible de Silicius a la
fecha del Quinto Aniversario.

No obstante lo anterior, en el caso de que el Consejo de Administracion de Silicius no estuviera conforme con la
seleccion de Activos llevada a cabo por Merlin, Silicius deberd comunicarselo a Merlin en el plazo de quince dias
hébiles desde la fecha en la que Merlin le hubiera comunicado ia seleccidn de los Activos y estaria obligado a
comprar o amortizar en efectivo las Acciones Liguidas B al precio de emisidn {incluyenda nominal y prima) al que
fueron emitidas. En estas circunstancias, resultard de aplicacién lo previsto en el apartado anterior en materia de
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ajustes al precio de compra o amortizacion en el supuesto de que, con anterioridad al Quinto Aniversario, Merlin
hubiera transmitido acciones de la Sociedad en un namero que excediera del niumero de Acciones Liquidas A. En
relacién con este mecanismo, la Sociedad procedié a registrar un pasivo por valor de 15.000 miles de euros surgido
de la combinacién de negocios vy a pesar de que estd condicionado a qgue las acciones no fuesen transmitidas con
anterioridad por Merlin per su total o en parte, siguiendo un principio de prudencia en la combinacién de
negocios, para reflejar las obligacicnes de recompra anteriormente descritas respectivamente en relacion a las
acciones 8.

En relacidn al compromiso de adquisicién de las Acciones B por parte de la Sociedad, la misma debe ser sometida y
autorizada de forma expresa par parte de la junta General de Silicius y siempre dentro de los limites y requisitos

-de autocartera establecidos por la ley de Sociedades de Capital. En caso de incumplimiento por parte de Silicius de

sus abligaciones derivadas del citado mecanismo de liquidez, Merlin podré solicitar la resolucion del contrato de
gestion suscrito entre Silicius y Mazabi como socledad gestora.

Ef derecho de Merlin a instar la resolucion del Contrato de Gestidn no podrd gjercitarse después del 62 aniversario
de ta Fecha de Elevacidn a Piblico de Ia Ampliacion de Capital.

En adicion a todo lo anterior, con el fin de ejecutar ta Segunda Fase, Merlin otorga a Silicius el derecho de
requerirle la aportacién no dineraria de los activos inmobiliarios La Vital y/o Factory Bonaire, en cualquier
momento a partir de la Fecha de Elevacion a Publico de la Ampliacién de Capital y siempre que se verifiquen las
condiciones:

i Ambas sociedades hayan obtenido las autorizaciones de sus correspondientes drganos sociales para
la aportacién de los inmuebles

ii. Merlin haya transmitido la totalidad de las Acciones Liquidas A

iii. Ambas sociedades negacien y determinen de buena fe el precio de emisidn de las nuevas acciones a
entregar a Merlin en contraprestacién por las aportaciones no dinerarias de los inmuebles.

Este derecho de Silicius para requerir la aportacién de los Inmuebles, deberd hacerse de forma fehaciente en
cualgquier momento desde que se cumplan las Condiciones de la Segunda Fase.

Adicionalmente, Silicius tendra un derecho de Opcidn de Compra que estard vigente por un periodo minimo de dos
afios a contar desde la Fecha de Elevacion a Piblico de la Ampliacion de Capital, en el caso de que Merlin decidiera
enajenar cualgulera de los Inmuebles, por lo que deberd ofrecer previamente a Silicius fa posibilidad de
adquirirlos.

Conforme a los términos descritos en el Cantrato, |a ejecucion del mecanismo de liguidez deberia llevar a cabo no
mas tarde del 27 de mayo de 2022. No obstante, con fecha 8 de jufio de 2022, se acordd una ampliacién del plazo
de ejecucion hasta el dia 27 de julio de 2022.

19.3. Contrato de gestion

A continuacion, se incluye un resumen de los puntos mds relevantes del contrato de gestion firmado con la sociedad
Mazabi Gestion, S.L.:

En agosto de 2018, la Socledad y su empresa vinculada Mazabi Gestion, S.L. (la Sociedad Gestora o Gestor) firmaron un

Contrato de Gestion (en adelante, el "Contrato de Gestion") con efecto retroactivo al 1 de enero de 2018, que

determinaba |a relacidn entre las partes y al que las partes afiadieron adendas complementarias durante el ejercicio
2019. En fecha 27 de septiembre de 2019, se firmd un nuevo contrato entre las partes estableciendo nuevas
condicicnes, siendo éstas las que se presentan a continuacion:
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Servicios

En el Contrato de Gestién se describen los principales servicios que la Sociedad Gestora prestard a la Sociedad. A
continuacién, se presenta una descripcion de los principales servicios prestados relacionados con los aspectos
organizativos, de agministracion financiera, técnica y legal:

1. Asumir la gestion general diaria de la Sociedad y de sus bienes inmuebles e informar al Consejo de
Administracion en la forma establecida en el Contrato: asistencia al Consejo de Administracién, llevanza de la
contabilidad y cumplimiento de las obligaciones legales, archivo y custodia de documentos, coordinacién
manual de cumplimiento, procedimientos y compliance, elaboracién de un cash flow mensual, apoyo y
elaboracién de documentos exigidos o necesarios para la admisién en un mercado regulado, elaboracién
antes de los 120 dias siguientes al cierre de cada ejercicio de un informe sobre los riesgos cubiertos por los
seguros de la Sociedad, elaboracion anual de informes de cumplimiento de ratios en contratos de
financiacion, valoracién tedrica de inmuebles, informes de situacion del sector y coordinacion en la gestion de
los inmuebles y servicios de oficina.

2. Preparar e implantar la Estrategia de fnversion, el Plan de Negocio y el Presupuesto: Hacer tado lo posible
para que la Sociedad alcance o supere sus objetivos expuestos en la Estrategia y en el Plan de Negocio.

3. Otros servicios: La Sociedad Gestora llevara a cabo el seguimiento de Ia actividad de la Sociedad y asesorard
en sus tareas al Equipo Directivo/Consejo de Socios/Consejo de Administracion.

Obligaciones de las partes

La Sociedad Gestora se compromete a realizar los servicios descritos de forma diligente y puntual, actuar de
conformidad con las leyes y normativa aplicables, obtener y mantener todos los permisos necesarios para prestar el
servicio, actuar conforme a la Estrategia de la Sociedad, disponer de los medios necesarios, colaborar con
profesionalidad con cualesquiera otros consultores o profesionales, en definitiva, atender al cumplimiento de sus
funciones como Gestor.

La Sociedad se compromete a facilitar 1a informacién que sea necesaria para la adecuada prestacion de servicios en
tiernpo y plaza.

Remuneracion

En concepto de remuneracion por los servicios descritos en el Contrato de Gestion, la Sociedad Gestora recibira una
remuneracion fija anual y una variable determinada como un porcentaje de las rentas obtenidas por la Sociedad.

Remuneracién fija: La remuneracién fija sera de 10 miles de euros anuales por los servicios de coordinacion de la
contabilidad de la Sociedad v 6 rmiles de euros anuales por las sociedades participadas a mas del 50% por la Sociedad.

Dicha cantidad se actualizara anu:almente el 1 de enero de cada afio de acuerdo al IPC.

Remuneracidn variable: La remuneracion variable constara de los siguientes tramos:

- Enconcepto de gestion, el Gestor percibirg mensualmente el 5% de las rentas facturadas por la Sociedad y sus
filiales o sociedades participadas en concepto de arrendamiento de los activos inmobiliarios.

- Comisién de intervencién: Comisién por operaciones de adquisicién, por la bisqueda, |a adguisicién de activos
inmobiliarios, por los servicios de estructuracion juridica v fiscal, y por la intervencidn en las operaciones el
1,5% del mayor importe entre el precio de compra del active inmobiliario o el valor otorgado a la aportacién
no dineraria en caso de aportacion de una participacién o activo inmobiliario. Comisiones también en
concepto de comision por la intervencion en las operaciones de enajenacion de activos inmobiliarios, el 1,5%
del importe de cada venta o el valor bruto otorgado al activo inmohiliario.

Forma de page

Los honorarios de la Sociedad devengados de conformidad con lo expueste anteriormente serdn abonados por la
sociedad mensualmente dentro de los 5 primeros dias de cada mes.

Q silicius

SOCIMI



silicius

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. 8 SOCIMI

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

Por ultimo, el Gestor podra solicitar a la Sociedad que hasta un 50% del importe correspondiente a todas las
comisiones se abone a una de las entidades que designe en su grupo en forma de participaciones o acciones de la
Sociedad que se valoraran par referencia al NAV de la Sociedad y su Grupo calculado conforme a la dltima valoracion
semestral realizada. La Sociedad se compromete a atender este pago mediante acciones que mantenga en autocartera
o, en caso de no ser suficiente, mediante la emisidon de nuevas acciones. El Consejo de Administracién de la Sociedad
considera como remota la posibilidad de tener que abanar mediante acciones a la Sociedad Gestora. A fecha de
formulacion de las presentes Cuentas Anuales, aquellos saldos debidos a la Sociedad Gestora han sido totalmente
satisfechos en efectivo.

En las comisiones que el Gestor tiene derecho a percibir conforme a las condiciones anteriores no se entiende que
estén incluidos los costes que debe asumir Iz Sociedad, incurridos y directamente relacionados con los servicios del

Contrato y, por consiguiente, esos costes deberan ser abonados por separado por la Sociedad.

Duracién y vigencia

La prestacién de servicios comienza en la fecha de firma del Contrato y permanecerd en vigor hasta la fecha en que se
cumplan 20 afios a contar desde entonces, y se prorrogard por plazos de 5 afios salvo que cualquiera de las partes
notifique lo contrario.

El Contrato de Gestidn podra resolverse de manera anticipada por incumplimiento de cualguiera de las partes de las
cldusulas del Contrato.

20. ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION
Retribucidn a los miembros del érgano de administracion

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 la remuneracién {sueldos y salarios y dietas) a los
miembros del Consejo de Administracidn de la Sociedad dominante ha ascendido a 140 miles de euros por sus
servicios de 2021. En enero 2023 se pagaran 140 miles de euros por los servicios devengados en 2022, y no ha
habido remuneracion a alta direccidn ni a 31 de diciembre de 2022, ni a 31 de diciembre de 2021.

Asimismo, la Sociedad ha pagado 39 miles de euros en concepto de primas por seguros de responsabilidad civil gue
cubran a los miembros del Consejo de Administracion de la misma o a la alta direccién por el ejercicio de su cargo
durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 (41 miles de euros durante el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021).

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad y la alta direccién no han recibido participaciones ni
opciones sabre participaciones durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 ni durante el ejercicic
finalizado ef 31 de diciembre de 2021, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante y la alta direccidén no poseen fondos de
pensiones ni obligaciones similares en beneficio suyo constituidos por |a Sociedad. Durante el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021, no existe personal de alta direccidn
que no pertenezca al Consejo de Administracién de ia Sociedad.

Situaciones de conflicto de interés de los administradores

El articufo 229 de Iz Ley de Sociedades de Capital obliga a los administradores a notificar al Consejo de Administracion
de la Sociedad v, en su defecto, a los otros administradores o a la Junta General cualquier situacidn de conflicto, directo
o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Del mismo modo, los administradores deberan comunicar la participacion directa o indirecta que elios o perscnas
vinculadas a ellos tengan en cualquier empresa que se dedique a actividades similares, andlogas o complementarias a

las del objeto de la Sociedad, asi como a comunicar los cargos o funciones que puedan tener en la misma.
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En este sentido, con el fin de cumplir con todas las obligaciones recogidas en la Ley de Sociedades de Capital v, en
particular, con los deberes que se les imponen a los administradores, algunos de los miembros del Consejo de
Administracidn han puesta de manifiesto al resto de miembros y a la Junta de Accionistas gue podrian encontrarse
potencialmente en una situacion de conflicto de interés debido a que, de forma directa o indirecta, mantienen una
participacion en la Sociedad Gestora o en sociedades con el misme, analogo o complementario género de actividad
que la Sgciedad.

