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Madrid, a 8 de marzo de 2022

En virtud de lo previsto en el articulo 227 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity,
TEMPORE PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) pone en conocimiento del mercado la
siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE
La Sociedad adjunta a este documento:

— El informe de auditoria de las Cuentas Anuales Individuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

— Las Cuentas Anuales Individuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio cerrado
a 31 de diciembre de 2021, asi como el informe de gestion correspondiente.

— Informacidn sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la Sociedad
para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el Mercado.

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.

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

Enrique Nieto Brackelmanns
Secretario no consejero del Consejo de Administracién de
TEMPORE PROPERTIES SOCIMI, S.A.
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Témpore Properties SOCIMI, S.A.;
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Témpore Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Tal y como se describe en la nota 1.c de la memoria adjunta, Témpore Properties SOCIMI, S.A. firmé el
1 de diciembre de 2019 con la sociedad BServicer Basico, S.L., (en adelante “Basico”), un contrato de
Property Management en virtud del cual Basico prestaria a la Sociedad los servicios de gestion de
activos y arrendamiento, comercializacion de activos en arrendamiento y venta, contabilidad,
administracion y reporting, asi como de otros servicios adicionales relacionados con la gestién
operativa de la cartera de inmuebles de la que la Sociedad es titular.

La prestacion del servicio de Property Management se establece como un porcentaje de las rentas
brutas efectivamente cobradas por la Sociedad. Adicionalmente se prestan servicios relativos a los
servicios de intermediacion, y contabilidad inmobiliaria. Por su parte, la retribucion por Ila
comercializacion se establece como un namero de Rentas Arrendaticias mensuales en funciéon del
periodo de comercializacion del activo correspondiente.

Tal y como se indica en la nota 13.3 de la memoria adjunta, el importe total dei gasto registrado por la
Sociedad derivado del contrato con Basico asciende a 1.759 miles de euros, de los cuales 504 miles de
euros se corresponden con los servicios de Property Management y 1.255 miles de euros
corresponden a otros servicios.

La relevancia de los mencionados honorarios sobre el resultado de explotacion de la Sociedad y el
nimero de variables que afectan a los calculos para determinar los mismos, entre ellas el nivel de
ocupacion de la cartera de inmuebles durante el ejercicio anual y las rentas arrendaticias, hacen que el
calculo de los honorarios del contrato de Property Management sean considerados como un aspecto
mas relevante de la auditoria.

Este asunto relevante se ha tratado en la auditoria obteniendo los calculos de los honorarios de
Property Management registrados por la Sociedad sobre los que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

o Comprobacién de que los calculos se han realizado sobre las bases establecidas en el contrato de
gestion, asi como la exactitud aritmética de los mismos.

e Confirmacién mediante circularizacién de los saldos pendientes de cobro al cierre del ejercicio y del
volumen de operaciones del ejercicio 2021 y andlisis de las diferencias en su caso.

e Comprobacion de que la informacién revelada en las cuentas anuales es suficiente y adecuada de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Valoracién de inversiones inmobiliarias

El importe del epigrafe de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 asciende a 330.188
miles de euros, lo que supone el 90% del total de los activos de la Sociedad. Atendiendo al marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, al menos al cierre del ejercicio se evaluara
la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se deberian estimar sus importes recuperables
efectuando las correcciones valorativas que correspondan. A tal efecto, la Sociedad ha obtenido el
valor razonable de sus inversiones inmobiliarias por parte de una firma de valoracion independiente.
Las metodologias de valoracion, asi como el valor de mercado global de las inversiones inmobiliarias
se encuentran descritas en las notas 4.1, 4.2 y 5 de la memoria adjunta.

La relevancia del epigrafe de inversiones inmobiliarias sobre el total de activo de la Sociedad hace que
este sea considerado como un aspecto mas relevante de la auditoria, habiendo aplicado los siguientes
procedimientos:

¢ Obtencion y revision del informe de valoraciéon de las inversiones inmobiliarias realizado por el
experto independiente y utilizado por la Sociedad al 31 de diciembre de 2021.
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¢ Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto mediante la obtencién de
una confirmacion y la constatacion de su reconocido prestigio en el mercado, asi como discusion de
los principales aspectos de la valoracidn mediante reuniones con la direccién de la Sociedad.

 Comprobacién de la adecuacion de la metodologia de valoracion y las hipétesis utilizadas teniendo
en cuenta las condiciones del mercado, asi como el test de deterioro realizado por la Sociedad.

s Recalculo del deterioro registrado por la Sociedad atendiendo a los valores aportados en el informe
de valoracién.

s Comprobacion de que la informacién revelada en las cuentas anuales es suficiente y adecuada de
acuerdo con el marco normativo de informacidn financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestidon del ejercicio 2021, 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 gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del
informe de gestion 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 gestibn son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 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 preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, seguin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la 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 relaciéon con la 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 opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdomicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

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

* Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y 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.

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, 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
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las
cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida Ia
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de 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 comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.
Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar plblicamente la cuestion.

Grant Thornton S.L.P., Sociedad Unipersonal

ROAC n°® S0231
. AUDITOR=S
David Calzada Criado GRANT THORNTON, 5.L.p.

ROAC n°® 22193

2022 Num, 01/22/01448
4 de marzo de 2022 96,00 EUR
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TEMPORE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

(Expresada en euros)

Notas 2021 2020

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 13.1 14.846.965 | 13.679.315
Prestacién de servicios 14.846.965 | 13.679.315
Gastos de personal 13.2 (852.095) (942.711)
Sueldos, salarios y asimilados (717.178) (828.976)
Cargas sociales (134.918) (113.735)
Otros gastos de explotacion 13.3 (9.618.635)| (B8.244.055)
Servicios exteriores (7.930.193)| (5.420.764)
Tributos (1.452.233) (1.417.998)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (236.210) (405.293)
Amortizacion del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias (2.894.920)| (4.012.656)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inversiones inmobilairias (2.157.379)| (2.244.579)
Deterioro y pérdidas 612.402 | (2.163.172)
Resultado por enajenaciones y otras (2.769.782) (81.407)
RESULTADO DE EXPLOTACION (676.065)| (1.764.686)
Ingresos financieros - 564
Gastos financieros 13.4 (5.831.348)| (5.554.770)
RESULTADO FINANCIERO (6.507.413)| (5.554.206)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (6.507.413)| (7.318.892)
Impuestos sobre beneficios & -
RESULTADO DEL PERIODO (6.507.413)| (7.318.891)

Las notas 1 a 16 y el Anexo | de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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TEMPORE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2021 Y 2020
{Expresado en euros)

Notas 2021 2020
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 5.056.420 4.593.010
Resultado del periodo antes de impuestos (6.507.413) {7.318.891)
Ajustes al resultado: 1.511.721 12.218.733
Amortizacion de las inversiones inmobiiarias (+) 5 2.884,920 4.012.656
Variacién de provisiones (+/-) 11 B2B.074 405.253
Correccicnes valorativas por detericro 5 (773.291) 2.163.172
Resultado por bajas y enajenaciones e inversiones inmobiliarias 2.93D.669 81.407
Ingresos financieros (565)
Gastos financieros 11 £,831.348 5.554.770
Cambios en el capital corriente: 52112 {304.832)
Existencias (+/-} 189,900 (347.637)
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 7 {861.304) (308B.118)
Otros activos corrientes (+-) 7 288.200 (271.280)
Otros activos no corrientes (+/-} 7 (374.956) (111.208)
Acreedores y ofras cuentas a pagar (+/-) 1 794,796 845710
Otros pasives corrientes f+/=) 1 (510.883) 130.275
Otros pasiveos no corrientes (+/-) 1" 526.369 (42.577)
FLU.JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {II) 13.040.038 (39.646.866)
Pagos por inversiones: {18.657.864}{ {42.333.546)
Inmovilizado intangible (7127} {7.127)
Inversiones Inmobiliarias 3 (18.650.737) {42.326.419)
Cobros por inversiones: 31.697.902 2.686.680
Inversiones Inmobiliarias 5 31,687,902 2.686.880
FLUJOS DE EFECTIVO BE LAS ACTIVIDADES DE FINANGIACION (IIl) 6.283.197 35.272.230
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: 6.636.439 18.818.312
Adguisicidn de instrumentos de patrimonic propic 10 - (5.883)
Emisidn de instrumenics de patrimonic 10 6.636.438 18.824,195
Cobros y pagos por instrumentos de pasive financieros: {353,242) 16.453.918
Emisién de deudas con entidades de crédito 10.000.000 22.783.798
Devoiucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito (10.350.892) {6.308.878)
Otras deudas (2.5500 {21.000)
Pagos por dividendos v remuneraciones de ofros instrumentos de patrimonio: - -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO {IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+II+]l1+1V) 24.378.655 218.373
Efective o equivalentes al comienzo del periodo 8.127.945 8.809.572
Efectivo o equivalentes al final dei periodo [} 33.507.501 9.127.845

Las Notas 1 a 16 y el Anexo | de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales.
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1. Informacion general

Témpore Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) se constituyé en Espafia el 7 de julio de
2017 de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010,
de 2 de julio ("la “Ley de Sociedades de Capital”) mediante escritura puiblica otorgada ante el ilustre notario
de Madrid D. Jests Roa Martinez. Se halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 36-087,
Folio 202, Seccion 82, Hoja M-648435, Inscripcion 12,

Su domicilio social y fiscal se encuentra en Plaza Manuel Gomez-Moreno 3, 28020 Madrid mediante
escritura plblica otorgada ante el ilustre notario de Madrid D. Francisco Javier Monedero San Martin. Se
halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 36623, Folio 138, Hoja M-648435, Inscripcion 22.

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicion y promocién de inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y se rige por la Ley 11/2009 del 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las "Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario” (la “Ley SOCIMI” o “Ley 11/2009").

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es el siguiente:
° La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

° La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario (*SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

° La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espaiiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

o 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.

Adicionalmente, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aguellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad no
satisface.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estéan admitidas a cotizaciéon en el BME Growth, y forman parte
del segmento SOCIMI.

Con fecha 4 de julio de 2019, la Sociedad suscribié un contrato de financiacién corporativa. El contrato
contempla el otorgamiento de un préstamo por importe de 195.882.014 euros (* Term Facility”) y de una
linea de crédito por importe de 5.000.000 euros (*CAPEX Facility"). El importe del préstamo fue dispuesto
por la Sociedad con fecha 7 de agosto 2019, mientras que la linea de crédito se ha cancelado con fecha 8
de junio de 2021 y se encontraba no dispuesta a dicha fecha. Durante el gjercicio 2021, se ha firmado una
ampliacién de dicho contrato con fecha 5 de mayo de 2021 por importe de 10.000.000 euros (durante el
gjercicio 2020 se firmaron tres ampliaciones con fecha 27 de febrero, 6 de marzo y 26 de marzo, por importe
de 8.116.167 euros, 13.642.500 euros y 1.025.130 euros respectivamente). La financiacion tiene un
vencimiento de 2 afios, siendo la misma prorrogable durante 3 afios mas (ver nota 11).