Se hace constar que todos Jos miembros del Consejo de Administracion comunican si a 31 de diciembre de 2021
mantienen participaciones directas o indirectas en sociedades con el mismo, andlogo @ complementario objeto social

al de la Sociedad. Sin embargo, no existe ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, por su parte ni por
personas vinculadas a ellos con intereses en la Sociedad.

21. COMBINACIONES DE NEGOCIO

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 han tenido lugar combinaciones de negacios.

El resumen de las combinaciones de negocio que tuvieron lugar en 2022 es el siguiente:

Miles de euros

Mazahi Tropicana, Atalaya Carretas,

BIN 2017, 5.L.U. S.LU. s.LU.

Inversiones Inmchiliarias 21.789 64.242 80.176
Otros activos 828 823 4.048
Deudas con entidades de crédito (7.814) {25.632) (39.940)
0Otros pasivos {125) {19.039) {5.847)
Pasivo ID {868) {4.984) {8.119}
Valor razanable de los activos netos 13.810 15.410 30.318
Coste de la combinacién de negocios {14.678) {13.479) (33.603)
Reserva de fusign {868) 1.931 (3.285}

El valor razonable de 1as inversiones inmobiliarias se basé en la valoracién emitida por la entidad especialista
valoradora {Gloval Valuation, S.A.U.) a 31 de diciembre de 2021.

£l impacto que han tenido las sociedades fusionadas sobre el Importe neto de la cifra de negocios a 31 de
dicierbre de 2022 es el siguiente:

Importe neto de la cifra de negocios Resultado del ejercicio

BIN 2017, 5.L.U. 123 {592)
Mazabi Tropicana, S.L.U. 2.348 {736)
Atalaya Carretas, S.L.U. 5.017 3.015
7.454 1.687

Con fecha 28 de abril de 2022, la Junta de Sotios aprobé el Prayecto Comun y Conjunto de Fusién, y la fecha de
efectos contables a partir de la cual las operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por cuenta
de |a Sociedad se ha establecido el 1 de enero de 2022, por absorcién suscrito por Silicius Real Estate Socimi; 5.A.
{como sociedad absorbente} y de BIN 2017, S.L.U. participada al 100% con la liquidacién y extincién de todo su
patrimonio, Mazabi Tropicana, S.L.U. participada al 100% con la liquidacién y extincidn de todo su patrimonio y
Atalaya Carretas, 5.L.U. participada al 100% con la liquidacion y extincidn de todo su patrimonio.

La Sociedad ha optado por acoger la mencionada operacion de fusion al régimen de neutralidad fiscal previsto en
la LIS habiendo comunicado esta opcidn a la administracion tributaria con fecha 1 de agosto de 2019,
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De acuerdo con los establecido en el articulo 86 de la LIS |a Sociedad manifiesta que no existen bienes adquiridos
que se hayan incorporado a los libros de contabilidad por un valor diferente a aquél por el que figuraban en los de
la entidad transmitente ni que tampoco existian en la transmitente beneficios fiscales en los que la Sociedad se
haya subrogado a excepcidn de los siguientes inmuebles: inmuebles "Biniancolet”, “Cala Domingos sn” y “Carretas,
10 - Paz, 11 ”, los cuales han sido incorporados en la Sociedad a su valor razonable en el momento de la fusion.
Ademis, todos ellos han sido incluidos en la valoracién realizada por el experto independiente descrita en la nota 6
de la presente memoria.

Como consecuencia de la fusién por absorcion efectuada durante el ejercicio 2022 por la Sociedad, Silicius se
subrogd en los créditos fiscales generados por BIN 2007, S.L.U., Mazabi Tropicana, S.L.U. y Atalaya Carretas, 5.L.U.,
siendo estas dos Gltimas compafias, sociedades sujetas a la normativa vizcaina foral. A este respecto, destacar I3
deduccién por la adguisicion de activos no corrientes nuevos generada por Mazzbi Tropicana, S.L.U. y Atalaya
Carretas, 5.L.U. en ejercicios anteriores a que se Hevase a cabo la operacidn de fusion por absorcidn. Asi, y con
motive de lo establecido en el articulo 61 de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto Sobre
Socledades, las anteriormente mencionadas Compafias generaron deducciones bajo este concepto por importe de
3.274 miles de euros y 1.609 miles de euros, respectivamente.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 no han tenido lugar combinaciones de negocios.

22. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2021
por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son o5 siguientes:

Miles de euros

2022 2021

__PwC__PwC

Servicios de auditoria de cuentas 54 67
Otros servicios distintos de cumplimiento normativo - -
Servicios fiscales - -
Otros servicios exigidos por la normativa . -
Otros trabajos de verificacion realizados por el auditor 4 4
Otros servicios prestados por el auditor 5 19
Otros servicios prestados por entidades de la red del auditor - -
63 90

23. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones o
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacian
financiera y los resultados.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la memoria de las presentes cuentas anuales raespecto a
informacidn de cuestiones medioambientales.

24. INFORMACION SOBRE LOS DERECHOS DE EMISHON DE GASES DE EFECTO INVERNADERO

La Sociedad ni durante el ejercicio 2022 ni durante el ejercicio 2021 ha dispuesto de derechos de emision de gases
de efecto invernadero.
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25. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgas financieros: riesgo de mercado [riesgo del tipo de
interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez vy riesgo fiscal. E| programa de gestion del riesgo global de la Sociedad se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su
rentabilidad financiera.

La gestién del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica, evailia y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracién de la Sociedad. El
Consejo proporciona politicas para la gestién del riesgo global, asi como para dreas concretas como riesgo de tipo
de interés, riesge de liquidez, e inversion del exceso de liguidez.

26. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la novacién del préstamo asociado al activo Cala Mandia,
financiado con la entidad 8anca March. El importe dispuesto ha sido de 1,448 miles de euros, aumentando el
importe financiado hasta 3.000 miles de euros. Ademds, con el Banco Santander se ha aprobado la disposicion de
dinero contra la cuenta pignorada de FRSD de 1.500 miles de euros del préstamo de Carretas para la atencion de la
amortizacién de sus préstamos, habiendo ejecutado la primera amortizacién con tal caja el dia 21 de marzo de
2023.

Con fecha 29 de marzo de 2023, se ha producido [a venta de dos inmuebles “Nassica” y “Amara, 20", por un
importe de 18.402 miles de euros y 6.280 miles de euros respectivamente.

Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de financiacion alternativa
firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de 19.500 miles de euros. Con la firma de estas
adendas, un total de 16.500 miles de euros han modificado su fecha de vencimiento, que inicialmente estaba
prevista para el 15 de julio de 2023, hasta el 31 de marzo de 2024.Tras la firma de las adendas, la sociedad
dominante tendria una obligacién a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000 miles de euros en
relacién con la financiacion alternativa. Con esta extension de financiacién de 16.500 miles de euros, el fondo de
maniobra de 36.819 miles de euros se reduce en la practica hasta 20.319 miles de euros.

Desde el cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 hasta la formulacidn de las presentes cuentas

anuales consolidadas, no se han producido mas hechos posteriores relevantes que hayan de revelarse en la
presente memoria conselidada.
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI
ANEXO | — DETALLE DE SOCIEDADES PARTICIPADAS POR LA SOCIEDAD
ANEXO | - DETALLE DE SOCIEDADES PARTICIPADAS POR LA SOCIEDAD
. L Fecha Fecha inicio computo Tipo de
Inmueble Ciudad | Provincia | 0 icicin REG.SOCIMI activo
Mtazabi General Davila, S.L. Santander Cantabria 24/07/2019 24/07/201% Oficinas
| Mazabi Santa Eulalia, S.L. Ibiza Baleares 24/07/2018 | 24/07/2012 NfA
| Atalaya Atocha, S.L. | Madiid | Madrid 24/07/2019 24/07/2015 Residencial
Shark Capital, S.A. Luxemburgo | Luxemburgo | 21/11/2019 21/11/2019 Oficinas
Atalaya Superficies Comerciales, 5.L. | Pamplona Navarra 31/05/2019 31/05/201% Retail
Atalaya Zorrilla Madrazo, 5.L. Madrid Madrid 24/97/2019 24/07/2019 N/A
Mazabi Recoletos, S.L. Madrid Madrid 24/07/2019 24/07/2015 N/A
61
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SILICIUS REAL ESTATE SOCiMI, S.A. SOCIMI
ANEXO Il - DETALLE DE INVERSIONES INMOBILIARSAS PROPIEDAD DE LA SOCIEDAD
- Fecha Fecha inicio computo .
Inmueble Cludad Provincia adguisition REG.SOCIMI Tipo de activo
Veldzguez, 136 Madrid Madrid | 23/08/2016 01/01/2019 Retail
Paseo de la Castellana, 178 Madrid Madrid 23/08/2016 | 01/01/2019 Retail
Paseo de Yeserias, 9 Madrid Madrid 23/08/2016 01/01/2019 Retail
Blanca de Navarra, 10 Madrid Madrid 23/08/2016 01/01/201% Retail
| Hotel Conil Park Conil de la Frontera Cadiz 27/04/2017 01/01/2015 Hotel
Obengue, 4 - Madrid Madrid 28/04/2017 01/01/2019 Oficinas
Amara, 20 | SanSebastin | Guipuizcoa 26/09/2017 01/01/2019 Retail
Velazquez, 123 1 Madrid Madrid 20/04/2018 01/01/2019 Oficinas
Avda. de Aragdn, 148-150 Vigo _' Pontevedra | 13/12/2018 01/01/2019 Retail
Plaza Ferndndez Durd, 3 Zamora | Zamora 31/01/2019 31/01/2019 Retail
Pargue Tecnoldgico Zamudio | Zamudio Vizcaya 08/02/2019 08/02/2019 Dficinas
Careaga, 109 Barakaldo Vizcaya 08/02/2019 08/02/2019 Retail
San Onofre, 5 Madrid Madrid 08/02/2019 08/02/2019 Residencial
San Joaquin, 8 | Madrid Madrid 08/02/2019 08/02/2019 Retail
Paseo de la Habana, 16 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/201% Retail
Conde de Penalver, 60 Madrid Madrid | 06/06/2019 | 06/06/2019 Retail
Felipe v, 2 Madrid Madric | 06/06/2019 | 06/06/2019 Retail
Plaza Mayor, 6 Madrid Madrid | 06/06/2019 06/06/2019 Residencial
Riu Segura Valencia Valencia | 06/06/2019 06/06/2019 Logistico
CC Bahia Plaza Cadiz Cadiz 23/07/2019 23/07/201% Centro Comercial
Eduardo Pato, 12 l Vitoria-Gasteiz Alava 11/07/2019 11/07/2018 Retail
Urb Cala Mandia ' Mallorca Islas Baleares | 24/07/2019 _24107/2019 Hotel
Grecia - Ciudad Tte Castellén dedaPlana | Castellén 31/07/2019 31/07/2019 Retail
Los Madrazo, 6-8-10 Madrid Madrid 21/11/2019 21/11/2019 Residencial
CC La Fira Reus Tarragona 27/02/2020 27/02/2020 | Centro Comercial
CC Thader Murcia Murcia | 27/02/2020 27/02/2020 Centro Comercial |
Nassica Madrid Madrid 27/02/2020 27/02/2020 Retail
Hotel Plaza Las Matas Madrid Madrid 08/09/2020 08/08/2020 Hotel
Las Matas Las Rozas Madrid 08/09/2020 1 08/08/2020 Retail
Miediana vacia Parque Oeste Alcorcén Madrid 08/09/2020 08/09/2020 Retail
Carretas, 10 - Paz, 11 Madrid Madrid i 24/07/2015 27/09/2022 Hotel
Cala Demingos sn Mallorca Islas Baleares | 24/07/2019 27/09/2022 | Hotel
Biniancallet Menorca Islas Baleares 05/02/2021 27/09/2022 Hotel
Edificio Arista Rivas Madrid 29/12/2020 | 29/12/2020 Oficinas
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, 5.A. SOCIMI

ANEXO lil — BALANCE FUSIONADAS

Balance de Fusidon de
“BIN 2017, S.L.U.” {Sociedad Absorbida)

311272021
l ACTIVO
B ACTIVO NC CORRIENTE:
Inversiones inmobiliarias 18.316.790
J Inversiones financieras no cosrientes 109.167
Otros actives financieros 109.167
l Activos por impuesto diferido 17.156
v Total activo no corriente 18.443.113
I ACTIVO CORRIENTE:
" Existencias 223
Deudores comeiciales y otras cuentas por cobrar 572.031
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 129.451
Total active corriente 701,705
TOTAL ACTIVO 19.144.818

'y
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

ANEXO 11l — BALANCE FUSIONADAS

Mmoo —

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO:
Capital suscrito
Prima de emision

Reservas

Reservas por ajuste de combinancion de negocios - Acciones Ay B

Otras aportaciones de socios

Ajustes por cambios de valor

Acciones propias

Dividendo a cuenta

Resultado del ejercicio atribuible a la Sociedad Dominante
Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante

Total patrimonio neto

PASIVO NO CORRIENTE:

Obligaciones y otros valores negociables

Deudas a largo plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Deudas con empresas relacionadas - Acciones Ay B
Pasivos por impuesto diferido

Provisiones

Total pasivo no corriente

PASIVO CORRIENTE:
Provisiones
Obligaciones y otros valores negociables
Deudas a cornto plazo con entidades de crédito
Otros pasives financleros corrientes
Deudas con empresas relacionadas - Acciones &
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Pasivas por impuestos sobre ganancias corrientes
Otros pasivos corrientes
Total pasivo comriente

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nz

2.525.000

{51.747}

(511.688)
1.961.565

11.206.099

7.332.289
109.167

7.441.456

481.318
15.924

497.263
19.144.818



SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ANEXO [l - BALANCE FUSIONADAS

Balance de Fusion de
“ATALAYA CARRETAS, S.L.U.” (Sociedad Absorbida)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inversianes inmobiliarias

Inversiones financieras a [argo plazo

Otros activos financieros

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes

Deudores varios

Otros créditos con fas Administraciones Pablicas
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

)

silicius

SOCIMI

A3lde
dicilembre de
2021

47.765.724

47.699.784
65.940
65.940

1.495.850
1.495.850
480.110
127.279
1.308
351.523
2.006.559
3.982.519
51.748.243

f//f
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ANEXO [il — BALANCE FUSIONADAS

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

FONDOS PROPIOS

Capital

Prima de asuncién

Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicic

TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

Otros pasivos financieros

Deudas con socios a {argo plazo

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Otras deudas con las Administraciones Publicas
Periodificaciones a corto plazo

TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

S silicius

SOCImI

A3lde
diciembre de
2021

"~ 5.961.050
60.000
10.539.870
{4.814.715)
175.895

5.961.050

38.232.325
38.164.325
68.000

38.232.325

1.776.000
1.776.000
4.372.704
4.355.108

17.596
1.406.164
7.554.868

~ 45.787.193

 51.748.243
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. SOCIMI

ANEXO Hi - BALANCE FUSIONADAS

Balance de Fusion de
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“"MAZABI TROPICANA, S.L.U.” (Sociedad Absorbida)

IMNM22021
ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE:
Inversiones inmobiliarias 44,304.622
Inversiones financieras no corrientes 92.750
Otros activos financieros 92.750
Total activo no corriente 44.397.372
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 27.093
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 380.793
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 322.19%
Total active cortiente 730.085
TOTAL ACTIVO 45.127.457
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SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO:

Capital suscrito

Prima de emision

Reservas

Resultado del ejercicio atribuible a la Sociedad Dominante
Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante

Total patrimenio neto

PASIVO NO CORRIENTE:

Ohligaciones y otros valores negociables
Deudas a largo plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Provisiones

Total pasivo no corriente

PASIVO CORRIENTE:
Deudas a corto plazo con entidades de crédito
Otros pasivos financieros corrientes
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Total pasivo cormriente
TOTAL PATRIMONIC NETO Y PASIVO

Q silicius

SOCIMI

Nz

60.002
5.242.474
{2.663.563)
{2.182.463)
456.450
456.450

22.781.656
92.750
765.525
23.639.932

2.850.797
17.957.659
222.619
_2no3015
45.127.457
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INFORME DE GESTIGN CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2022

INFORME DE GESTION

INTRODUCCION

Este informe incluye comentarios sobre la evolucion de las Cuentas Anuales Consolidadas de Silicius Real Estate
SOCIMI, S.A (en adelante “la Sociedad”) y otros hechos destacables.

1.- ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

SILICIUS REAL ESTATE SQOCIMI, S.A. {SILICIUS) se constituyé el 30 de septiembre de 2015 en Espafia de conformidad
con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprabado por €l Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio {la “Ley de Saciedades de Capital”) bajo el nombre de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, 5.A. cambiando su
denominacién por la actual el 29 de abril de 2021,

La Sociedad comunicd con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria su opcién por la aplicacion de!
régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario. Con fecha 23 de septiembre
de 2021, SILICIUS comenzd a cotizar en BME Growth (Antiguo Mercado Alternativo Bursatil (MAB)) con el 100% de
sus acciones. A 31 de diciembre de 2022, el capital social asciende a 30.955 miles de euros, representado por
30.955.303 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas.

La estrategia de Silicius tiene como objetivo lograr una cartera diversificada de alta calidad que genere rentas
sostenibles a largo plazo y liquidez para sus accionistas. Desde su constitucion, Silicius ha llevado a cabo una
estrategia de crecimiento basada en la adquisicion y aportacidn de nuevos activos, asi como en la gestion de estos
con el objetivo de afiadir valor a su cartera e incrementar la rentabilidad de los accionistas orientada a la
optimizacion de los ingresos, fidelidad de los arrendatarios y sostenibilidad medicambiental.

E! objetivo es Hegar a ser una sociedad patrimonialista referente en el mercado inmobiliario, reconocida por la
calidad y la rentabitidad de los inmuebles, la estabilidad a large plazo y la gestidn patrimonial profesional.

La politica de inversidn de la Sociedad estd enfocada en invertir de forma diversificada en activos de oficinas, high
street, logistico, residencial, hoteles, pargues y centros comerciales; ubicados en zonas prime de las principales
ciudades de Espafia.

En cuanto a los inquilinos, la Sociedad pone foco en la seleccidn de clientes con una elevada solvencia y contratos a
largo plazo con el fin de asegurar un &ptimo nivel de ocupacion en cada uno de sus activos.

La estrategia de la Compaiiia se basa en los siguientes pilares gue también permiten diferenciarla frente
a terceros:
»  Gestidn y maximizacion de las rentas de los inmuebles a fin de maximizar la retribucidn al accionista.

¢+ Crecimiento via aportaciones y compras con el objetivo de abtener el tamafo suficiente para poder
alcanzar la liquidez de las acciones via cotizacién en el mercado regulado.

* Blsqueda de aptimizacion det endeudamiento de la Sociedad para atender al objetivo de distribucidn de
dividendos aprobados, asi como los demas compromisos de |a sociedad relacionados con su actividad.

s inversidn y mantenimiento de los inmuebles en funcién del plan de negocic de cada activo para obtener
los niveles de calidad y mantenimiento adecuados y definidos.

* Reestructuracion societaria para optimizacion de costes y destinada al crecimiento y liquidez objetivo.
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TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2022

» Control de costes de gestién y societarios para obtener una de las mejores ratios EBITDA/NOI del
mercado.

El Consejo de Administracion de SILICIUS desarrolla su actividad conforme a las normas de gobierno corporativo
recogidas, principalmente, en los Estatutos Sociales, en el Reglamento de la Junta de Accionistas y en el
Reglamento del Consejo de Administracion.

El Consejo de Administracion es el 6érgano de supervision y control de la actividad de la compafiia, con
competencia sobre materias como la aprobacion de las politicas y estrategias generales del Grupo, la politica de
gobierno carporativo y de responsabilidad social corporativa, y la politica de control y gestidn de riesgos y, en todo
caso, sobre el cumplimiento de los requisitos para mantener la condicién de Socimi de la Sociedad.

2.- EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y RESULTADOS DE LA SOCIEDAD

La Soctedad ha tenido un buen comportamiento operativo, con incrementos de rentas comparables el total de sus
activos.

SILICIUS ha cerrado el ejercicio con unas Rentas Brutas de 38 millones de euros {+64% respecto al 2021), un
EBITDA de 23 millones de euros (+109% Respecto a 2021} y un FFO de 18,3 millones de euros {supone un 62%
superior respecto a 2021}

El valor de los activos {valoracidn RICS realizada por un experto independiente {Savills Valoraciones y Tasaciones,
S.A.4) asciende a 673 millones de euros que supone un incremento de 171 millones de euros {+34%) respecto al
ejercicio 2021,

La resiliencia de la cartera se manifiesta en sélidos fundamentales a pesar del entorno macroeconomico,
obteniéndose un crecimiento en fas rentas brutas (+64%), asi come una ocupacion de los inmuebles en explotacién
de un 87% (0,01 pbs respecto al ejercicio 2021).

Hoteles:

la cartera de hoteles ha experimentado un incremento de rentas provocada por tos nuevos acuerdos alcanzados
con los arrendatarios con rentas escalonadas sobre los contratos de arrendamiento devengadas este 2022 y la
firma de nuevos contratos. Las rentas brutas han experimentado una subida hasta los 12,442 mites de euros (849%
respecto a 2021). Esta diferencia se debe principalmente a los activos provenientes de la fusidn por absorcion
producida durante el gjercicio 2022. En cuanto al nivel de ocupacion se ha finalizado el ejercicio con un 100%,

Este 2022 se han llevado a cabo la finalizacion de las obras de mejora y adecuacion en el Hotel Teatro Albéniz de
Madrid y la puesta a punto del hotel por importe de 6.523 miles de euros, asi como en el inmueble Urb. Cala
Mandia por importe de 2.885 miles de euros y 1,4 rillones de euros en el Hotel Cala Domingos en Mallorca.

Centros Comerciales:

La cartera de centros comerciales ha experimentado una variacién negativa de rentas provocada por los
vencimientos de contratos de arrendamiento en el primer semestre. Gracias a la intensa actividad comercial se
prevé una evolucion positiva de las rentas en el afio 2023. Las rentas brutas han aumentado hasta alcanzar los
13.673 miles de euros (17.47% respecio al 2021). La ocupacién ha disminuido un 4,35% provocado por los
vencimientos de contratos. La afluencia anual ha presentado un incremento del 8,7% respecto a 2021 y las ventas
comparables se ven incrementadas en un 16,2% principalmente al incremento del sector restauracién y moda.
Entre los principales contratos y renovaciones firmados en el ejercicio se encuentra Kiabi con 1.188 m?, OpenGym

70



L] 0 &
SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (8) Sl I Cius

SOCIMI
INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2022

con 1.812 m? y New Yorker con 1.408 m? en CC La Fira y Toy Planet con 856 m? y MGl con 1.096 m? en CC Bahia
Plaza.