Con fecha 6 de agosto de 2019, se hizo efectiva la transmision, por parte de Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (en adelante “Sareb, S.A.") a Témpore Holdings SCSp,
sociedad de nacionalidad luxemburguesa y con domicilio social en calle Eugéne Ruppert 5C, L-2453
Luxemburgo, controlada por TPG Real Estate Partners Ill, L.P. (en adelante “TPG"), de las acciones
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representativas del 75% del capital social de la Sociedad. Como consecuencia de esta operacion, TPG se
convirtié en titular de 20.305.479 acciones de la Sociedad, representativas del 75% de su capital social y
Sareb, S.A. de 6.531.825 acciones de la Sociedad, representativas de un 24,12% de su capital social (ver
nota 10). Como consecuencia de este cambio accionarial se procedié a la destitucion y nombramiento de
nuevos consejeros de la Sociedad.

Atendiendo a lo dispuesto en los estatutos sociales de la Sociedad, todo accionista que haga una oferta de
al menos del 50% del capital social, debe realizar una oferta de compra dirigida a la totalidad de los restantes
accionistas. Derivada de la oferta de adquisicién de acciones formulada por Tempore Holdings SCSp,
sociedad controlada por TPG y dirigida a los accionistas de la Sociedad distintos de Sareb, S.A., se realizd
en fecha 5 de julio de 2019 una oferta de compra para que los accionistas minoritarios pudiesen transmitir
sus acciones a TPG en los mismos términos de la transmisién de las acciones de Sareb, S.A. Esta oferta
fue aceptada por accionistas titulares de 196.772 acciones representativas de 0,727% del capital social.

Con fecha 29 de junio de 2021 la Junta General de Accionistas ha aprobado la ampliacién de capital
mediante compensacion de créditos con su socio mayoritario Témpore Holdings SCSp, en virtud de los
articulos 286, 296, 297, y 301 de la Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad ha acordado ampliar el
capital social en la cifra de 1.368.337 euros mediante la emision y puesta en circulacién de 1.368.337
acciones nuevas nominativas de un euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las
actualmente en circulacion y una prima de emisién de 3,85 euros por accion (ver nota 10). El crédito
compensado fue firmado el 29 de abril de 2021 por importe de 6.636.439 euros, y en el mismo la Sociedad
cedia a Témpore Holdings SCSp la posicion deudora que ostentaba frente a Sareb, S.A. derivada del precio
diferido en el marco de la adquisicién de activos realizada en esa misma fecha (ver nota 5).

En consecuencia, el importe de la prima de emisidn total correspondientes a las acciones nuevas asciende
a 5.268.102 euros, siendo el importe total por desembolsar en concepto de capital y prima de emision de
6.636.439 euros (ver nota 10). Este hecho ha modificado el articulo 6 de los Estatutos Sociales relativo a la
cifra del capital social. El aumento de capital ha sido inscrito en el Registro Mercantil con fecha 13 de agosto
de 2021.

Con fecha 2 de diciembre de 2021, Sareb, S.A. ha transmitido la totalidad de sus acciones, que representan
el 20,31% del capital social de la Sociedad, a Témpore Holdings SCSp por un importe global de 30.111.713
euros. Tras esta operacion, TPG ha pasado a tener una participacién del 99,45% en el capital social de
Témpore a través de Témpore Holdigns SCSp, mientras que Sareb ha perdido su condicién de accionista
de la Sociedad.

Con fecha 29 de abril de 2021, la Sociedad ha adquirido a Sareb, S.A. 153 viviendas, 190 plazas de
aparcamiento y 162 trasteros. La cartera de viviendas adquiridas se compone de promociones localizadas
en Arroyo de la Encomienda (Valladolid), Collado Villalba (Comunidad de Madrid), Logrofio y Valencia.

Con fecha 24 de noviembre de 2021, la Sociedad ha vendido a Global Lucanor, S.L. 140 viviendas, 35
plazas de aparcamiento y 30 trasteros. La cartera de viviendas vendidas se compone de una promocion en
Oviedo y viviendas diseminadas en Catalufia y Madrid.

Por ultimo, sefialar que el 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud califico el brote de
Coronavirus COVID-19 con la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacién a nivel global,
afectando a mas de 150 paises.

En el marco de esta pandemia, la Sociedad alcanzd en el ejercicio 2020 una serie de acuerdos de
diferimiento parcial de la renta devengada con determinados inguilinos que se vieron impactados por la
situacion vivida. Dichos acuerdos suponian aproximadamente el 2% de los contratos vivos a 31 de
diciembre de 2021 (5% a 31 de diciembre de 2020) y no implican, en ningln caso, quita de los importes
mensuales devengados. En el gjercicio 2020, la situacién provocada por la pandemia tuvo un impacto en la
valoracion de los activos que hizo que la sociedad se registrase un deterioro a 31 de diciembre de 2020 por
importe de 2.163.172 euros. A juicio de los administradores de la Sociedad, a 31 de diciembre de 2021, no
se han puesto de manifiesto indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias otros que los ya
registrados.
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a) Régimen SOCIMI

La Sociedad comunicd con fecha 26 de septiembre de 2017 a la Agencia Tributaria su opcién por la
aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario con
efecto retroactivo desde su constitucién el 7 de julio de 2017.

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada
Ley SOCIMI se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos este
tipo de sociedades:

Requisitos de inversién (Arf. 3)

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

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

El valor del activo se determinara segln la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por
sustituir el valor contable por el de mercadoe de los elementos integrantes de tales balances, el cual
se aplicaria a todos los balances del gjercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

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

La Sociedad no tiene sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2021 ni al 31 de diciembre de
2020.

3. Los bienes inmuebles gue integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer pericdo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre gue a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la
letra siguiente.
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b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde
suU adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado requlado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o
en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais otro pais
o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacion de Distribucién de resultados (Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

. 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 la Ley SOCIMI.

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

° Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién 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 distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a
la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de 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 Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones gue, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacién
superior 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 consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre
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el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por [a SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

Como novedad en el ejercicio 2021, segln la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y
lucha contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos
impositivos que se inicien a partir de 1 de enero de 2021, la entidad estard sometida a un gravamen
especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucion, 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 pericdo de reinversion regulado en dicha
Ley. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

b) Aportaciones no dinerarias de activos

Con fecha 4 de diciembre de 2018 Sareb, S.A. realizé una aportacién no dineraria consistente en la
aportacion de una cartera de viviendas terminadas disponibles para el alquiler por importe de 148.833.745
euros.

Asimismo, con fecha 24 de noviembre de 2017, Sareb, S.A. (por aquel entonces accionista Unico de la
Sociedad) realizd una aportacién no dineraria consistente en la aportacién de una cartera de viviendas
terminadas disponibles para el alguiler por importe de 175.457.832 euros.

Adicionalmente a los inmuebles anteriormente mencionados se procedié a traspasar los contratos de
arrendamiento vivos asociados a los mismos, asi como las fianzas recibidas y garantias adicionales por
importe de 1.118.936 euros, asi como las fianzas depositadas en los distintos organismos oficiales por
importe de 538.701 euros y cuotas de arrendamiento cobradas por anticipado por importe de 41.634 euros.

El valor de ambas aportaciones fue establecido en base a una valoracién realizada por un experto
independiente y posteriormente certificada por otro experto independiente designado por el registrador
mercantil en cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital. Dichas
operaciones no son consideradas como una segregacién de negocio del por aguel entonces principal
accionista de la Sociedad por lo que se procedieron a dar de alta los inmuebles por su valor razonable.

c) Contrato de gestién

Con efectos 1 de diciembre de 2019, la Sociedad y BSERVICER BASICO, S.L., sociedad del Grupo Bésico
(en adelante “Basico”), suscribieron un contrato de Property Management en virtud del cual Basico prestara
a la Sociedad los servicios de gestion de activos y arrendamiento, comercializacion de activos en
arrendamiento y venta, contabilidad, administracién y reporting, asi como de otros servicios adicionales
relacionados con la gestion operativa de la cartera de inmuebles de la que es titular.

La prestacién de los principales servicios anteriormente descritos se remuneraré siguiendo el siguiente
esquema:

e Por los servicios de Property Management, como un porcentaje de las rentas brutas efectivamente
cobradas por la Sociedad. Dicho porcentaje es variable en funcién de la tasa de ocupacion efectiva
de la Sociedad y el nimero de viviendas bajo gestion.

e Por los honorarios de comercializacion, como un nimero de Rentas Arrendaticias mensuales en
funcién del periodo de comercializacién del activo correspondiente, pudiendo oscilar entre una
mensualidad y media y las tres cuartas partes de una mensualidad.

e Los honorarios relativos a los servicios de intermediacion consistiran en una cantidad equivalente a
un % del precio por cada venta intermediada.

e Los honorarios relativos a la contabilidad inmobiliaria se determinan en funcion del ndmero de
viviendas. Los honorarios relativos a la contabilidad y gestién de la tesoreria corporativa ascenderan
a una cantidad fija anual.

La duracién inicial del contrato es de dos afios y un mes, venciendo el 31 de diciembre de 2021. Con efectos

1 de enero de 2022 |a compafiia ha suscrito un nuevo contrato de Property Management con Basico, con 2
afios de duracion y prorrogable anualmente.

10



TEMPORE PROPERTIES SOCIMI, S.A.

4
MEMORIA DEL EJERCICIO 2021 é Tempore
Properties

(Expresada en Euros)

d) Contrato de prestacion de servicios generales

Con fecha 5 de agosto de 2019 la Sociedad firmé un contrato de servicios (“Management Services
Agreement’) con TPG RE- NEW YORK, INC., fundamentalmente relacionados con el apoyo en operaciones
de adquisicién de inmuebles, por el que se pueden devengar unos honorarios méximos anuales por importe
de 400.000 euros.

e) Derecho de primera oferta sobre la cartera de activos de Sareb, S.A.

Con fecha 15 de diciembre de 2017 la Sociedad firmé con su, por aquel entonces, accionista (nico un
acuerdo marco por el cual se concedid un derecho de primera oferta sobre la cartera de activos de Sareb,
S.A. Dicho acuerdo tiene un vencimiento establecido para el 15 de diciembre de 2020.

Con fecha 16 de julio de 2018, el mencionado acuerdo marco se redactd bajo la forma de un contrato
completo que recoge con mayor detalle las directrices marcadas en el anterior acuerdo marco. Dicho
contrato tiene un vencimiento establecido para el 15 de diciembre de 2020, prorrogable durante el tiempo
que Sareb, S.A. sea accionista de la Sociedad.

Dicho contrato quedd rescindido con fecha 2 de diciembre de 2021, fecha en la que Sareb, S.A. ha
transmitido la totalidad de sus accicnes a Témpore Holdings SCSp, perdiendo su condicion de accionista
de Témpore (nota 1).

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable

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

» E| Cdédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

¢ El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, modificaciones aplicables
introducidas por el Real Decreto 1159/2010,Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021 y la
adaptacién sectorial para empresas inmobiliarias.

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

e Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada por
la Ley 11/2021, de 9 de julio, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI) y las obligaciones de informacion a detallar en las presentes
cuentas anuales. :

El resto de normativa contable espaficla que resulte de aplicacién.