La mejora en activos corresponde a Ias obras de mejora y adecuacion que se han llevado a cabo en Centro
Comercial La Fira, 1.157 miles de euros.

Oficinas:

La variacion en el segmento de oficinas ha incrementado con respecto a 2021, un 38,16% de rentas brutas,
llegando a alcanzar un importe de 3.274 miles de euros. La ocupacion se mantiene al 100% sin variacion con
respecto al 2021.

Residencial:

La cartera de residencial ha aumentado en rentas un 157,65% con respecto al 2021, alcanzando unas rentas brutas
de 1.608 miles de euros. La ocupacién se ha incrementado en un 13,2% alcanzando un 89,3% con respecto al 2021

gracias a los contratos firmados en el edificio Los Madrazo.

Durante el ejercicio 2022 se empezd las obras de mejora y adecuacion de el inmuebie en Calle Los Madrazo,10, por
un importe de 1.781 miles de euros.

Retail:

El segmento de retait ha experimentado una disminucion en rentas disminuyendo hasta un total de 6.510 miles de
euros, un {-5%) menos que en 2021. Se ha conseguide incrementar la ocupacién en +1,7% respecto al 2021
alcanzando asi un 92,3% de ocupacion a 31 de diciembre de 2022.

Logistico:

En cuanto al segmento logistico, la variacidn ha sido provocada por la indexacion de rentas, un 6,48% con respecto
al 2021, alcanzando unas rentas brutas de 345 miles de euros. La ocupacidn se mantiene sin ninguna variacién,

finalizando el afio con el 100% de ocupacion.

Las princinales ratios de la Sociedad son:

2022 2021 _

Miles de Euros 2022 vs 2021 {%) Miles de Euros 2021 vs 2020 (%)

Cifra de Negacias 37.852 64% 23,117 27%
Resultado Neto 3 12,102 949% 1.154 135%
Patrimonio Neto (@ 298.111 {2%) 305.142 (3)%

(1) EI resultado recurrente de la sociedad ascendid a un importe positivo de 3.342 miles de euros, pero el resultado
final se ha visto impactado positivamente por la venia de las acciones de Playa Bella y la venta de muebles boom.

(2) La variacion del Patrimonio Neto ha tenido un imacto negativo principalmente por la fusion y ella actualizacién de
las acciones B con el accionista Meriin Properties.

Actividad inversora y desinversora
Con fecha 28 de abril de 2022, 1a Junta de Socios aprobé el Proyecto Comiin y Conjunto de Fusidn, y la fecha de efectos
contables a partir de fa2 cuzal las operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por cuenta de la
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Sociedad se ha establecido €l 1 de enero de 2022, por absorcion suscrito por Sificius Real Estate SOCIMI, S.A. (como
sociedad absorbente) y de BIN 2017, S.L.U. participada al 100% con la liquidacidn y extincion de todo su patrimonio,
Mazabi Tropicana, S.L.U. participada at 100% con la liquidacién y extincion de todo su patrimonio y Atalaya Carretas,
S.L.U. participada al 100% con fa liquidacién y extincion de todo su patrimonio.

Las mejoras en activos corresponden a las obras de mejora y adecuacion que se han ilevado a cabo en determinados
inmuebles propiedad de la Sociedad, destacando, entre otros, 2.886 miles de euros en el Edificio Madrazo, 6.523 miles
de euros en el Hotel Teatro Albéniz y 1,847 miles de euros en el centro comercial La Fira.

Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022, se ha producido el cobro de 1.724 miles de euros de la
cuenta a cobrar que {a Sociedad mantiene con su accionista Merlin Properties SOCIMI, S.A. (Nota 19). Ademas, se ha
producido la actualizacién de dicho saldo a cobrar, incrementando su valor en 76 miles de euros.

El 31 de enero de 2022, la sociedad llevo a cabo la venta del activa Muebles Boom Pargue Oeste, por un importe de
4.035 miles de euros.

Por ultimo, sefialar que con fecha 6 de julio de 2022, |a Junta General de Socios aprobd la venta de la totalidad de las
participaciones de Atalaya Playa Bella, 5.L. por importe 16.047 miles de euros.

Evolucién previsible de la Sociedad en 2023

La evolucion esperada en 2023 va a depender significativamente de la situacién macrecondmica actual motivada
por el incremento de la inflacién y los tipos de interés def Banco central europeo. En cualquier caso, SILICIUS
espera continuar con sus elevadas tasas de ocupacion y mantener su sélido flujo de caja, debido al largo periodo
de arrendamiento restante (4,14 afios desde el 31 de diciembre 2022, ponderado por las rentas brutas). La
Sociedad también espera continuar con la adquisicion de activos que encajen con su filosofia de inversion,

3.- RECURSOS DE CAPITAL Y LIQUIDEZ:
3.1. Endeudamiento

La estrategia de fa Sociedad pasa por gestionar activamente tanto el activo como el pasivo. Con relacion al pasivo,
el objetivo es mantener una ratio de LTV sostenido, alargar el periodo de vencimiento medio de la deuda, asi como
aprovechar las condiciones actuales de mercado para reducir 0 mantener los niveles de coste financiero.

Durante el ejercicio 2022, SILICIUS ha realizado diversas actuaciones sobre su pasivo financiero.
Las operaciones realizadas son:

Para proceder a liquidar totalmente la deuda que mantenia con su accionista Merlin Properties SOCIMI, 5.A. en
relacion con las Acciones A por importe de 80.964 miles de euros que se corresponden con un precio de 15,70
€/accion para la amortizacién de 5.156.925 acciones propiedad de Merlin Properties SOCIMI, S.A. Para poder
atender a dicho compromiso se han obtenido fondos mediante la novacién de varios préstamos bancarios para
incrementar el principal disponible bajo los mismos, asi como la suscripcién de varios instrumentos de financiacién
alternativa.

A continuacion, la deuda a 31 de diciembre de 2022 y su vencimiento:
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106,6
ST ER —— ]
2023 2024 2025 2026 2027 2028-2037

u Total deuda

A cierre del ejercicio 2022 el endeudamiento financiero asciende a 272 millones de euros, conformado por
financiaciones corporativas sin garantia hipotecaria, leasings y préstamos hipotecarios. El Ratio LTV ascienda a 40%
a cierre de 2022 con un tipo de interés medio de 5,51%.

2022 2021 2020
RCSD 121% 137,28% 129,30%
[NaY 40 27% 2%
GAV 673.956€ 506.086.165€  463.301.081€

Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda (RCSD): calculado como el cociente resultante de [a division: (a) el
Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Deuda, entre (b) el importe agregado del Servicio de ta Deuda, ambos
correspondientes al Periodo de Calculo finalizado con cardcter inmediatamente anterior a la fecha de medicidn del
Ratio.

Loan to Value {LTV): caiculado como e! cociente resultante de la divisidn: {a) endeudamiento pendiente de
amortizar, entre (b) el valor de tasacién de los bienes inmuebles a nivel consolidado. Mide {a relacidn-entre el
importe del préstamo concedido y el valor del total de las propiedades.

Gross Asset Value (GAV): Calculado como la suma de los valores de tasacion de los bienes inmugbles a nivel
consolidado.

3.2 Liquidez disponible
La posicidn de reservas de liquidez de SILICIUS a 31 de diciembre de 2022 asciende a 7 millanes de euros.
3.3 Obligaciones y operaciones fuera de balance

Asimismo, SILICIUS tiene un horizonte de proyectos en distintos grados de avance en los gue tiene comprometidos
para el gjercicio 2023 un importe de 3,6 millones de euros.

4.- EVOLUCION DE LA ACCION
Las acciones de lz Sociedad cotizan en el BME Growth (Antiguo Mercado Alternativo Bursatil (MAB) desde el 23 de

septiembre de 2021. Las acciones salieron a cotizar a 15,40 €/accion cerrando a 14,10€/accidn a 31 de diciembre de
2022 con un volumen de contratacion durante 2022 algo superior a los 100.000€.
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5. ACCIONES PROPIAS
Et movimiento habido durante el ejercicio 2022 ha sido el siguiente:

Numero de acciones Miles de euras
Saldo a 31 de diciembre de 2020 - -

Adquisiciones 11.262 (170)
Bajas 2.618 46
Saldo a 31 de diciembre de 2021 8.644 (124)
Adguisicianes 6.027 {93)
Bajas 460 8
Saldo a 31 de diciembre de 2022 14.211 (209)

Con fecha de 12 de abril de 2021, Silicius suscribié con Renta 4 Banco, S.A. un contrato de liquidez con el objeto de
aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacion de la accidn de la Sociedad. Las acciones de la Sociedad
en poder de la misma a 31 de diciembre de 2022 representan el 0,046% del capital social de la Sociedad y totalizan
14.211 acciones. E! coste medio de las acciones propias a 31 de diciembre de 2022 ha sido de 15,7 euros por accion.

La Sociedad ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de (s Ley de Sociedades de Capital que establece,
en relacion con las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el valor nominal de las acciones
adquiridas, sumandose al de las que ya posean la Sociedad, no debe exceder del 10% del capital social.

6.- LA EXPOSICION DE LA SOCIEDAD AL RIESGO DE PRECIO, RIESGO DE CREDITO, RIESGO DE LIQUIDEZ Y RIESGO DE
FLUJO DE EFECTIVO

SILICIUS tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil de
riesgo. Dichas politicas estén controladas por el Consejo de Administracion.

El principal riesgo para la consecucion de los objetivos de la sociedad es el cumplir con los requisitos normativos
necesarios para mantener su condicidn de Socimi.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestidn del riesgo financiero.

El negocic v las actividades de la compafiia estdn condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos del
mismo, como por determinados factores exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su sector.

6.1 Riesgo de mercado: SILICIUS esta expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo
afectaria de forma negativa, directamente, en la valoracién de los actives de la Sociedad.

No abstante, el riesgo de mercado estd mitigado por las politicas de captacion y seleccion de clientes y los plazos
de cumplimiento obligatorios de arrendamiento que se negocian con los clientes, Es por eillo que, a 31 de
diciembre de 2022, la otupacion media de la cartera de activos en explotacion es del 87% con un periodo medio de
arrendamiento pendiente de 4,14 afios (ponderado por las rentas brutas).

6.2 Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la actividad ordinaria de la Sociedad es practicamente inexistente o
no significativo debido fundamentalmente a gue los contratos que se suscriben con los inguilinos/arrendatarios
contemplan el page por anticipado de las rentas derivadas de los mismos ademas de exigirles las garantias
financieras legales y adicionales en la formalizacion de los contratos de alquiler y renovaciones de los mismos que

74 /LZ”’"'
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cubren posibles impagos de rentas. Dicho riesgo también estd mitigado por la diversificacidn por tipo de producto
en el que la Sociedad invierte y consecuentemente en la tipologia de los clientes.

6.3 Riesgo de liquidez: La Sociedad, para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de
fondos, utiliza un presupuesto anual de tesareria y una prevision mensual de tesoreria, ésta ditima con detalle y
actualizacion diaria. El factor causante del riesgo de liquidez es el fondo de maniobra negativo, que
fundamentalmente incluye la deuda con vencimiento a corto plazo. Adicionalmente, el riesgo de liquidez tiene los
siguientes factores mitigantes, a destacar: {i) la generacién de caja recurrente de los negocios en los que la
Sociedad basa su actividad; y (i) Ja capacidad de renegociacion y obtencidn de nuevas lineas de financiacion
basadas en los planes de negocio a largo plazo y en la calidad de los activos de la Saciedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa en
funcionamiento, pues considera que no existe duda acerca de iz capacidad de la Sociedad para generar recursos a
través de sus operaciones, cumplir con sus compromisos a corto plazo v estabilizar su liquidez. Ademas de lo arriba
indicado, los factores principales que se han tenido en cuenta en |a preparacion de estas cuentas anuales, mitigando
cualguier posible incertidumbre en relacién con el principio de empresa en funcionamiento son:

1) Extensiones de vencimientos de deuda, ampliaciones de créditos y flujos de amortizacion de deuda
financiera.

- Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de
financiacion alternativa firmados el pasada 15 de julio de 2022, por un importe total de 12.500
miles de euros. Con la firma de estas adendas, un total de 16.500 miles de euros han medificado
su fecha de vencimiento, que inicialmente estaba prevista para el 15 de julio de 2023, hasta ¢l
31 de marzo de 2024.Tras la firma de las adendas, la sociedad dominante tendria una obligacidn
a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000 miles de euros en relacién con la
financiacién alternativa. Con esta extension de financiacion de 16.500 miles de euros, el fondo
de maniobra de 36.819 miles de euros se reduce en fa practica hasta 20.319 miles de euros.

- Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la novacién del préstamo asociado al activo
Cala Mandia, financiado con la entidad Banca March. El importe dispuesto ha sido de 1.448 miles
de euros, aumentando el importe financiado hasta los 3.000 miles de euros.

En consecuencia, los flujos de amortizacién de deuda con entidades de crédito en 2023 ascenderian
a 17,7 miliones de euros, incluidos como deuda a corto plazo, siendo las reservas de liquidez de 2,5
millones a 31 de diciembre de 2022.

V) Flujos de explotacion:

- Los administradores de la Sociedad prevén que los activos propiedad de la sociedad generaran a
futuro flujos de caja de explotacién positivos suficientes, como se desprende del fujo de caja
operativo positivo de 18,3 millones de euros del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022. En
este sentido, adicionalmente a las reservas de liquidez de 7 millones de euros a 31 de diciembre de
2022 mencionadas anteriormente, la sociedad tiene previsto para 2023 un flujo de caja positivo de
explotacién de 27,3 millones de euros y un pago de intereses financieros de 10,01 millones de euros,
con lo gque el flujo neto operativo antes de inversiones y financiaciones se estima en
apraximadamente 13,3 millones de euros.

V1) Operaciones de venta:
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- la sociedad dominante el 29 de marzo de 2023 ha llevado a cabo la venta de dos activos,
“Nassica” y “Amara,20” por un imporie de 18.402 miles de euros y 6.280 miles de euros
respectivamente, Estas transacciones han supuesto una entrada de caja tras la amortizacion de la
deuda de 12.902 miles de euros.

VII} Operaciones en curso:

- E Grupo ha recibido oferta no vinculante, a un precio superior al valor razonable del mismo,
sujeta a “due diligence” sin sujecion a financiacién, por parte de los compradores privados
externos con cierre de la transaccién prevista para antes det 30 de abril de 2023. En este sentido,
y en base a la probabilidad de cierre de esta operacion, el consejo ha decido darle un 80% de
probabilidad de cierre de estas, que supondrian una entrada de caja tras la amartizacion de la
deuda de aproximadamente 6.070 miles de euros.

Valor razonable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de

Active  Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia
3 Residencial 13.740 (6.153) 7.587
Total aplicande el 80% de probabilidad 6.070

Asimismo, el Grupo tiene mandatado a consultoras internacionales para la venta y rotacion de
activos con fechas de cierre previstas para antes de julio de 2023 que generarian caja suficiente,
si se considera la importante diferencia entre el valor de mercado y deuda de cada uno de ellos a
31 de diciembre de 2022. En este sentido, y en base al avance del proceso y la probabilidad de
cierre de este tipo de operaciones, el consejo ha decido darle un 50% de probabilidad de cierre
de las mismas, que supondrian una entrada de caja tras la amortizacidn de la deuda de
aproximadamente 30.561 miles de euros:

Valor razonable a 31 de Deuda hipotecaria a 31 de diciembre de

Activo  Tipologia diciembre de 2022 2022 Diferencia
1 Haotel 18.440 {4.102) 14.338

2 Residencial 46.757 {17.824) 28.833

3 Hotel 27.350 (9.498) 17.852
61.123

Total aplicando el 50% de probabilidad 30.561

Vi) Como alternativa a que no lleguen a materializarse las operaciones de rotacién de activos con consultoras
mandatadas:

En este sentido, 1a ratio de deuda financiera de alguno de los activos en relacidn al valor de los
mismos (LTV), asciende a un 22,34% (cuadro siguiente), y el ratio de endeudamiento con
entidades financieras que se sitta en un 43% {cuadro anterior), son mejores que i3 media
sectorial a 31 de diciembre de 2022 y permiten al Grupa la capacidad de endeudamiento a largo
plazo suficiente para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo. En concreto, asumiendo un
incremento de |la deuda financiera en esos inmuebles en 10,9 millones de euros, dichos ratios se
situarian en un 35% de LTV, indicadares solventes y consistentes con la industria y confirma las
posibilidades de obtencién de flujos de caja, adicionales al operativo, que la Sociedad dominante
y sus dependientes poseen para hacer frente a la deuda a corto plazo.

Valor razonablea Deuda hipotecaria a

e g de eceds SIS i desenine gl
polog 2022 2022 (A) igve &
1 Hotel 18.440 4.103 22% 35% 6454 (2351)
76 "



& © ]
SILICIUS REAL ESTATE SOCIML, S.A. (8) Sl l ICIUS

SOCIM|

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2022

2Hotel+Retail 10.883 - 0% 35% 3.809 {3.809)
3 Oficinas 57.268 15.241 27% 35% 20.044 {4.803)
Total 86.551 19.344 22,34% 30.307  (10.963)

- lgualmente existirian otras herramientas para controlar el flujo de caja, destacando entre otras:
el Capex no comprometido por importe de 6,4 miliones euros o los dividendos a entregar por
importe 10.892 miles de euros.

6.4 Riesgo de tipo de interés: a cierre de 2022 |la Sociedad tiene un tipo de interés medio de 5,51% con un
endeudamiento a tipo fijo de 23,04%.

6.5 Riesgo de tipo de cambio: por el lado de fa deuda la politica de la Sociedad es contratar el endeudamiento en
la misma moneda en que se producen los flujos de cada negocio. Por ello, en la actualided no existe ningln riesgo
relativo a los tipos de cambio. Dentro de este tipo de riesgo, cabe destacar la fluctuacidn del tipo de cambio en la
conversién de los estados financieros de las sociedades extranjeras cuya moneda funcional es distinta del euro.

6.6 Riesgos ligados a las acciones: El riesgo asociado a fa valoracidn; en la valoracion de las acciones de la
Sociedad, el Consejo de Administracidn de la Sociedad ha tomado en consideracion el informe de valoracion de las
acciones de Savills a 31 de diciembre de 2022. Para la fijacién de dicho precio, la Sociedad ha contemplado
hipdtesis relativas, entre otras, al grade de ocupacién de los inmuebles, la futura actualizacion de las rentas y la
rentabilidad de salida estimada.

6.7 Riesgo fiscal: la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmaehbiliario (SOCIMI).

Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza
mdas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacién social, la inclusion de
determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacidn en un mercado bursatil,
etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacidén de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la
Direccidn que pudieran llegar a tener cierta complejidad, scbre todo considerando que el Régimen SOCIMI es
relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte
de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas.

En este sentido, la Direccidn de la sociedad, apoyada en la opinién de sus asesores fiscales, ha llevadc a cabo una
evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de 2022 se cumplen

todos los requisitos salvo el test de rentas, Este incumplimiento es en opinion de los Administradores una situacidn

excepcional derivada del resultado positivo obtenido por 1a sociedad por la venta de las participaciones de Playa Bellas
y la venta de muebles boom.

En este sentido, tal y como establece el articulo 13 de Ia Ley SOCIMI, que permite fa subsanacidn de este tipo de
incumplimiento en el ejercicio siguiente, los Administradores estiman que la sociedad cumplird en 2023 con el nivel
exigido por fa Ley en relacién con el test de rentas, por lo que la Sociedad mantendréd su acogimiento al régimen
SOCIMI, situacion que ha sido considerada en la formutacion de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022.

Por otro lado, vy a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 1172009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre las SOCIMI, y en los porcentajes establecidos en el mismo, las sociedades que han optado por dicho
régimen estan abligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el heneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de
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los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a [a fecha del acuerdo
de distribucion.

En el caso que la Sociedad no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de Accionistas de
dichas Sociedades no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que ha
sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto
deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

No existen més riesgos que los explicados en la Nota 4 de la memoria.
7.- POLITICA DE DIVIDENDOS

La Sociedad, esta regulada por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmaobiliario. Como SOCIMI, estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los sels meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la
forma siguiente:

a) E! 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el
apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberdn
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que
finaliza el plazo de reinversin. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en fos que la Sociedad no tributara por el régimen
fiscal especial establecido en dicha Ley.

) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo deberd ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los bereficios del ejercicio a la constitucidn de fa reserva legal,
hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital
social, no es distribuible a los accionistas.

Distribucion resultado ejercicio anterior, 2021:

La distribucién del resultado y de reservas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, que fue aprobada
por la Junta General de Accionistas el 5 de abril de 2022, se destind un 10% a cumplir con {a reserva legal, y el 80%
restante, 1.039 miles de euros se repartieron en dividendos.

Distribucion del resultado 2022:

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad, a presentar a la Junta General de Accionistas, es la que se

muestra a continuacion:
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Miles de euras

2022 2021
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias 12.102 1.154
Aplicacidn:
Reserva legal 1.210 115
Reserva voluntaria - -
Resultados negativos de ejercicios anteriores - -
Dividendos 10.892 1.039
12.102 1,154

8.- ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARRROLLO

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante el afio 2022 ni el 2021.

9.-PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

SOCIMI

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre
de balance an relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014,

es el siguiente:

2022 2021
Dias Dias
Periodo medioc de pago a proveedores 30 32
Ratio de operaciones pagadas 29 Ex
Ratio de operaciones pendientes de pago 60 39

El cdlculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucion de 4 de febrero
de 2016 del ICAC. A efectos de la presente nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
Proveedores y Acreedores varias par deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la

regulacién en materia de plazos fegales de pago.

De acuerdo con la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicionalmente a la informacidn anterior, se indica la siguiente informacidn:

Nimero {unidades) 2022 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a proveedores 5.676 4.453
Porcentaje sobre el total de facturas a proveedores 88% 88%
Volumen (miles de euros) 2022 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento det plazo maximo legal de pago a proveedores 193.266 20.463
Porcentaje sobre el totat de facturas a proveedores 93% 84%

10.- CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIOAMBIENTE

La Sociedad se encuentra en una fase de integracién de la sostenibilidad en la toma de decisiones, consciente ademas

de su influencia en la mejora del desempefio de los activos y en el bienestar de sus inquilinos.
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El objetivo es perseguir la diferenciacién de sus inmuebles en esta lineza y, con este fin, en 2022 la Sociedad ha
continuado avanzando en la integracion de la sostenibilidad en su cartera de activos realizando inversiones para la
mejora del rendimiento ambiental de los inmuebles.