La Sociedad ha realizado un analisis de los cambios introducidos en el Plan General Contable mediante las
modificaciones del pasado 12 de enero de 2021 que se publicd en el Real Decreto 1/2021 y de su impacto
en las presentes cuentas anuales. Debido al negocio y a la actividad que lleva a cabo la Sociedad, no se
han detectado impactos significativos salvo los realizados en materia de informacion a incluir en las notas
de la memoria, las cuales se han adaptado al contenido exigido con la nueva normativa (ver nota 2).

La direccion de la Sociedad ha realizado durante el ejercicio 2021 un analisis en relacién con la vida util de
sus inversiones inmobiliarias encaminado a determinar si la vida econémica que se estaba utilizando hasta
el cierre del gjercicio 2020 para calcular las amortizaciones contables estaba alineada con la vida Gtil de los
diferentes activos. Todo ello de acuerdo con las mejores practicas generalmente aceptadas y en base a
informes técnicos internos y de expertos independientes. (ver nota 2.h.)

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020,
formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad en la sesién celebrada el pasado 5 de marzo
de 2021, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 29 de junio de 2021 y se han
depositado en el Registro Mercantil de Madrid.
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b) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con la legislacion mercantil vigente y las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto
1159/2010,Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio,
de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo
incorporados en el estado de flujos de efectivo.

c) Principios contables no obligatorios

En la preparacion de las presentes cuentas anuales se han seguido los principios contables y las normas
de valoracion descritas en la nota 4. No existe ningtn principio contable obligatorio que, siendo su efecto
significativo para la elaboracién de las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar.

d) Aspectos criticos de la valoracidn v estimacién de la incertidumbre

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

*  Laevaluacion de la existencia de deterioro en determinados activos (véanse Notas 4.2 y 5).
e La vida til de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 4.1).

* Impuesto sobre sociedades: la Sociedad ha optado por acogerse al régimen fiscal de las SOCIMIs
el cual implica que el tipo impositivo en el Impuesto sobre sociedades asciende al 0% siempre que
se cumplan los requisitos establecidos en la Ley de SOCIMIs (véase Nota 1) y por el regulador del
sistema multilateral de negociacion en el que cotizan las acciones de la Sociedad. De acuerdo con
lo establecido en dicha Ley, y siempre y cuando las acciones de la Sociedad sean admitidas a
cotizacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion atendiendo a lo
dispuesto en los articulos 3 y 4 de la Ley SOCIMI respectivamente, la renta fiscal debera tributar
al tipo de gravamen general. Los administradores supervisan el cumplimiento de los requisitos
legales para aprovecharse de las ventajas fiscales proporcionadas. Los administradores de la
Sociedad estiman que dichos requisitos son cumplidos al cierre del ejercicio, a la fecha de
formulacién y que seran cumplidos en su totalidad en el periodo de doce meses desde el 31 de
diciembre de 2021.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al 31
de diciembre de 2021, es posible que acontecimientos futuros obliguen a modificarlas (al alza o a la baja)
en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva, reconociendo los efectos
del cambio de estimacién de acuerdo con la normativa contable en vigor.

e) Comparacion de la informacidn

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado
de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio anterior.

En la memoria también se incluye informacién cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma
contable especificamente establece que no es necesario.

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado las NRV? 9 de instrumentos financieros y la NRV?
14 de ingresos por ventas y prestacion de servicios del Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007. Las Disposiciones Transitorias Segunda y Tercera de
dicho Real Decreto establecen las normas transitorias de registro y valoracién, a aplicar en la fecha de
primera aplicacién, para los instrumentos financieros y la Disposicion Transitoria Quinta, las normas
transitorias de registro y valoracion a los ingresos por ventas y prestacion de servicios. Dichas
disposiciones, como excepcion al criterio general establecido por la NRV 222 de cambios de criterios
contables, errores y estimaciones contables permiten no re-expresar las cifras comparativas que se
presentan en las presentes cuentas anuales.
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Debido al negocio desarrollado y a |a actividad que lleva a cabo la Sociedad, no se han detectado impactos
significativos salvo los realizados en materia de informacién a incluir en las notas de la memoria, las cuales
se han adaptado al contenido exigido con la nueva normativa. (véase nota 2.j)

f) Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en
las correspondientes notas. '

g) Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2021 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2020.

h) Cambios en estimaciones contables

La direccién de la Sociedad ha realizado durante el gjercicio 2021 un anélisis en relacion con la vida Gtil de
sus inversiones inmobiliarias encaminado a determinar si la vida econémica que se estaba utilizando hasta
el cierre del gjercicio 2020 para calcular las amortizaciones contables estaba alineada con la vida Util de las
inversiones inmobiliarias. Todo ello de acuerdo con las mejores practicas generalmente aceptadas y en
base a informes técnicos internos y de expertos independientes.

La nueva vida (til restante de dichos activos se amplié en 25 afios en base a los estudios realizados,
pasando de 50 a 75 afios. Como consecuencia del cambio de porcentajes de amortizacién, durante el
ejercicio 2021 se ha registrado un gasto de amortizacion inferior por un impoerte de 1.383.056 euros respecto
al que se habria producido de haber aplicado los porcentajes de amortizacion anteriores. Este cambio en
las vidas dtiles ha sido aplicado de forma prospectiva no teniendo repercusion en ejercicios anteriores por
tratarse de un cambio de estimacidn.

i) Impacto medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de esta.

Por esta razdn, en las presentes cuentas anuales no se desglosa ninguna informacion relativa a esta
materia.

] Transicion

La aprobacion del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con ello, el tratamiento contable
de diversos componentes de las cuentas anuales. En cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicién
Transitoria Primera del mencionado Real Decreto, incluimos la siguiente informacién en materia de
fransicion:

Instrumentos Financieros

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para todos los
ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV $% de instrumentos
financieros. La Disposicién Transitoria Segunda de la mencionada norma, establece las reglas en la fecha
de primera aplicacién de la norma, permitiendo dos modelos de transicién esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresién de las cifras comparativas conforme a lo
establecido por la nueva NRV 22? “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables” del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que
simplifican la adaptacion de las cifras comparativas a la nueva NRV 92 del Plan General de
Contabilidad
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- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacion de los
saldos iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea
preciso la reexpresion de las cifras comparativas, beneficidandose de una serie de
simplificaciones précticas que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcion.

La Sociedad ha optado por aplicar el modelo de transicion retrospective simplificado.

Activos financieros

A continuacion, se presenta una conciliacion entre la clasificacién y valoracién que presentaban los activos
financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 92 de instrumentos financieros del
Plan General de Contabilidad, y la clasificacién y valoracion que presentaban los mismos activos financieros
registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:

Activos financieros no corrientes Activos financieros corrientes
Ajuste Ajuste Ajuste Ajuste
transicion (sin  transicién (con transicién (sin  transicion (con
impacto en impacto en impacto en mpacto en
Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio
31.12.20 Neto) Neto) 01.01.21 31.12.20 Neto) Neto) 01.01.21
Anfiguas categorias NRV 9 PGC:
Préstamos y partidas a cobrar 629.412 (629.412) - 1.650.878 (1.650.878) - -
Nuevas categorias NRV 9" PGC:
Activos financieros a coste amortizado - 629,412 - 629.412 - 1.650.878 - 1.650.878
629.412 - - 629.412 1.650.878 - - 1.650.878

La Sociedad ha clasificado dentro de la categoria de activos financieros a coste amortizado, a todos
aquellos activos financieros que devenguen flujos de efectivo en forma de principal e intereses y para los
que esta, a fecha de transicién, estuviese aplicando un modelo de negocio destinado a gestionar el cobro
de dichos flujos de efectivo. Dentro de esta categoria la Sociedad ha clasificado, la totalidad de los activos
financieros que anteriormente estaban clasificados en la categoria de Préstamos y Partidas a cobrar y de
la de Inversiones mantenidas hasta el vencimiento.

La Sociedad ha aplicado el modelo de negocio que aplicaba a los activos financieros en la fecha de
primera aplicacion de la norma, a efectos de clasificar los mismos conforme a las nuevas categorias
establecidas por la nueva NRV 92 del Plan General de Contabilidad.

Pasivos financieros

A continuacién, se presenta una conciliacidn entre |a clasificacion y valoracién que presentaban los pasivos
financieros a 1 de enero de 2021 registrados conforme a la antigua NRV 92 de instrumentos financieros del
Plan General de Contabilidad, y la clasificacién y valoracién que presentaban los mismos pasivos
financieros registrados conforme a la nueva norma de instrumentos financieros:

Pasivos financieros no corrientes Pasivos financieros cormentes
Ajuste Ajuste Ajuste Ajuste
transicion (sin  transicion (con transicion (sin  transicién (con
impacto en impacto en impacto en impacto en
Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio
31.12.20 Neto) Neto) 01.01.21 31.12.20 Neto) Neto) 01.01.21
Antiguas categorias NRV 9° PGC:
Débitos y partidas a pagar 216.339.003  (216.339.003) - - 4.593.849 (4.593.849) -
Nuevas caterorias NRV 9" PGC:
Pasivos financieros a coste amortizado - 216.339.003 - 216.339.003 - 4,593.849 - 4.593.849
216.330.003 - - 216,339.003 4.593.849 - - 4,553,849
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Contabilidad de coberturas

La Sociedad, teniendo presente lo dispuesto en la disposicion transitoria tercera del Real Decreto 1/2021,
de 12 de enero, ha aplicado los siguientes criterios en materia de transicion para la contabilidad de
coberturas, en la fecha de primera aplicacién:

- Para las relaciones de cobertura que cumplian con los requisitos de la contabilidad de coberturas
de acuerdo con la redaccion anterior del Plan General de Contabilidad, y que también cumplen los
requisitos establecidos por la nueva redaccion, después de tener en cuenta cualquier reequilibrio
de la relacién de cobertura en el momento de la transicion, se ha considerado una continuacién de
la relacion de cobertura anterior.

Ingresos por ventas v prestacién de servicios

Las modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, entran en vigor para todos los
ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2021, entre ellas la nueva NRV 142 de “ingresos por
ventas y prestacion de servicios”. La Disposicion Transitoria Segunda de la mencionada norma establece
las reglas en la fecha de primera aplicacién de la norma, permitiendo dos modelos de transicion
esencialmente:

- Retrospectivo completo, que supone la reexpresién de las cifras comparativas conforme a lo
establecido porla nueva NRV 222 "Cambios en criterios contables, errores y estimaciones contables”
del Plan General de Contabilidad, con una serie de exenciones practicas que simplifican la
adaptacion de las cifras comparativas a la nueva NRV 142 del Plan General de Contabilidad.

- Retrospectivo simplificado, que supone la introduccién de un ajuste de adaptacién de los saldos
iniciales del ejercicio en el que comienza a aplicarse la mencionada norma, sin que sea preciso la
re-expresion de las cifras comparativas, beneficiandose de una serie de simplificaciones practicas
que ayudan a aplicar la misma en la fecha de adopcion.