A la hora de certificar los activos, Silicius selecciona el marco y la modalidad mas adecuada en funcion de la fase en la
que se encuentren los activos, asi como de las caracteristicas del edificio, su grado de ocupacion en el momento de

certificarlo o de los arrendatarios que lo ocupan.

A este respecto, se continlia con el proceso de certificacion de nuestro portfelio bajo los estdndares de los lideres en
este mercado, BREEAM y LEED.

11.- PERSONAL

Ef numero de empleados a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, distribuido por categorias:

Categorias 31 de diciembre 31 de diciembre
de 2022 de 2021

Directivos {No alta direccién) 3 1
Titulados superiores 7 5
Administrativos y otros 10 7
20 13

La Distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

31 de diciembre de 2022

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos (No alta
. . s 3 3
direccién)
Titulados superiores 2 5 7
Administrativos y otros 5 5 10
7L 13 20

Durante £l 2022 se han llevado a cabo distintos tipos de fermacion por un total de 7 horas por persona:

Tipo de formacién: A 31 de diciembre de 2022

Hombres Mujeres :::::

PBCyFT (45minutos) 49 91 140
Abuso Mercado {1 hora) 48 91 140
SCI (2 horas} . : 49 91 140
SCIIF. General {Pildora) 49 91 140
SCIIF Especifica {2 horas y media) 0 7 7
Complimiento Penal (1hora ymedia) 45 91 149
Seguridad IT-LOPD (30 minutos). - 49 91 142
294 553 847
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12.- MEDIDAS CONTRA EL FRAUDE Y LA CORRUPCION,

Silicius tiene como objetivo primordial la calidad en la prestacion de nuestros servicios, manteniendo un
compromiso firme y constante con el bienestar y el desarrollo de su equipo v de la sociedad en general.

El compromiso con los principios de la ética empresarial y con la transparencia en todos los dmbitos de actuacion,
ademas de la legislacidn vigente, es fundamental para Silicius.

Por ello, el 29 de julio de 2021, el Consejo de Administracidn aprobé el Modelo de Cumplimiento para su Sisterna
de Gobierno Corporativo que recoge los principios y valores que rigen su actividad diaria y que se reconoce como
un instrumento crucial para el crecimiento y el éxito a corto, medio y largo plazo de la Compafiia.

Silicius, cuenta con su Sistema de Gestién del Riesgo Penal o Modelo de Compliance Penal.

El Codigo de Etica y de Silicius refleja el respeto por las personas y las leyes, asi como el compromiso con nuestros
empleados y el resto de grupos de interés con los que Silicius se relaciona.

El Codigo de Etica y Conducta se aplica a todo el Personal de Silicius: Consejo de Administracién, Direccion de la
Compafiia, los empleados de la Compafiia incluyendo personal en practicas, empresas participadas en fas que
Silicius ostente el control de la compafiia, independientemente de dénde ejerzan su actividad, cualesquiera
terceros a los que pueda resultar de aplicacion por actuar en representacion de Silicius.

El Modelo de Cumplimiento de Silicius, promueve los mas elevados estdndares de conducta y ética para el
crecimiento sostenible de la Compafiia sobre la base de los valores y los principios de Silicius.

En cada uno de los procesos gue rigen {a actividad de Silicius impera el principio de ‘Tolerancia cero” frente a
cuatauier acto susceptible de corrupcién y/o soborno.

Los elementos que componen el Modelo de Cumplimiento de Silicius son:

Compliance Penal, SCI; RSC; Gabierno Corporativo, RIC y Abuso de Mercado; PBCyFT, SCIIF, LOPD-IT.

12.1. Modelo de Cumplimiento. Politicas aprobadas por el Consejo de Administracién de 29 de julio de 2021
Entre las Policitas que conforman el Modelo de Cumplimiento de Silicius, destacan:

e (Codigo de Etica y de Conducta.
s  Politica de Prevencidn y Riesgos Penales.
*  Politica General de Gobierno Corporativo.

Politica de Control y Gestién de Riesgos SCly SCIFF.
s Procedimiento de gestidn de Canal Etico.

s Reglamento Interno del Comité de Compliance.
s RIC.

s Reglamento General de la Funcion de Auditoria,
s Manual PBCyFT.
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e  Pglitica Anticorrupcion.

« Politica de Comunicacion con accionistas e inversores.
s  Politica Fiscal.

e Politica de Sostenibilidad.

13.- HECHOS POSTERIORES

Con fecha 9 de marzo de 2023, se ha llevado a cabo la novacién del préstamo asociado al activo Cala Mandia,
financiado con la entidad Banca March. £ importe dispuesto ha sido de 1.448 miles de euros, aumentando el
importe financiado hasta 3.000 miles de euros. Ademds, con el Banco Santander se ha aprobado la disposicion de
dinero contra la cuenta pignorada de FRSD de 1.500 miles de euros del préstame de Carretas para la atencion de fa
amortizacion de sus préstamos, habiendo ejecutado la primera amortizacidn con tal caja el dia 21 de marzo de

2023.

Con fecha 29 de marzo de 2023, se ha producido la venta de dos inmuebles “Nassica” y “Amara, 20°, por un
importe de 18.402 miles de euros y 6.280 miles de euros respectivamente.

Con fecha 22 de marzo de 2023, se han firmado adendas en algunos de los contratos de financiacion alternativa
firmados el pasado 15 de julio de 2022, por un importe total de 19.500 miles de eurcs. Con la firma de estas
adendas, un total de 16.500 miles de euros han modificado su fecha de vencimiento, que inicialmente estaba
prevista para et 15 de julio de 2023, hasta el 31 de marzo de 2024.Tras la firma de las adendas, lIa sociedad
dominante tendria una obligacién a corto plazo, 15 de julio de 2023 un importe de 3.000 miles de euros en
relacion con ia financiacién alternativa. Con esta extension de financiacion de 16.500 miles de euras, el fondo de
maniobra de 36.819 miles de euros se reduce en la préctica hasta 20.319 miles de euros.

Desde el cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 hasta la formulacién de las presentes cuentas
anuales consolidadas, no se han producide mas hechos posteriores relevantes que hayan de revelarse en la
presente memoria consofidada.
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El Consejo de Administracion de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha 30 de marzo de 2023 y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del
articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a reformular las Cuentas Anuales y el Informe de Gestidn
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022, los cuales vienen constituidos por
los documentos anexos que preceden a este escrito.

@( .

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

(Presidente del Consejo de Administracidn)

e

D. Vicente Gémez de la Cruz

(Vocal del Consejo de Administracién y
Vicesecretario)

i

Atalaya Inversiones Financieras, S.L.

Persona fisica representante D. Guillermo
Ignacio de la Puerta Olabarria

(Vocal del Consejo de Administracion)

il

Amitron, S.L.

Persona fisica representante D. Miguel
Hernando Martinez

(Vocal del Consejo de Administracion)

i

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando

(Vocal del Consejo de Administracion y
Consejero Delegado)

=

Royo Wood, S.L.

Persona fisica representante D. Santiago Royo
Lopez

(Vocal del Consejo de Administracion)

&

Eurozasa, S.L.

Persona fisica representante Dia.
Concepcion Diaz Guerrero

(Vocal del Consejo de Administracidn)

o)

Kenvest Restoration, S.L.

Persona fisica representante D. Daniel de la
Pedraja Yllera

(Vocal del Consejo de Administracion)
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Suarlopez, S.L.

Persona fisica representante D. Luis Francisco
Suarez Lopez

(Vocal del Consejo de Administracion)

La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U.

Persona fisica representante D. Daniel Gonzalez
Martinez

(Vocal del Consejo de Administracién)

Peiia Rueda, S.L.U.

Persona fisica representante D. Alvaro Jimeno
Garcia

(Vocal del Consejo de Administracion)

Merlin Retail, S.L.U.

Persona fisica representante D. Francisco
Rivas Gonzalez

(Vocal del Consejo de Administracion)

Merlin Properties SOCIMI, S.A.

Persona fisica representante D. Miguel
Ollero Barrera

(Vocal del Consejo de Administracién)

D. Marino Medina Martinez

(Vocal del Consejo de Administracién)
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CERTIFICACION DE LA MERCANTIL
“SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.”

D. LUIS ORTEGO CASTANEDA, en su condicidn de Secretario no Consejero del Consejo de Administracion
de la sociedad SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”), provista de CIF A-
87382453, con domicilio social en Madrid, calle Velazquez, n? 123, 62, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Seccion 8, Hoja M-611.703,

CERTIFICA

Que, con fecha de 30 de marzo de 2023, la totalidad de los miembros del Consejo de
Administracién aprobd por unanimidad:

a) La formulacidon de las Cuentas Anuales consolidadas e Informe de Gestién
consolidado correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022.

b) La formulacion de las Cuentas Anuales individuales e Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022.

Que la celebracidén de la Reunién del Consejo de Administracidon se realizd a través de
medios telematicos, procediéndose a la remision de los documentos anteriormente
referenciados para su firma por parte de la totalidad de los consejeros a través de la
plataforma de firma electrénica “Signaturit”.

Que por imposibilidad técnica derivada del “tamafio de los archivos” al enviar la
documentacién a través de “Signaturit” no ha sido posible la firma por parte de los
consejeros en todas las hojas, habiéndose exclusivamente firmado electrénicamente la
Hoja de Firmas.

Que, sin perjuicio de lo anterior, las Hojas de Firmas corresponden a las cuentas anuales e
Informes de Gestidn formulados por parte del Consejo de Administracién en su Reunién de
30 de marzo de 2023, siendo el contenido integro inalterado.

Y para que asi conste a los efectos oportunos, se expide la presente Certificacion en Madrid a 4 de abril

de 2023.

Ve, B2, PRESIDENTE SECRETARIO NO CONSEJERO

D. IgnacioJFrancisco Mencos Valdés D. Luis/Ortego Castafieda
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INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y SISTEMA DE
CONTROL INTERNO DE SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

1.- INTRODUCCION

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. es una SOCIMI (Sociedad Andnima Cotizada de Inversion
Inmobiliaria) liderada por un equipo gestor con amplia experiencia en el mercado inmobiliario
patrimonial y especializada en la compra y gestion de inmuebles en rentabilidad. La principal
actividad de la Sociedad consiste en la adquisicién y promocién de inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento: (i) locales comerciales; (ii) oficinas; (iii) hoteles; (iv) centros
comerciales; (v) activos residenciales; y (vi) activos logisticos.

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A., (“Silicius”, “SILICIUS” o la “Sociedad”) es una sociedad
andénima acogida al régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidon en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social situado en la calle Velazquez, 123, 28006, Madrid:

- Se constituyé como sociedad andénima por tiempo indefinido el 30 de septiembre de
2015, con domicilio social en Madrid y bajo la denominacién social de SILICIUS
INMUEBLES EN RENTABILIDAD, SOCIEDAD ANONIMA.

- Enfecha 14 de septiembre de 2018, se procedid al cambio de denominacion social de la
Sociedad pasdndose a denominar SILICIUS INMUEBLES EN RENTABILIDAD, S.A.
SOCIEDAD UNIPERSONAL. En esa misma fecha se cambié el domicilio social por el actual
sito en la calle Velazquez 123, 62 Planta de Madrid (28006).

- En fecha 14 de diciembre de 2018, el accionista Unico de la Sociedad, procedio a la
transformacion de la Sociedad en sociedad limitada.

- Enfecha 8 defebrero de 2019, la Sociedad perdio su condicién de unipersonalidad como
consecuencia del aumento de capital.