- Solucién practica: a partir de la cual tan sélo los contratos con clientes que se firmen a partir de la
fecha de primera adopcién, les sera de aplicacion los criterios establecidos por la nueva NRV 142 de
‘ingresos por ventas y prestacion de servicios".

La Sociedad ha optado por aplicar la solucién practica aplicando los nuevos criterios a todos los contratos
firmados a partir del 1 de enero de 2021. Debido a la operativa de la Sociedad, los administradores no
consideran que se produzca ningln cambio significativo a la hora de contabilizar los contratos con los
nuevos criterios.
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3. Aplicacion de resultados

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2021, formulada por los administradores Y que se
espera sea aprobada por la Junta General Ordinaria de Accionistas, es la siguiente:

2021 2020

Base de reparto:
Resultado del ejercicio (pérdidas) (6.507.413) (7.318.891)

Aplicacién:
Resultados negativos de ejercicios anteriores (6.507.413) (7.318.891)

La aplicacion del resultado correspondiente al gjercicio 2020 fue aprobada por la Junta General Ordinaria
de Accionistas de fecha 29 de junio de 2021.

4. Normas de registro y valoracion
4.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y ofras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.

Valoracion Inicial

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion, al que se incorpora el
importe de las inversiones adicionales o complementarias que se realizan, y posteriormente se minora por
la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme a los
criterios descritos en esta nota.

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

Las inversiones inmobiliarias fueron valoradas a la fecha de aportacién por su valor razonable y los costes
de ampliacion, modernizacién o mejora de los bienes incluidos bajo este epigrafe. Se incorporan como
mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de su vida Util, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos
que resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos.

La Sociedad no ha capitalizado intereses financieros como mayor coste de sus inversiones inmobiliarias
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre 2021 y 2020.

Amortizacién

La direccién de la Sociedad ha realizado durante el ejercicio 2021 un analisis en relacién con la vida Gtil de
sus inversiones inmobiliarias encaminado a determinar si la vida econémica gue se estaba utilizando hasta
el cierre del ejercicio 2020 para calcular las amortizaciones contables estaba alineada con la vida atil de las
inversiones inmobiliarias. Todo ello de acuerdo con las mejores practicas generalmente aceptadas y en
base a informes técnicos intemos y de expertos independientes.

Este cambio en las vidas Utiles ha sido aplicado de forma prospectiva no teniendo repercusion en ejercicios
anteriores por tratarse de un cambio de estimacion. (ver nota 2.h.)
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La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de vida
util estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los respectivos
valores de coste, en los casos que procede, asi como los afios de vida ttil estimados, son los siguientes:

Porcentaje | Afios de Vida
Anual Util Estimados
Sistema de amortizacién lineal:
Construcciones 2 75
Instalaciones técnicas 10 10
Mobiliario 10 10

Las inversiones inmobiliarias en curso no comienzan a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento,
momento en que se traspasa de inversiones inmobiliarias en curso a su correspondiente epigrafe dentro de
inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio no existen inversiones inmohiliarias en curso.

4.2 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”, la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de
venta y el valor en uso.

Para determinar el valor de mercado de sus inversiones inmobiliarias la Sociedad ha contado con un experto
independiente para la valoracion de la totalidad de su cartera inmobiliaria. Dicha valoracién ha sido realizada
de acuerdo con las normas de tasacion y valoracion emitidas por el Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) del Reino Unido y por las normas internacionales de valoracion (International Valuation Standards,
IVS) formuladas por el Comité de Normas Internacionales de Valoracion (IVSC).

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias y se revierten cuando las circunstancias que lo motivaron dejan de existir. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria en el balance si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

De acuerdo con la valoracién realizada por el experto independiente, se han puerto de manifiesto activos
individuales con deterioro acumulado, cuyos valores recuperables son superiores a sus valores netos en
libro. Por lo tanto, a 31 de diciembre de 2021 |a Sociedad ha revertido 612.402 euros. A 31 de diciembre
de 2020, la Sociedad se registrd un deterioro por importe de 2.163.172 euros.

4.3  Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de estos
se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no tiene contratos
de arrendamiento financiero.

Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Si la Sociedad actia como arrendador, los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento
operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio que se devengan. Asimismo, el
coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementado
por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en
el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos por
arrendamiento.

Cualquier cobro 0 pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se trataréd como un

cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida
que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado sobre una base lineal.
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4.4 Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcién del modelo de negocio que aplica a los mismos y
de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccion de la Sociedad y este refleja la forma en gue
gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio concreto. El
modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos financieros es la forma en que esta
gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de los flujos de
efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses
sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI),
del resto de activos financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI). En
concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

f.1.1) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio que tiene
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 efectivo que son
Gnicamente cobros de principal e intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el
activo esté admitido a negociacion en un mercado organizado, por lo gue son activos que cumplen con
el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente).

La Sociedad considera que los fiujos de efectivo contractuales de un activo financiero son lnicamente
cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son los propios de
un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero
o por debajo de mercado. La Sociedad considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no
clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio
neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo que tiene una
relacién inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los que el emisor puede diferir el
pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos
devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de
efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el contrario, esté aplicando otro modelo
de negocio, tiene en consideracion el calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se estan
produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas
en si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse de forma aislada.
Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos financieros, no
determina el cambio de modelo de negocio para el resto de activos financieros incluidos dentro de ese
grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene
presente la informacion existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un
mismo grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene presente las condiciones que existian
en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales, a la hora de
evaluar el modelo de negocio que esta aplicando a un grupo de activos financieros.

Con caréacter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por operaciones comerciales y
los créditos por operaciones no comerciales:

Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la venta bienes
y la prestacién de servicios por operaciones de trafico de la empresa por el cobro aplazado.

Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad.
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Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de la
transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante, lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afno y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre
y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran
valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del gjercicio, la Sociedad efectda las correcciones valorativas por deterioro oportunas siempre
que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financierc, o de un grupo de activos
financieros con similares caracteristicas de riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como
resultado de uno o mas eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una
reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que puedan venir motivados
por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a generar
(incluyendo los procedentes de la ejecucion de garantias reales y/o personales), descontados al tipo
de interes efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros
a tipo de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las condiciones
contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas correcciones
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual de
Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, atendiendo a la realidad econémica de las transacciones y no sélo a la forma juridica de los
contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo financiero se registra, en su totalidad o en
una parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo
financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se ha cedido de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes & la propiedad del activo financiero cuando su exposicion
a la variacion de los flujos de efectivo deje de ser significativa en relacion con la variacion total del valor
actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo financiero.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
este se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantienen el control del activo,
contindia reconociéndolo por el importe al que esté expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en
el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma
parte del resultado del ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones
de “factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al
precio de venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas. En estos casos, las Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacion recibida.
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4.5 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su
valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado
se ha designado como instrumento de cobertura o no y, en su caso, del tipo de cobertura. La Sociedad
designa determinados derivados como:

a) Cobertura del valor razonable

Los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como coberturas del valor
razonable se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias, junto con cualquier cambio en el valor
razonable del activo o pasivo cubierto que sea atribuible al riesgo cubierto.

b) Cobertura de los flujos de efectivo

Se registran de este modo aquellas que cubren la exposicién a la variacion de los flujos de efectivo que se
atribuye a un riesgo concreto asociado a activos o pasivos reconocidos o a una transaccion altamente
probable, siempre que pueda afectar a la cuenta de pérdidas y ganancias. La parte de la ganancia o pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente
en el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que la
operacion objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccion
prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes
registrados en el patrimonio neto se incluyen en el coste del activo o pasivo cuando es adquirido o asumido.
La Sociedad ha contratado, con fecha 11 de mayo de 2021, 15 de abril de 2020 y 7 de agosto de 2019 tres
CAPs con las condiciones que se estipulan en la nota 12 de la presente memoria. Los mismos cumplen con
la condiciones para ser considerados de cobertura contable por lo que las variaciones del valor razonable
han sido registradas en el patrimonio neto.

4.6 Efectivoy equivalentes de efectivo

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 depésitos a corto plaze de alta
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor. Adicionalmente la Sociedad incluye bajo este epigrafe las
cantidades depositadas en el proveedor de liquidez, las cuales tiene restringida su utilizacion, asi como las
cuentas pignoradas vinculadas a la financiacién corporativa (ver nota 9).

4.7 Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias nominativas, todas ellas admitidas a cotizacion
en el BME Growth en el segmento SOCIMI.

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

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacidn pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion,
emision de nuevo o enajenacion. 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.

4.8 Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte obligada del
contrato 0 negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los instrumentos financieros
emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con
la realidad econémica del mismo, suponga para la Sociedad una obligacion contractual, directa o indirecta,
de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en
condiciones desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con los
instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:
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- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Sies un derivado con posicién desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado mediante
una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro activo financiero por
una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad: a estos efectos no se
incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que son, en si mismos, contratos
para la futura recepcion o entrega de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares se
valoran 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. En este caso, cuando se haya deteriorado |a totalidad del coste de
la cuenta en participacién, las pérdidas adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de caracter
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 obtencion de beneficios), o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada empresa. Los gastos financieros
devengados por el préstamo participativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo
con el principio de devengo, y los costes de transaccién se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias
con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del
préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un activo
financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestacion recibida.

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las siguientes:

£.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes pasivos financieros:

- Deébitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aplazado, y

- Debitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo
instrumentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de
operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comn también se clasifican
dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos financieros, gue no cumplan
los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de Ia contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de |a transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tengan 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 inicialmente por su valor
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo.
Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal,
contintian valorandose por dicho importe.

Baja de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido. La Sociedad también
da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con la intencidn de venderlo en un futuro).
Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos tengan
condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el
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nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacién sustancial de las
condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado de
baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se recoge
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero
se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo
financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar seguin las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes cuando
el prestamista es el mismo que otorg6 el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo
pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos
de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo
del pasivo original. Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha diferencia es inferior al
10% también considera que las condiciones del nuevo instrumento financiero son sustancialmente
diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en el mismo de caracter cualitativo, tales
como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresion del pasivo en una
divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo participativo, etc.

4.9 Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto
diferido. Tanto el gasto o ingreso por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas
y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas
que se registran directamente en el patrimonio neto.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha
de balance en los paises en los que opera la Sociedad y en los que generan bases positivas imponibles.
Los administradores evalian periédicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos
respecto a las situaciones en las que la regulacién fiscal aplicable esta sujeta a interpretacién, y, en caso
necesario, establece provisiones en funcién de las cantidades que se espera pagar a las autoridades
fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales
de los activos y pasivos y sus importes en libros en las cuentas anuales. 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 impositivos (y
leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera seran de aplicacion
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 beneficios fiscales futuro con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias impenibles asociadas con
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto
diferido para los que la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y
sea probable gue éstas no vayan a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz
de controlar la reversion de las diferencias temporarias para asociadas. Sélo 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 impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos sélo en la medida en que sea probable que
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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 impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre
la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liguidar los activos
y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

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

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 26 de septiembre de 2017 la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de |la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcidn adoptada por su aquel entonces
accionista unico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. La aplicacion tuvo efecto retroactivo
desde el afio fiscal iniciado a fecha de su constitucion, el 7 de julio de 2017, 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 la Ley 11/021, de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMIs.

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad esta sujeta al Impuesto sobre Sociedades al tipo
0% siempre y cuando se cumplan los requisitos descritos en la nota 1.a de la presente memoria.

El incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los activos aptos expuesto en la nota 1.a.
anterior determinara: (i) en el caso de inmuebles aptos, la tributacién de todas las rentas generadas por los
mismos en todos los perfodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal
especial de SOCIMIs, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades; y (ii) en el caso de participaciones aptas, |a tributacion de aquella parte de las rentas generadas
con ocasién de la transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, 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 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).

Sin embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objetc sea la tenencia de participaciones en el capital de
otras SOCIMIs o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol 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 politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos
dividendos o participacicnes en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Como novedad en el ejercicio 2021, seguin la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha
contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2008, de 26 de octubre, para los periodos impositivos
que se inicien a partir de 1 de enero de 2021, |a entidad estaré sometida a un gravamen especial del 15%
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, 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 reinversion regulado en dicha Ley. Dicho gravamen tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Otros impuestos

Dado que la Sociedad se dedica al arrendamiento de viviendas residenciales a particulares en su mayoria,
el IVA soportado no se puede deducir con carécter general.
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Adicionalmente, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 85% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados tal y como se comenta en la
nota 1.a. siempre y cuando se cumpla el periodo minimeo de tenencia de activo.

4.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liguidar la obligacidén usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual
del valor 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 a un afio y con un efecto financiero no significativo, no se
descuentan. Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liguidar la provision sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion.

Por su parte las provisiones por impuestos se corresponden con el importe estimado de las posibles
obligaciones tributarias con las Administraciones Tributarias.

4.11 Prestaciones a los empleados

Indemnizaciones por cese

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

Planes de participacién en beneficios y bonus

La Sociedad reconoce un pasivo y un gasto para bonus y participacion en beneficios en base a una férmula
que tiene en cuenta el beneficio atribuible a sus accionistas después de ciertos ajustes. La Sociedad
reconoce una provision cuando esta contractualmente obligada o cuando la practica en el pasado ha creado
una obligacién implicita.

Plan de incentivos a largo plazo

Con fecha 5 de marzo de 2020, el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobé un plan de incentivos
a largo plazo dirigido al Consejero Delegado y el resto de los empleados de la Sociedad.

El plan de incentivos se materializaria, en su caso, si el actual accionista principal de la Sociedad consigue,
en el momento de la desinversién total de su participacion, una tasa interna de retorno (TIR) superior al
10% en relacién con las aportaciones de capital realizadas hasta el momento de su desinversion. Los
beneficiarios recibiran, bajo dicho Plan de Incentivos, hasta un maximo de 3% sobre el exceso del 10% de
rentabilidad obtenido por el accionista mayoritario.

Dada la incertidumbre existente en relacién con el periodo en el que se harian liquidas las posiciones
anteriormente descritas, y el importe de la rentabilidad a obtener por su principal accionista, no es posible
estimar cudl seria el importe a devengar por dicho plan de incentivos, de existir, con la informacion
disponible actualmente. En consecuencia, no se ha procedido a realizar provisién alguna, pero si a
desglosar dicha informacion en las presentes cuentas anuales.
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4.12 Reconocimiento de ingresos

Los principales ingresos de la Sociedad proceden de los diferentes acuerdos de arrendamiento operativo.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento. En caso de
finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o
bonificacion pendiente se registrara en el dltimo periodo antes de la finalizacion del contrato.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se

reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo
arrendamiento operativo, se incluyen en la linea “Inversiones Inmobiliarias” en el balance.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:
1. identificacion del contrato con un cliente
2. identificacion de las obligaciones de rendimiento
3. determinacion del precio de la transaccion
4. asignacién del precio de transaccion a las obligaciones de gjecucion
5. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.
Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los gastos financieros igualmente se
reconocen utilizando en método del tipo de interés efectivo.

413 Moneda funcional y de presentacion

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda de presentacién y funcional de la
Sociedad.

4.14 Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo se utilizan las
siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacién:

- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la sociedad, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacién.

- Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

4.15 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre partes vinculadas 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 economica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo
previsto en las correspondientes normas.
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El movimiento del epigrafe de Inversiones Inmobiliarias durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2021 y 2020 es el siguiente:

31 de diciembre de 2021

Importe en Euros

stiai9020 | Adiciones Bajas S1raE
Coste:
Otras Instalaciones 636.968 704.039 (11 3.940) 1.227.067
Mobiliario 411.128 994.877 (31.436) 1.374.569
Terrenos 158.015.748 4.989.927 | (16.629.060) 146.376.615
Construcciones 200.762.137 11.961.896 | (19.105.965) 193.618.068
Total coste 359.825.981 18.650.739 ( (35.880.401) 342.596.319
Amortizacion acumulada:
Otras Instalaciones (79.951) (92.299) 24372 (147.878)
Mobiliario (55.440) (87.473) 8.744 (134.169)
Construcciones (9.243.599) (2.711.597) 1.218.730 (10.736.466)
Total amortizacion acumulada (9.378.990) (2.891.369) 1.251.846 (11.018.513)
Deterioro acumulado:
Construcciones (2.163.172) - 773.291 (1.389.881)
Total deterioro acumulado (2.163.172) - 773.291 (1.389.881)
Inversiones inmobiliarias netas 348.283.819 15.759.370 (33.855.264) 330.187.925
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31 de diciembre de 2020
Importe en Euros
stioizots | Adiciones Bijes S111212020
Coste:
Ofras Instalaciones 397.870 247171 (8.073) 636.968
Mobiliario 256.067 158.310 (3.249) 411.128
Terrenos 147.226.035 12.002.613 (1.212.800) 158.015.748
Construcciones 172.448.557 29.918.326 (1.604.746) 200.762.137
Total coste 320.328.529 42.326.420 (2.828.968) 359.825.981
Amortizacion acumulada:
Otras Instalaciones (27.850) (53.194) 1.093 (79.951)
Mobiliario (24.544) (31.070) 174 (55.440)
Construcciones (5.377.874) (3.925.339) 59.614 (9.243.599)
Total amortizacion acumulada (5.430.268) (4.009.603) 60.881 (9.378.990)
Deterioro acumulado:
Construcciones - (2.163.172) - (2.163.172)
Total deterioro acumulado - (2.163.172) - (2.163.172)
Inversiones inmobiliarias netas 314.898.261 36.153.645 (2.768.087) 348.283.819

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha procedido a la venta de 414 activos (14 activos durante el gjercicio
2020) a diversos compradores, déndose de baja un coste de 35.880.401 euros, una amortizacion acumulada
de 1.251.846 euros y un deterioro acumulado de 160.889 euros (2.828.968 euros de coste y 60.881 euros
de amortizacién acumulada en el ejercicio 2020). El resultado neto de las diferentes ventas ha ascendido a
unas pérdidas por importe de 2.769.749 euros (81.407 euros de pérdidas en el ejercicio 2020) registrado
bajo el epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenaciones de inversiones inmobiliarias” de la cuenta de
pérdidas y ganancias. Las viviendas vendidas se corresponden principalmente con viviendas diseminadas
localizadas en Catalufia y Madrid.

Con fecha 29 de abril de 2021, al Sociedad ha adquirido a Sareb S.A. 153 viviendas, 190 plazas de
aparcamiento y 162 trasteros. La cartera de viviendas adquirida se compone de promociones localizadas
en Arroyo de la Encomienda (Valladolid), Collado Villalba (Comunidad de Madrid), Logrofio y Valencia.

El precio de adquisicién de la compraventa ha ascendido a 16.458.500 euros, quedando aplazado el pago
de 6.636.439 euros hasta el 29 de octubre de 2022. En la misma fecha, |a Sociedad ha firmado un contrato
de cesion de posicién deudora con su accionista mayoritario Témpore Holdings SCSp, por importe de
6.636.439 euros (“Assignment Agreement”). Por medio de dicho contrato, la compaiiia le cede a Témpore
Holdings SCSp, la posicién deudora que ostentaba con Sareb, S.A. como consecuencia del precio diferido
establecido en la adquisicidn de activos realizada el 29 de abril de 2021. En dicho contrato se ratifica que la
cantidad de 6.636.439 euros se consideran liquidos, vencidos y exigibles a la fecha y se insta a convocar la
Junta General de Accionistas para el acuerdo de capitalizacion de dicho préstamo. El 29 de junio de 2021,
la Junta General de Accionistas ha aprobado la capitalizacion de dicho préstamo (ver nota 10).

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Sociedad adquirié a Global Pantelaria, S.A. 153 viviendas, 165 plazas
de aparcamiento y 57 trasteros, de un inmueble situado en Castellon. Esta compraventa se complemento
con la adquisicién, el 30 de marzo de 2020, de 16 viviendas, 17 plazas de aparcamiento y 8 trasteros del
mismo inmueble y pertenecientes al mismo vendedor (Global Pantelaria, S.A.).

Con fecha 6 de marzo de 2020, la Sociedad ha adquirido a Sareb, S.A. 184 viviendas, 194 plazas de
aparcamiento y 89 trasteros. La cartera de viviendas adquirida se compone, principalmente, de promociones
localizadas en Almazora (Castellon), Arroyo de la Encomienda (Valladolid), Leganés (Madrid), Villareal
(Castellén) y Madrid.
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El precio de adquisicion de las compraventas realizadas en el gjercicio 2020 ascendi6 a 40.369.820 euros.
En la misma fecha, la Sociedad firmé un contrato de cesién de posicion deudora con su accionista
mayoritario Témpore Holdings SCSp, por importe de 9.324.000 euros (*Assignment Agreement”). Por medio
de dicho contrato, la compafiia le cedié a Témpore Holdings SCSp, la posicién deudora que ostentaba con
Sareb, §.A. como consecuencia del precio diferido establecido en |a adquisicién de activos realizada el 6 de
marzo de 2020. En dicho contrato se ratifica que la cantidad de 9.324.200 euros se consideran liguidos,
vencidos y exigibles a la fecha y se insta a convocar la Junta General de Accionistas para el acuerdo de
capitalizacion de dicho préstamo. El 22 de abril de 2020, la Junta General de Accionistas ha aprobado Ia
capitalizacion de dicho préstamo (ver nota 10).

La superficie total alguilable de la cartera inmobiliaria asciende a 242.906 metros cuadrados al 31 de
diciembre de 2021 (253.842metros cuadrados a 31 de diciembre 2020).

Al 31 de diciembre 2021 y a 31 de diciembre de 2020 todos los activos de la Sociedad se encuentran libres
de cargas.

En el Anexo | de la presente memoria se presenta el detalle unitario de las inversiones inmobiliarias de la
Sociedad.

Procedimiento de valoracién

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las inversiones inmobiliarias se encuentran registradas al coste de
adquisicion, el cual fue fijado en base a las valoraciones realizadas por un experto independiente.

Atendiendo a la RICAC de 18 de septiembre de 2013 en relacion con la informacién incluir sobre el deterioro
de valor de los activos, a continuacion, se facilita la misma.