- Enfecha 27 de septiembre de 2019, la Sociedad se acogié al régimen fiscal especial de
SOCIMI.

- En fecha 29 de noviembre de 2019, se acordd el cambio de denominaciéon social
pasandose a denominar SILICIUS REAL ESTATE, S.L.

- Con fecha 29 de diciembre de 2020, se acordd la transformacidon de la Sociedad en
sociedad anénima hecho que fue elevado a escritura publica en fecha 29 de abril de
2021 e inscrito en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 13 de mayo de 2021.

- En la citada Junta General Extraordinaria de Socios de fecha 29 de abril de 2021, se
acordd el cambio de denominacién social de la Sociedad pasdndose a denominar
SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

De conformidad con el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, SILICIUS tiene por objeto social, con
cardcter principal, |a realizacién de las siguientes actividades:

“a) la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;
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b) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion Inmobiliaria (en adelante, “SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios;

¢) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo
3 de la Ley SOCIMI; y

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

2.- MODELO DE GOBIERNO

De conformidad con lo definido por los articulos 12 y siguientes de los Estatutos Sociales de
Silicius, asi como por el resto de los reglamentos y normativa interna, el modelo de gobierno
de SILICIUS se compone de los siguientes érganos sociales:

- Junta General de Accionistas:

La Junta General de Accionistas es la encargada de aprobar, en términos generales y
de acuerdo con la legislacidon vigente, la gestidn social, las cuentas del ejercicio
anterior, y resolver sobre la aplicacién del resultado.

El funcionamiento interno de la Junta, asi como sus funciones y competencias, se
encuentran regulados en los Estatutos Sociales y en el Reglamento de la Junta General
de Accionistas.

- Consejo de Administracion:

Le corresponde al Consejo de Administracion responder de la administracion y
representacion de la Compaiiia.

El funcionamiento interno del Consejo de Administracién, asi como sus funciones y
competencias, se encuentran regulados en los Estatutos Sociales y en el Reglamento
del Consejo de Administracién.

3.- MODELO DE CONTROL INTERNO Y CUMPLIMIENTO

En cuanto a su Sistema de Cumplimiento normativo Silicius tiene la siguiente estructura:
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Direccién General; Responsable Financiere; Director Contakilided y Administracidn;
Asset Manager : Control de Gestidn: Legal: Administracion y contabilidad:
Curnplimiento Mermative: DPO; TYSeguridad: Comunicacién/marketing

Con la implantacién en Silicius del Sistema de Control Interno se persigue no solo atender los

|”

requerimientos regulatorios especificos sino conseguir que el “sistema” sea operativo.

e Identificacion areas organizacion;

e I|dentificacidn procesos clave;

e |dentificacidn riesgos en cada proceso/actividad;

e Establecimiento controles para cada riesgo.

e Control y seguimiento del cumplimiento de los controles;
Los riesgos en Silicius se estructuran en 4 grandes bloques:

o Riesgos Operaciones;

o Riesgos de Negocio;

o Riesgos de Cumplimiento;

o Riesgos Financieros.

3.1 El Consejo de Administracion

El Consejo de Administraciéon resulta asimismo responsable Uultimo de, entre otras
competencias, (i) la determinacién de las politicas y estrategias generales de la Compaiiia; (ii)
la aprobacion y vigilancia de la aplicacion de la estrategia de riesgo y gobierno interno; (iii) la
vigilancia, control y evaluacidn periddica de la eficacia del sistema de gobierno corporativo,
asi como la adopcion de las medidas adecuadas para solventar, en su caso, sus deficiencias;
(iv) garantizar la integridad de los sistemas de informacion contable y financiera, incluidos el
control financiero y operativo y el cumplimiento de la legislacion aplicable; y (v) supervisar el
efectivo funcionamiento de las Comisiones que hubiera constituido, asi como de la alta
direccion y demas directivos.

3.2 El Comité de Compliance:

El Comité de Compliance (“Comité de Compliance”) es el érgano colegiado con poderes
auténomos de iniciativa y control de Silicius que tiene encomendada la funcién de supervisar el
funcionamiento y cumplimiento del Modelo de cumplimiento y prevencién de riesgos penales
implantado en la Compaiiia, asi como del Sistema de Control Interno.

El Comité de Compliance depende organicamente del Consejo de Administracién de SILICIUS.

El Comité dispone de capacidad, autoridad y legitimidad suficientes para desarrollar las
funciones que le han sido encomendadas por el Consejo de Administraciéon de SILICIUS en
relacidn con la supervisién y el seguimiento del funcionamiento, la ejecucién y el cumplimiento

3
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del Modelo de cumplimiento y prevencién de riesgos penales, asi como del Sistema de Control
Interno.

El Comité de Compliance es un érgano mancomunado compuesto por los siguientes miembros:
e Chief Executive Officer (CEO), en calidad de Presidente
e Responsable de Finanzas (RF)
Asimismo, el Comité de Compliance podra estar asistido por:
e Secretario: Responsable de Compliance (miembro sin derecho a voto)

3.3 Auditoria Interna

La Funcién de Auditoria Interna se configura como una funcién independiente y objetiva que
tiene como actividad principal proporcionar al Consejo de Administracion, a través del Comité
de Compliance, el apoyo necesario para la supervisién eficaz de los sistemas de control interno
y gestidn de riesgos relevantes de la sociedad.

La funciodn tiene tres lineas de reporte principales que son:
e el Comité de Compliance,
e la Funcién de Auditoria Interna 'y
e el Consejo de Administracién/Consejero Delegado.

4.- ORGANIZACIONES PRESTADORAS DE SERVICIOS

Silicius, en el normal desarrollo de su sistema de Control Interno y generadora de informacién
financiera cuenta con una “Organizacidon Prestadora de Servicios” Mazabi Gestién, S.L., (el
Gestor), y por tanto la misma se incluye dentro del proceso de evaluacion del SCI asi como del
SCIIF. Sus funciones incluyen:

e Colaborar con la Direccidon General y Responsable de Finanzas (RP) en la definicién,
documentacion y actualizacion de los procesos y procedimientos internos aplicables a
los Departamentos/unidades.

e Ejecutar las actividades de control tal y como han sido disefiadas y conservar evidencia
de dicha ejecucidon que permita su trazabilidad.

e Informar a la Direccion General y Responsable de Finanzas (RP) de cualquier
modificacion en su operativa o transacciones que pudiera hacer necesaria la
actualizacién de la documentacion de sus procesos y de los controles definidos en los
mismos, asi como de las debilidades de control que pudieran detectar.

e Definir eimplementar los planes de accién sobre las incidencias observadas en el ambito
de su responsabilidad.

5.- DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

Para el disefio de su Sistema de Control Interno (SCI) SILICIUS, ha utilizado la metodologia “COSO
(Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission) Enterprise Risk
Management — Integrated Framework (ERM)” que tiene como objetivo ayudar a la Sociedad a
gestionar las incertidumbres y determinar el nivel de riesgo aceptable para incrementar el valor
de la organizacidn, optimizando la estrategia y la forma de llevarla a cabo evitando:
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que la estrategia no esté alineada con la misién, vision y valores de la organizacién.
gue no se considere el impacto de la misma.

5.1 Estructura Organizacional
La estructura organizacional sitla los objetivos y componentes de COSO a lo largo de la
organizacidn de Silicius definiendo sus lineas de autoridad y la comunicacion entre los que deben
realizar las tareas.
Los distintos roles que intervienen en el SCI se agrupan en el modelo conocido como las “Tres
lineas de defensa”:

COMITE DE COMPLIANCE

Linea de Segunda Linea de Defensa Lineade

\
Gestion  Operativa: . Auditoria Interna

Gestion riesgos Facilitan y L )
las distintas areas de

supervisan la
negocio  tienen la implementacion de Proporciona
bilidad  d Control P aseguramiento a los
responsabilida e - . . .
P Interno/SCIIF practicas efectivas oérganos de gobierno sobre

evaluar, controlar y

de control interno y . | i6nd
mitigar los riesgos, asi | Compliance I l | |r-1ternoY @ gestion ce
Compliance en la riesgos, incluyendo la

como

controles definidos. primeray segunda linea de
k \defensa.
i S

[ NN
Primera Tercera

Defensa Defensa

—

r

la efectividad del control

implantar los Sociedad. manera en que operan la

a.1 Consejo de Administracion: como mas alto drgano de representacion,

administracién, direccion, gestion y control de la empresa, salvo para aquellas
actividades atribuidas a la Junta General de Accionistas, es responsable de la existencia
y mantenimiento de un adecuado y efectivo SCI.

a.2 Comité de Compliance: supervisar el funcionamiento y cumplimiento del Modelo de
Cumplimiento y Prevencion de Riesgos Penales, asi como el Sistema de Control Interno.
a.3 Funcidn de Auditoria Interna: encargada de la supervisién y efectividad de los
sistemas de control interno y gestion de riesgos en relacion a los sistemas de
informacién financiera y no financiera.

5.2 Finalidades del Sistema de Control Interno:
El Sistema de Control Interno tiene como principales finalidades:

Garantizar una visién global y una gestion integrada del SCI, para asegurar la fiabilidad
de la informacién financiera, la salvaguarda de los activos y la prevencién de riesgos.
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e Garantizar el cumplimiento de la regulacién aplicable a Silicius en materia de control
interno.

e Monitorizacion y revisién periddica de Control Interno en las diferentes dreas de
Silicius.

e Preparacion de informes periddicos para uso y conocimiento de la Direccidn, en
concreto sobre situaciones de incumplimiento detectadas y las medidas de correccién
adoptadas.

e Elaboracién del plan anual de revision de los procesos y las aplicaciones, asi como
coordinar y monitorizar su ejecucion, utilizando técnicas de autoevaluacion, asistida o
no, u otras que se consideren mas indicadas.

6.- EL SISTEMA DE CONTROL INTERNO SOBRE LA INFORMACION
FINANCIERA (SCIIF)

El SCIIF, es una parte del control interno y se configura como el conjunto de procesos que el
Consejo de Administracion, la Alta Direccion y el personal involucrado de la entidad llevan a cabo
para proporcionar seguridad razonable respecto a la fiabilidad de la informacidn financiera que
se publica en los mercados.

Igualmente Silicius, ha tomado como referencia el marco de control interno establecido en el
informe COSO (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission), y los
principios y buenas practicas recogidos por la circular de la Comisidn Nacional del Mercado de
Valores se basan COSO, para asegurar que el SCIIF de Silicius sigue sus objetivos:

e Existencia y ocurrencia: las transacciones, hechos y demas eventos recogidos por la
informacidn financiera efectivamente existen y se han registrado en el momento
adecuado.

e Integridad: la informacién refleja la totalidad de las transacciones, hechos y demas
eventos en los que la entidad es parte afectada.

e Valoracion: las transacciones, hechos y demas eventos se registran y valoran de
conformidad con la normativa aplicable.

e Presentacion, desglose y comparabilidad: las transacciones, hechos y demas eventos
se clasifican, presentan y revelan en la informacién financiera de acuerdo con la
normativa aplicable.

e Derechos y obligaciones: la informacion financiera refleja, a la fecha correspondiente,
los derechos y obligaciones a través de los correspondientes activos y pasivos, de
conformidad con la normativa aplicable.

e El funcionamiento efectivo del SCIIF depende del compromiso y competencia de todas
las personas que participan en él.

e El correcto funcionamiento del SCIIF requiere de los suficientes recursos para llevar a
cabo las actividades de control previstas.

e Todos los procesos en los que se origine procesen o elabore informacién financiera
tienen riesgos financieros asociados, y deberan contar con mecanismos de control
suficientes y homogéneos.

e Los mecanismos de control deben estar documentados y soportados, estar
correctamente disefiados y funcionar a lo largo del tiempo, independientemente de
quien sea la persona encargada de ejecutar el control.

e El soporte documental de los controles debe ser tal que evidencie la realizacion de los
mismos.
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e Para garantizar el buen funcionamiento del SCIIF es necesario que éste sea evaluado
periddicamente y en el caso de detectar debilidades en el sistema, corregirlos de forma
inmediata

e Los controles establecidos en el ambito del SCIIF son considerados clave respecto al
logro de los objetivos de control interno del sistema con el alcance establecido en este
procedimiento.