La metodologia usada para calcular el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias es el método del
descuento de flujo de caja a 10 afios, salvo para determinados activos para las que se ha utilizado el método
de comparacion.

El método del descuento de flujo de caja se basa en las estimaciones de flujos de caja futuros que
contemplan los importes obtenidos por el arrendamiento de los inmuebles en un horizonte temporal de 10
afios. Las estimaciones de flujos de caja futuros son descontadas a un tipo de interés de acuerdo con las
diferentes tasas de rentabilidad y teniendo en cuenta las condiciones actuales del mercado.

El meétodo de comparacién se basa en el principio de sustitucion, o que significa que se compara el activo
con otros cuyos valores son conocidos. Las principales variables que influyen y afectan al mercado, como
su peso relativo, tienen que ser determinadas. Esto puede ser realizado directamente o utilizando analisis
de regresion aplicando los modelos.

Para obtener un comparable fiable, la primera etapa es la estandarizacién de los precios unitarios de
mercado obtenidos (comparables) en base a una serie de parametros tales como la superficie, la situacion
de activos, la calidad / especificaciones del activo, etc., y en la segunda etapa se calculan los valores
normalizados por el grado de similitud entre los activos que se estan comparando. Estos son considerados
los principales factores o variables que determinan las variaciones del mercado especifico como su peso
adecuado.

Atendiendo a lo establecido en el apartado 1.b) de la Circular BME Growth 03/2020, la Sociedad ha
procedido, tal como se ha indicado anteriormente, a la valoracion de la totalidad de sus activos inmobiliarios,
realizada por un experto independiente (Savills Aguirre Newman Consultores, S.A.). Las hipdtesis utilizadas
que mayor impacto tienen en la valoracion han sido:

* la tasa de descuento utilizada para actualizar los flujos de caja futuros, y que se sitian entre un
minimo de 4,50% y un maximo de 6,50% (entre el 4,50% y el 6,75%, en el gjercicio 2020).

e Latasa de retorno o Exit Yield utilizada para actualizar los respectivos valores residuales. Estas
tasas se han situado entre un minimo del 3,50% y un maximo de 5,00% (entre el 3,50% y el 5,25%,
en el gjercicio 2020).

Atendiendo a dicha valoracion, el valor de mercado de la totalidad del portfolio de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 asciende a 396.577.793 euros
(377.685.671 euros a 31 de diciembre de 2021). De acuerdo con la valoracién realizada por el experto
independiente, se han puerto de manifiesto activos individuales con deterioro acumulado cuyos valores
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recuperables son superiores a sus valores netos en libro. Por lo tanto, a 31 de diciembre de 2021 la
Sociedad ha revertido 612.402 euros (2.163.172 euros de deterioro a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones de inversiones inmobiliarias’ de la cuenta de pérdidas y
ganancias).

Bienes totalmente amortizados
No existen elementos totalmente amortizados a 31 de diciembre de 2021 ni de 2020.
Compromisos de venta

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen compromisos de venta sobre la cartera de inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad.

Seguros

La Sociedad tiene contratadas pélizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos las
inversiones inmobiliarias. A juicio de los administradores de la Sociedad, dichas pdlizas se consideran
suficientes para cubrir el valor en libros de los activos asegurados.

6. Arrendamientos

La Sociedad actia como arrendadora en determinados contratos de arrendamiento operativo segun la Ley
de Arrendamientos Urbanos ("LAU") que establece un periodo minimo de obligado cumplimiento de 1 afio
que tiene que ser cumplido entre las partes. Una vez transcurrido dicho periodo, es potestad del arrendatario
el continuar con el contrato de arrendamiento hasta un méximo de 7 afios. La Sociedad presente en la
siguiente table las cuotas de arrendamiento en el caso de que los arrendatarios adoptaran esta Ultima
opcion, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Euros
Cuotas minimas 2021 2020
Menos de un afio 16.167.550 12.653.257
Entre uno y cinco arios 74.097.782 52.978.610
Mas de cinco arios 15.917.771 11.732.839
Total 106.183.103 77.364.706
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A 31 de diciembre de 2021 y 2020, los activos financieros se desglosan de la siguiente manera:

Euros
311272021 31/12/2020
Activos financieros no corrientes 983.953 635.358
Activos financieros a coste amortizado 959.368 629.412
Otros activos financieros 959.368 629.412
Derivado de cobertura 24.585 5.946
Instrumentos financieros derivados 24.585 5.946
Activos financieros corrientes 1.574.937 1.650.878
Activos financieros a coste amortizado 1.574.937 1.650.878
Otros activos financieros 161.684 446.799
Clientes por ventas y prestacién de servicios 1.413.253 1.204.079
Total 2.558.890 2.286.236
7.2. Andlisis por vencimientos
31 de diciembre de 2021
Activos financieros
Afos
2022 2023 2024 2025 2026 sy Total
Fianzas depositadas 116.684 227 152 2716 179.461 776.812 1.076.052
Otros activos financieros 45.000 - - - - - 45,000
Instrumentos financieros . 24585 ) _ ; } 24.585
derivados
Deudores comerciales y otras 1.413.253 B _ _ _ - 1.413.253
cuentas a cobrar
Total 1.574.937 24.812 152 2.716 179.461 776.812 2.558.890
31 de diciembre de 2010
Activos financieros
Afios
2021 2022 2023 2024 2025 PelteriaTes Total
Fianzas depositadas 446.799 11.202 - 96 2.387 615.727 1.076.211
Instrumentos financieros
derivados 5.946 - - - 5.946
Deudores comerciales y otras 1.204.079 _ _ _ - 1.204.079
cuentas a cobrar
Total 1.650.878 17.148 - 96 2.387 615.727 2.286.236
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El epigrafe de “Otros activos financieros a largo y corto plazo” recoge principalmente el importe de las
fianzas constituidas por los arrendatarios en concepto de garantia que la Sociedad deposita en el
Organismo Publico correspondiente de cada localidad, por importe de 1.073.487 euros a 31 de diciembre
de 2021 (1.073.646 euros a 31 de diciembre de 2020).

Bajo el epigrafe “Instrumentos financieros derivados” se registra el valor razonable de los CAPs contratados
por la Sociedad con fecha 11 de mayo de 2021, 15 de abril de 2020 y 7 de agosto de 2019, cuyas principales
caracteristicas se detallan en la nota 11 Atendiendo a dichas caracteristicas, todos ellos se califican como
de cobertura contable, por lo que las variaciones de valor se han registrado en el patrimonio neto a 31 de
diciembre de 2021 y 2020.

Movimiento provisiones por operaciones comerciales.

El desglose del movimiento de la provision correspondiente a los ejercicios terminado el 31 de diciembre
de 2021 y 2020 es como sigue:

311212021 31/12/2020

Saldo inicial 907.653 562.448

Provision por deterioro de valor de cuentas a cobrar 236.210 405.293

Reversidn por deterioro de valor de cuentas a cobrar (136.808) (60.088)

Saldo final 1.007.055 907.653
8. Existencias

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad mantiene un importe de 157.737 euros correspondiente
mayoritariamente a la provision de fondos realizada para hacer frente al pago de la inscripcion en el Registro
Mercantil de los activos adquiridos durante el primer semestre del ejercicio 2021 (246.702 euros a 31 de
diciembre de 2020 correspondientes a los activos adquiridos durante el gjercicio 2020). En el momento en
el que la Sociedad reciba las facturas correspondientes procedera a compensar dicho saldo.

9. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad. El importe en
libros de estos activos se aproxima a su valor razonable:

Euros
31M12/2021 31/12/2020
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 33.507.601 9.127.945
Total 33.507.601 9.127.945

A 31 de diciembre de 2021, el saldo del epigrafe “Efectivo y otros activos liguidos equivalentes” es de libre
disposicion salvo un total de 15.759 euros que se encuentra encomendado para su gestion al proveedor de
liquidez, Renta4 Banco, S.A., (15.936 euros a 31 de diciembre de 2020) y 27.617.101 euros por obligaciones
vinculadas al préstamo corporativo (ver nota 11) (6.662.126 euros a 31 de diciembre de 2020).
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10.  Patrimonio neto
Capital escriturado

Con fecha de 7 de julio de 2017, la Sociedad se constituyd mediante la emisién de 60.000 acciones de 1
euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas por Sareb, S.A.

Posteriormente, con fecha 24 de noviembre de 2017, la Sociedad realizé una ampliacion de capital mediante
la emision de 14.621.486 acciones de un euro de valor nominal y 11 euros de prima de emisién. Dicha
ampliacion de capital fue totalmente suscrita y desembolsada por Sareb, S.A. mediante la aportacién no
dineraria de una cartera de viviendas destinada al alquiler valorada en 175.457.823 euros.

Con fecha 4 de diciembre de 2018, la Sociedad realizé una nueva ampliacion de capital mediante la emisién
de 12.392.485 acciones de un euro de valor nominal y una prima de emisidn de 11,01 euros por accion, de
la misma clase y serie que las acciones actualmente en circularizacion. Dicha ampliacion fue totalmente
suscrita por Sareb, S.A., mediante aportacién no dineraria de una cartera de viviendas destinadas al alquiler
valoradas en 148.833.745 euros

Con fecha 6 de agosto de 2019, se hizo efectiva la transmisién, por parte de Sareb, S.A. a Témpore Holdings
SCSp, sociedad de nacionalidad luxemburguesa y con domicilio social en calle Eugéne Ruppert 5C, L-2453
Luxemburgo, controlada por TPG Real Estate Partners I, L.P. (en adelante “TPG"), de las acciones
representativas del 75% del capital social de la Sociedad. Como consecuencia de esta operacion, TPG se
convirtié en titular de 20.305.479 acciones de la Scciedad, representativas del 75% de su capital social y
Sareb, S.A. de 6.531.825 acciones de la Sociedad, representativas de un 24,12% de su capital social. Como
consecuencia de este cambio accionarial se ha procedido a la destitucién y nombramiento de nuevos
consejeros de la Sociedad.

Atendiendo a lo dispuesto en los estatutos sociales de la Sociedad, todo accionista que haga una oferta de
al menos el 50% del capital social, debe realizar una oferta de compra dirigida a la totalidad de Ios restantes
accionistas. Derivada de la oferta de adquisicién de acciones formulada por Témpore Holdings SCSp,
sociedad controlada por TPG y dirigida a los accionistas de la Sociedad distintos de Sareb, S.A., se realizd
en fecha 5 de julio de 2019 una oferta de compra para que los accionistas minoritarios pudiesen transmitir
sus acciones a TPG en los mismos términos de la transmisién de las acciones de Sareb, S.A. Esta oferta
fue aceptada por accionistas titulares de 196.772 acciones representativas del 0,727% del capital social.

Con fecha 22 de abril de 2020, la Junta General de Accionistas aprobé una ampliacion de capital mediante
la compensacién de los préstamos que se detallan a continuacion, en virtud de los articulos 286,296,297, y
301 de la Ley de Sociedades de Capital:

- Préstamo formalizado el 24 de febrero de 2020 con Témpore Holdings SCSp por importe de
9.500.000 euros.

- Contrato de cesién de posicién deudora con Témpore Holdings SCSp, firmado el 6 de marzo de
2020, por importe de 9.324.000 euros. Por medio de este contrato, la compafiia cedi® a Témpore
Holdings SCSp la posicién deudora que ostentaba frente a Sareb, S.A. derivada del precio diferido
en el marco de la adquisicién de activos realizada el 6 de marzo de 2020 (ver nota 4). En dicho
contrato se ratificaba que la cantidad de 9.324.200 euros se consideran liquidos, vencidos vy
exigibles a la fecha y se instaba a convocar la Junta General de Accionistas para el acuerdo de
capitalizacion de dicho préstamo. El 22 de abril de 2020, la Junta General de Accionistas aprobé
la capitalizacién de dicho préstamo (ver nota 9).

La Sociedad acordd ampliar capital social en la cifra de 3.712.859 euros mediante la emisién de 3.712.859
acciones nuevas nominativas de un euro de valor nominal cada una y una prima de emision de 4,07 euros
por accién, lo que supone un aumento de la prima de emisidn por un importe de 15.111.336 euros siendo
el importe total capitalizado en concepto de capital y prima de emision de 18.824.195,13 euros. Este hecho
modifico el articulo 6 de los Estatutos Sociales relativo a la cifra del capital social. La ampliacién fue inscrita
en el Registro Mercantil con fecha 10 de junio de 2020.

Con fecha 29 de junio de 2021, |a Junta General de Accionistas ha aprobado una ampliacién de capital (ver
nota 10) mediante la compensacién de un préstamo en virtud de los articulos 286, 296, 297, y 301 de la
Ley de Sociedades de Capital. El préstamo compensado se corresponde con un contrato de cesion de
posicién deudora con su accionista mayoritario Témpore Holdings SCSp, por importe de 6.636.439 euros (
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“Assignment Agreement” ). Por medio de dicho contrato, la compafiia le cede a Témpore Holdings SCSp,
la posicién deudora que ostentaba con Sareb, S.A. como consecuencia del precio diferido establecido en
la adquisicion de activos realizada el 28 de abril de 2021. En dicho contrato se ratifica que la cantidad de
6.636.439 euros se consideran liquidos, vencidos y exigibles a la fecha y se insta a convocar la Junta
General de Accionistas para el acuerdo de capitalizacion de dicho préstamo. El 28 de junio de 2021, la
Junta General de Accionistas ha aprobado la capitalizacion de dicho préstamo.

(Expresada en Euros)

La Sociedad ha acordado ampliar capital social en la cifra de 1.368.337 euros mediante la emision de
1.368.337 acciones nuevas nominativas de un euro de valor nominal cada una y una prima de emision de
3,85 euros por accion, lo que supone un aumento de la prima de emisién por un importe de 5.268.097 euros
siendo el importe total capitalizado en concepto de capital y prima de emision de 6.636.434 euros. Este
hecho modificé el articulo 6 de los Estatutos Sociales relativo a la cifra de capital social. La ampliacion fue
inscrita en el Registro Mercantil con fecha 13 de agosto de 2021.

En consecuencia, a 31 de diciembre de 2021 el capital de la Sociedad asciende a 32.155.167 euros
(30.786.830 euros a 31 de diciembre de 2020) representado por 32.155.167 acciones de valor nominal un
euro cada una (30.786.830 acciones de valor nominal un euro cada una a 31 de diciembre de 2020).

La totalidad de las acciones de la Sociedad se encuentran admitidas a cotizacion en el segmento SOCIMI
del BME Growth.

Con fecha 2 de diciembre de 2021, Sareb, S.A. ha transmitido la totalidad de sus acciones, que representan
el 20,31% del capital social de la Sociedad, a Tempore Holdings SCSp, sociedad controlada por TPG, por
un importe global de 30.111.713 euros.

Tras esta operacion, TPG ha pasado a tener una participacion del 99,45% en el capital social de Témpore
a través de Tempore Holdigns SCSp, mientras que Sareb ha perdido su condicién de accionista de la
Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las Sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual
o superior al 5% son las siguientes:

31 de diciembre de 2021:

% participacién

N° de acciones

TPG Real Estate Partners Il1, L.P.

99,45%

31.977.992

Total

99,45%

31.977.992

31 de diciembre de 2020:

% participacion

N° de acciones

Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria,

0
SA. (Sareb, S.A) 21.22% 6.531.825
TPG Real Estate Partners I, L.P. 78,41% 24.142.206
Total 99,63% 30.674.031

Prima de emisién

A 31 de diciembre de 2021 la prima de emision asciende a 125.548.456 euros (120.280.354 euros a 31 de

diciembre 2020).

La prima de emision es de libre disposicion en la medida en que como consecuencia de su reparto no

resulte un patrimonio neto inferior al capital social.
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Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La
reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital
social y teniendo en cuenta las limitaciones establecidas por el régimen especial de SOCIMIs, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMIs, la reserva legal no podra exceder el 20% del
capital social. Los estatutos de la Sociedad contemplan que no se pueda constituir ninguna reserva no
disponible distinta de la legal.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no tiene constituido importe alguno como reserva legal.
Reserva voluntaria

Durante el ejercicio 2021, las reservas voluntarias se han incrementado por importe de 13.793 euros,
derivado de los gastos asociados a la ampliacién de capital ocurrida en 2021, descrita anteriormente.

Aportaciones de socios

Con fecha 4 de diciembre de 2018 y 24 de noviembre de 2017, Sareb, S.A. realizé sendas aportaciones
dinerarias por importe de 328.218 euros y 824.372 euros, respectivamente.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 el importe de otras aportaciones de socios asciende a 1.152.590 euros.

Acciones propias
El movimiento de las acciones propias correspondiente al ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

31 de diciembre de 2021

31/12/2020 Altas Bajas 311212021
Acciones propias (euros) 303.465 - - 303.465
Numero de acciones propias 28.646 - - 28.646
31 de diciembre de 2020

31/12/2019 Altas Bajas 31/12/2020
Acciones propias (euros) 297.582 5.883 - 303.465
Numero de acciones propias 27.468 1.178 - 28.646

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad posee acciones propias de acuerdo con el siguiente detalle:

31 de diciembre de 2021

= 3 Coste Total
: Precio Medio
. Valor Nominal o B de
N° de Acciones (Euros) de ﬂigzl:;s;n;:mn adquisicion
(Euros)
Acciones propias 28.646 28.646 10,59 303.465
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31 de diciembre de 2020

; . Coste Total
. Precio Medio
. Valor Nominal B de
o
N° de Acciones (Euros) de A:dEz:liéssllclon adquisicion
(Euros)
Acciones propias 28.6486 28.646 10,59 303.465

El Consejo de administracion celebrado el 19 de marzo de 2018 acordd la compra de autocartera que
permitiera a la Sociedad cumplir con los requisitos exigidos por el BME Growth, en relacién con la figura del
proveedor de liquidez.

Resultado de ejercicios anteriores

El dia 29 de junio de 2021, tuvo lugar una Junta General de Accionistas de la Sociedad en la que se aprobd
la aplicacion del resultado del ejercicio 2020, con una pérdida de 7.318.891 de euros, a la cuenta de
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

Distribucion de dividendos y gestién del capital

Las SOCIMIs se encuentran reguladas 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, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de
julio,por la que se regulan las sociedades anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario.
Estaran 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 distribucion
dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

(1) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u otras participaciones que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana.

(ii) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de dicha 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 deberan distribuirse en su
totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberédn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que se han transmitido. La obligacion de
distribuir no alcanza, 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.

(i)  Al'menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos
Cuando la distribucién 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 adoptaré obligatoriamente

con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacidén del régimen fiscal especial
establecido en dicha Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.
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11. Pasivos financieros

11.1 Analisis por categorias

&

Témpore

Properties

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, los importes de “Pasivos financieros” se desglosan de la siguiente

manera:

Deudas con eptidades Derivados Total
de crédito Otros

31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 | 31/12/2020

Pasivos financieros no corrientes 220.758.506 | 215.382.734 | 1.482.608 956.239 | 222.241.114 | 216.338.973
Pasivos financieros a coste amortizado 220.758.506 | 215.382.734 | 1.482.608 956.239 | 222.241.114 | 216.338.973
Deudas con entidades de crédito a largo plazo | 220.758.506 | 215.382.734 - -1220.758.506 | 215.382.734
Otros pasivos financieros - 1.482.608 856.239 1.482.608 956.239
Pasivos financieros corrientes 323.357 293.659 | 4.665.773 | 4.300.190 4.989.130 4.593.849
Pasivos financieros a coste amortizado 323.357 293.659 | 4.665.773 | 4.300.190 4.989.130 4.593.849
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 323.357 293.659 - - 323.357 293.659
Otros pasivos financieros - - 186.809 696.337 186.809 696.337
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - -| 4.478.963| 3.603.853 4.478.963 3.603.853
Total 221.081.863 | 215.676.393 | 6.148.381 | 5.256.429 | 227.230.244 | 220.932.822

Durante los ejercicios 2021 y 2020, el movimiento de las fianzas y los depositos, que se incluye en el
epigrafe de "Otros pasivos financieros” se desglosan de |a siguiente manera:

311212021 31/12/2020
Fianzas Depdsitos Fianzas Depdésitos
Saldo inicial 1.425.070 209.972 | 1.155.418 449.484
Altas 584.244 17.068 503.181 =
Bajas (450.639) (116.299) (233.529) (239.512)
Saldo final 1.558.675 110.741 1.425.070 209.972
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11.2 Analisis por vencimientos

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, los importes de “los pasivos financieros” clasificados por afio de
vencimiento son los siguientes:

31 de diciembre de 2021

Pasivos financieros

2022 2023 2024 2025 2026 Ahas Total
Posteriores

Deudas con entidades

de crédito - 323.357 - 220.758.506 - - - 221.081.863
Ofros pasivos

financieros 169.274 351 234 4197 277.340 1.200.486 1.651.882
Reservas de alquiler 12.536 - - - - - 12.536
Reservas de ventas 5.000 - - - - - 5.000
Acreedores

comerciales y otras 4.478.963 - - - - - 4.478.963
cuentas a pagar

Total 4.989.129 351 220.758.740 4197 277.340 1.200.486 227.230.244

31 de diciembre de 2020

Pasivos financieros
Anos

2021 2022 2023 2024 2025 Posteriores Total
Deudas con entidades
de crédito 293.659 - - 215.382.764 - - 215.676.423
Otros pasivos
financieros 678.802 29.100 - 250 6.201 920.688 1.635.041
Reservas de alquiler 12.535 - - - - - 12.535
Reservas de ventas 5.000 - - - - - 5.000
Acreedores
comerciales y otras 3.603.853 - - - - - 3.603.853
cuentas a pagar
Total 4.593.849 29.100 - 215.383.014 6.201 920.688 220.932.852
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11.3 Deudas con entidades de crédito

Con fecha 4 de julio de 2019, la Sociedad suscribid un contrato de financiacion corporativa. El contrato
contempla el otorgamiento de un préstamo por importe de 195.882.014 euros (“Term Facility”) y una linea
de crédito por importe de 5.000.000 euros (“Capex Facility”). El importe del préstamo fue dispuesto en su
totalidad con fecha 7 de agosto de 2019, mientras que la linea de crédito se canceld con fecha 8 de junio
de 2021 y se encontraba no dispuesta a la fecha.