COMITE DE COMPLIANCE

Primera / \ Tercera

Linea de Segunda Linea de Defensa Linea de

Defensa Defensa

[ Auditoria Interna J

Gestion  Operativa: P Facilitan y
Gestion riesgos
las distintas areas de supervisan la Proporciona

aseguramiento a los

negocio tienen la implementacion

Control o6rganos de gobierno
responsabilidad  de Interno/SCIIF de practicas sobre la efectividad del
evaluar, controlar vy efectivas de control internoy la

itigar los ri , i gestion de riesgos,
mitigar los riesgos, asi | Compliance I control intermno 'y incluyendo la manera en
como implantar los gestion de riesgos que operan la primeray

controles definidos. en la Sociedad. segunda linea de
\ o defensa. /

a.l Consejo de Administracién: como mas alto drgano de representacion,
administracién, direccion, gestiéon y control de la empresa, salvo para aquellas
actividades atribuidas a la Junta General de Accionistas, es responsable de la existencia
y mantenimiento de un adecuado y efectivo SCIIF.

a.2 Comité de Compliance: supervisar el proceso de elaboracién y presentacién de la
informacién financiera regulada, asi como controlar la eficacia del SCIIF.

a.3 Responsable de Finanzas (RF): es la responsable del disefio, implantacién vy
mantenimiento de un adecuado y efectivo SCIIF. El Responsable de Finanzas (RF) elabora
y difunde las politicas, directrices y procedimientos relacionados con la generacion de
la informacion financiera y se encarga de garantizar su correcta aplicacion en la
Sociedad.

a.4 Funcidon de Auditoria Interna: es la encargada de la supervision y efectividad de los
sistemas de control interno y gestiéon de riesgos en relacidon con los sistemas de
informacién financiera.

6.1 Mecanismos de Preparacion de la Informacion Financiera con Formatos Homogéneos,
de Aplicacion y Utilizacidn por todas las Partes Implicadas.

De acuerdo a las recomendaciones de la CNMV, “una adecuada documentacion del SCIIF es
parte integral del sistema de control porque permite comprender los procesos y actividades de
control de la organizacién” ademds permite “informar al personal involucrado de sus
responsabilidades y describir el contexto en el que operan los controles y facilitar la supervision
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y evaluaciéon de su disefio”. Para ello Silicius elabora documentacién de los procesos
significativos, donde se pone de manifiesto los objetivos de control, riesgos y controles
asociados.
La documentacién hace referencia a los siguientes aspectos:

- Flujogramas

- Descripcidn de procesos

- Controles de los procesos

- Segregacién de funciones

6.2 Proceso de Identificacion y Evaluacion de Riesgos

Silicius dispone de un Modelo de Gestion de Riesgos basado en el Modelo “COSO ERM” que
facilita tanto la identificacién, como la evaluacién del impacto y la probabilidad de ocurrencia
de los distintos riesgos de la compania. El mismo se encuentra implantado de forma homogénea
en las principales operaciones de la compaiiia.

El Modelo, destaca la importancia de la gestion del riesgo empresarial en la planificacion
estratégica y su integracion en todos los niveles de la organizacién, ya que el riesgo influye y
alinea la estrategia y el desempefio en todos los departamentos y funciones.

El sistema de gestidn de riesgos tiene un caracter integral y continuo.

La Sociedad ha implementado un proceso de identificacidn y evaluacion de aquellos riesgos que
consideran mas relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacién financiera.
Adicionalmente, SILICIUS de forma anual se somete a un Informe de auditoria externa de
cuentas anuales.

El proceso de identificacion de riesgos, incluyendo los riesgos de error o fraude, en la
informacidn financiera es uno de los puntos mas importantes dentro de la metodologia de
desarrollo del control interno de la informacién financiera.

Este proceso se encuentra documentado en una guia metodoldgica interna explicativa del
proceso de Gestion y Evaluacién del SCIIF: “Manual del Sistema de Control Interno sobre la
Informacion Financiera (SCIIF)”.

Silicius realizé una valoracidn del riesgo asociado a sus cuentas contables. Una vez obtenido el
nivel de riesgo asociado a cada cuenta se identificaron aquellas mas significativas con los
procesos de Silicius en los cuales se genera y controla la informacion financiera significativa.

El objetivo de esta asociacidn es conseguir identificar aquellos procesos, o unidades de negocio,
con mayor relevancia en la generacion de informacién financiera.

Silicius ha documentado los procesos mas significativos, y en préximos pasos se ird actualizando
la misma y completandola con los nuevos procesos que se han considerado significativos en
relacién con la informacion financiera consolidada.

De acuerdo con el Manual del SCIIF, la documentacién que se prepara de los procesos
significativos incluidos en el alcance, considera los riesgos existentes y define controles
relacionados con los diferentes objetivos de la informacion financiera: existencia y ocurrencia;
integridad; valoracidn; presentacion, desglose y comparabilidad; y derechos y obligaciones. La
documentaciéon se actualiza cuando hay cambios relevantes, estando prevista, en cualquier
caso, la revisién anual de la misma.
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6.3 Matriz de Riesgos

Silicius cuenta con una Matriz de Riesgos actualizada, donde se encuentran incluidos los riesgos
que potencialmente pueden afectar a la Sociedad a través de la identificacion previa de los
principales procesos realizados por esta y los principales riesgos a los que esta expuesta. Se han
detallado aquellos riesgos considerados prioritarios por la compafiia, y seran realizadas
actualizaciones periddicas correspondientes en la Matriz de Riesgos (inicialmente de manera
anual), manteniendo en el tiempo la oportuna gestiéon y seguimiento. Dicho proceso serd
continuado en el tiempo y durante los siguientes ejercicios.

6.4 No existe un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion
A nivel interno, Silicius no tiene un procedimiento, pero si potenciales indicios de riesgo, es decir
buscamos potenciales evidencias.

6.5 Sistema de la informacion financiera de Silicius e informar al Consejo/Junta
accionistas, asi como al mercado en general.

El sistema de gestién de la informacién que soporta los procesos, estructura, flujo de la
informacidn financiera y no financiera de Silicius es Prinex RE, como solucién global de negocio,
por su software de gestion empresarial especificamente, para el mercado inmobiliario:
Facturacion automadtica, Actualizacidén de rentas, Gestion de consumos, Gestién de impagados,
Repercusidn de gastos, Control financiero, Gestién documental, Cuenta de resultados y Gestion
de Centros Comerciales.

Silicius se apoya en el mddulo Jet Reports para sacar los informes a socios e inversores, utilizando
igualmente otros informes para el control de la gestion de la Sociedad.

7.- SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO COMITE DE
COMPLIANCE Y FUNCIONES DE LA COMISION DE AUDITORIA.

7.1 Comité de Compliance:

El Reglamento Interno del Comité de Compliance tiene por objeto determinar los principios de
actuacién, régimen interno y reglas de funcionamiento del Comité de Compliance en su marco
de actuacion, esto es, en la supervisidn y seguimiento del Modelo de cumplimiento y prevencion
de riesgos penales y el Sistema de Control Interno.

Las principales funciones del Comité de Compliance en relacion con el Sistema de Control
Interno, recogidas en el Reglamento, son las siguientes:

e Asesorar e informar al Consejo de Administracidon sobre como cumplir con las normas
aplicables a la Sociedad en cada momento y sobre las medidas adoptadas para mitigar
los riesgos identificados en el Sistema de Control Interno.

e |dentificar y evaluar periédicamente los riesgos de incumplimiento normativo en las
distintas areas de negocio y contribuir a su gestién de forma eficiente, para lo que
ejecutara un programa de supervisidon y control sobre todos los servicios prestados por
la Sociedad para verificar que las politicas y procedimientos estan efectivamente
implantados.

e  Gestionar las relaciones con reguladores y supervisores que le hayan sido asignadas por
el érgano de administracién de la Sociedad.
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e Asesorary asistir al resto de la organizacion para el cumplimiento de sus obligaciones y
asegurarse de la existencia de sistemas de informacion eficaces para que el personal
conozca las obligaciones, riesgos y responsabilidades derivadas de su actuacion y la
normativa aplicable a las funciones asignadas.

En cuanto al Sistema de Control Interno de la Informacidn Financiera (SCIIF), el Comité de
Compliance ostenta la funcién de supervisar el proceso de elaboracién y presentacion de la
informacidn financiera regulada, asi como controlar la eficacia del SCIIF, siendo sus funciones
mas relevantes las siguientes:

o Supervisar el proceso de elaboracién e integridad de la informacion financiera de la
Sociedad supervisando e informando al Consejo de Administracién sobre las cuestiones y
resoluciones significativas de informacién financiera que contengan.

. Revisar los procedimientos de la Sociedad para detectar fraudes, blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo, asi como cualquier irregularidad financiera y contable.

A final de cada afio, el Comité elaborard un informe donde recogera las actuaciones realizadas
en cumplimiento de sus funciones, que sera entregado y presentado al Consejo de
Administracion de SILICIUS.

El informe contendrd toda la informacion que sea necesaria para que el Consejo de
Administracién pueda comprobar y conocer todas las labores realizadas por el Comité de
Compliance y constatar la eficacia e idoneidad del Modelo de cumplimiento y prevencién de
riesgos penales y del Sistema de Control Interno de la compaiia para prevenir y detectar la
comisién de delitos.

7.2 Funcion de Auditoria Interna:

La Funcion de Auditoria Interna se ha configurado como una funcién independiente y objetiva
gue tiene como actividad principal proporcionar al Consejo de Administracion, a través del
Comité de Compliance, el apoyo necesario para la supervisién eficaz de los sistemas de control
interno y gestidn de riesgos relevantes de la Sociedad.

Las principales actividades de la funcion de Auditoria Interna son las siguientes:

- Evaluar la fiabilidad e integridad de la informacién y los medios utilizados para su
identificacion, medicidn, clasificacién y reporte.

- Evaluar los sistemas establecidos para asegurar el cumplimiento de politicas,
procedimientos, normas y contratos que puedan tener un impacto significativo en la
Sociedad.

- Seguimiento y evaluacién de los procesos de gobierno.

- Seguimiento y evaluacién de la eficacia de los procesos de gestidén de riesgos.

- Emisién de propuestas de mejora y seguimiento de su implementacion.

- Evaluar la eficiencia y optimizaciéon de los principales procesos operacionales de la
Sociedad.

- Supervisar el funcionamiento del SCIIF, auditar su cumplimiento, registrar incidencias y
debilidades y proponer acciones de mejora sobre el mismo.

Para ello Funcion de Auditoria Interna cuenta con su Reglamento General que desarrollar una
regulacién interna de las actividades de auditoria interna, de acuerdo con las normas y practicas
internacionales de la profesion y en aplicacién de las normas de auditoria generalmente
aceptadas emitidas por los organismos competentes y las normas para el ejercicio profesional
definidas por el Instituto de Auditores Internos.
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