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha firmado una ampliacién de dicho contrato con fecha 5 de mayo
por importe de 10.000.000 euros (durante el ejercicio 2020 se firmaron tres ampliaciones de dicho contrato
con fecha 27 de febrero de 2020, 6 de marzo de 2020 y 26 de marzo de 2020 por importe de 8.116.167
euros, 13.642,500 euros y 1.025.130 euros respectivamente).

La financiacién tiene un vencimiento de 2 afios, siendo la misma prorrogable durante 3 afios a la sola
discrecion de la Sociedad, hecho que se estima se hara y de ahi su clasificacion, y devenga un tipo de
interés de EURIBOR+225 puntos basicos pagaderos trimestralmente.

A 31 de diciembre de 2021 el nominal del préstamo asciende a 222.709.906 euros (217.804.444 euros a
31 de diciembre de 2020}, siendo su valor contable a coste amortizado de 221.049.688 euros (215.676.423
euros a 31 de diciembre de 2020), que incluye los intereses devengados pendientes de pago por importe
de 297.996 euros (285.868 euros a 31 de diciembre de 2020). El préstamo se amortizara mediante
reembolso del principal en la fecha de vencimiento. Las acciones de las que es titular el principal accionista
de la Sociedad se encuentran pignoradas como garantia de este préstamo, y adicionalmente cuenta con
una garantia corporativa del principal accionista de la Sociedad.

En el contrato de financiacién corporativa se establece el cumplimiento de determinados covenants y ratios
por parte de la Sociedad, cuyo incumplimiento supondria la retencién de efectivo por parte del banco agente
en una cuenta de tesoreria restringida (“Cash Trap Account”). Dichos covenants son:

e Mantenimiento de un ratio Loan to Value “LTV Ratio” del Proyecto a Io largo de toda la vida del
préstamo no superior al 70%.

¢ Mantenimiento de un ratio de Rendimiento de la Deuda “Debt Yield” por encima de un determinado
nivel que, dependiendo del momento de que se trate, oscila entre el 1% y el 5%.

A 31 de diciembre de 2021, a juicio de los administradores de la Sociedad, ésta cumple en su totalidad con
todos los términos, condiciones, pactos y disposiciones de los acuerdos de financiacion en vigor.

Igualmente, a juicio de los administradores de la Sociedad, los ratios mencionadas anteriormente se
cumplen en la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales y la prevision es que los mismos sean
cumplidos en los proximos 12 meses.

11.4 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones
en los tipos de interés, asi como los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

El riesgo de credito representa las pérdidas que sufriria la Sociedad en el caso de que alguna contraparte
incumpliese en sus obligaciones contractuales de pago con el mismo.

Con relacion a sus clientes, es politica de la Sociedad solicitar una renta mensual como fianza, asi como
contratar seguros que cubran el posible riesgo de impago con alguno de los inquilinos. Adicionalmente la
tasa de mora actual de la cartera de inquilinos no es significativa.

Con respecto a las posiciones financieras, la politica de la Sociedad consiste en mantener su tesoreria e
imposiciones a plazo en entidades financieras de reconocido prestigio (véase Nota 9).

Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad de que la Sociedad no disponga de fondos liquidos, o que no pudiese
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acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma que pueda hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

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

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de la deuda con entidades de crédito,
emitida a tipo variable y siendo la principal referencia el EURIBOR.

Témpore mitiga dicho riesgo mediante la suscripcién en el marco de la financiacion corporativa de tres
coberturas de tipo de interés (CAP) con vencimiento 7 de agosto de 2022 (véase nota 12).

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no esta expuesta ante el riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza
sus operaciones en Euro que es su moneda funcional y de presentacion.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se ha acogido durante el ejercicio 2017 al régimen fiscal
especial de SOCIMI. Segtin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, las Sociedades que han optado
por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que corresponden, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada jercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el casc de que los accionistas no aprobasen la distribucién de dividendos propuesta por el consejo de
administracion, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada Ley, no estaria
cumpliendo con la misma, y por tanto debera tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMIs.

En opinidn de los administradores, la Sociedad tiene mitigados dichos riesgos hasta niveles aceptables.

12. Instrumentos financieros derivados
Las principales caracteristicas del CAP mantenido por la Sociedad son las siguientes:

31 de diciembre de 2021

Tipo de Tipo de
Importe Nocional a Fecha Fecha interés interés Consideracion  Valoracion
contratado 31/12/2021 contratacion  vencimiento pagado cobrado CAP 31/12/2021
57.750 195.882.014  07/08/2019 07/08/2022 0,379% Eur12 Cobertura 21.214
21.000 23.036.404  15/04/2020 07/08/2022 0,381% Eur12 Cobertura 2.495
2.550 8.092.110  11/05/2021 07/08/2022 0,553% Eur12 Cobertura 876
31 de diciembre de 2020
Tipo de Tipo de
Importe Nocional a Fecha Fecha interés interés Consideracion  Valoracion
contratado 31/12/2020 confratacion  vencimiento pagado cobrado CAP 31/12/2020
57.750 196.882.014  07/08/2019 07/08/2022 0,379% Eur12 Cobertura 5.321
21.000 23.036.404  15/04/2020 07/08/2022 0,381% Eur12 Cobertura 625
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La Sociedad utiliza la siguiente jerarquia para determinar el valor razonable de los instrumentos financieros
derivados:

Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercadaos activos para activos o pasivos
idénticos, a los que la empresa pueda acceder en la fecha de valoracion.

Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares u otras
metodologias de valoracion en las que todas las variables significativas estan basadas en datos de mercado
observables directa o indirectamente.

Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no esta basada en datos de mercado
observables.

Los instrumentos financieros derivados se clasifican en el nivel de jerarquia 2, ya gue para el calculo de su
valor se utilizan datos de mercado observables directa o indirectamente.

Estos instrumentos financieros cumplen con los requisitos exigidos en la norma de registro y valoracién
relativa a coberturas contables ya que se documentan individualmente para su designacién como tal y se
demuestra eficaz a nivel prospectivo (comprobando que los cambios esperados en los flujos de efectivo de

la partida cubierta que sean atribuibles al riesgo cubierto sean compensados casi completamente por los
cambios esperados en los flujos de efectivo del instrumento de cobertura).

13. Ingresos y Gastos
13.1 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad es el siguiente:

2021 2020
Ingresos por renta de alquiler de los inmuebles 14.762.132 13.640.771
Ingresos por refacturacion de gastos 84.833 38.544
14.846.965 13.679.315

La totalidad de la cifra de ingresos correspondiente a los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021
y 2020 han sido realizados en el territorio nacional.

13.2 Gastos de personal

El detalle de gastos de personal es el siguiente:

2021 2020
Sueldos y salarios 717.176 828.976
Otras cargas sociales 134.918 113.735
852.095 942.711
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13.3 Otros gastos de explotacion
El detalle de otros gastos de explotacion es el siguiente:
2021 2020
Gastos de explotacién de inmuebles 4.983.994 3.666.999
Servicios de profesionales independientes 2.840.459 2.595.186
Primas de seguros, servicios bancarios y otros 105.740 158.579
Tributos 1.452.233 1.417.998
Pérdida_s. deterioro y variacién de provisiones por operaciones 236.210 405.293
comerciales
9.618.635 8.244.055

En el epigrafe “Servicios profesionales independientes” se incluyen los honorarios relacionados con el
contrato de gestion firmado con Bésico por importe de 1.759.498 euros (1.461.638 euros devengados
durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020). Todos los importes anteriormente mencionados
incluyen IVA.

Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021 por Grant Thornton,
S.L.P., Sociedad Unipersonal por servicios de auditoria han ascendido a 30.000 euros (35.000 euros
devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2020). Adicionalmente durante el gjercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021 se han devengado 15.500euros en concepto de honorarios por otros

servicios distintos a los de auditoria (18.000 euros durante el ejercicio 2020). Todos los importes
anteriormente mencionados son netos de IVA.

13.4 Gastos financieros

Durante el gjercicio 2021 se han devengado 5.773.614 euros (5.463.787 euros durante el ejercicio 2020)
en concepto de intereses por deudas con entidades de crédito, de los cuales 297.996 euros se encuentran
pendientes de pago a 31 de diciembre de 2021 (285.868 euros a 31 de diciembre de 2020).

14. Situacion fiscal

141 Saldos corrientes con las Administraciones ptiblicas

El detalle de los saldos relativos a pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

31/12/12021 31/12/2020
Hacienda Publica acreedora por IS 32.465 13.088
Hacienda Publica acreedora por IVA (3.848) (1.436)
Hacienda Publica acreedora por IRPF (26.051) (27.013)
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - (10.158)
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas (15.605) (2.881)
Total (13.039) (28.400)

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas
hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de
prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.
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A continuacién, se presenta la conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020:

2021 2020

Resultado contable antes de impuestos (6.507.413) (7.318.891)
Gastos imputados directamente a Patrimonio Neto (13.793) (82.591)
Diferencias permanentes - 100
Aumentos - 100
Disminuciones - -
Diferencias temporarias 5.707.108 6.543.020
Aumentos 5.707.108 6.543.020
Disminuciones - -
Base imponible fiscal (814.098) (858.361)

Como consecuencia de las ventas de activos que han tenido lugar durante el ejercicio 2021 y 2020 (ver
nota 5), la Sociedad ha incumplido el requisito de permanencia de activos dentro del régimen SOCIMI, por
lo que ha procedido a calcular el impuesto de sociedades para las rentas del ejercicio 2021y 2020 y el
beneficio de la venta, al tipo impositivo general que corresponde. El calculo de la provision estimado para

el ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

2021 2020
Cuenta a Gasto /

Cuenta a pagar Gasto / (Ingreso) pagar (Ingreso)
Resultado contable antes de impuestos (3.827.243) (3.827.243) (156.341) (156.341)
Base imponible fiscal (3.827.243) (3.827.243) (156.341) (156.341)
Cuota fiscal (25%) - - - -
Retenciones y pagos a cuenta - - 9.872 9.872
Total a pagar o a devolver (3.827.243) (3.827.243) 9.872 9.872

La Sociedad no dispone de Activos por impuesto diferido no registrados en contabilidad. De acuerdo con Ia
Ley de SOCIMI, el actual Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar el tipo del 0% a la base
imponible. Ninguna deduccion es aplicable en el gjercicio 2021 ni 2020, ni retenciones ni pagos a cuenta.

El gasto del impuesto sobre sociedades registrado en el ejercicio se corresponde el resultado de aplicar el
tipo del 25% a la base imponible determinada por la renta fiscal derivada de cada uno de los inmuebles
objeto de explotacién y enajenados con caracter previo al cumplimiento del plazo de permanencia de tres
afnos.

14.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las presentaciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o hayan transcurrido
el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene abierto a inspeccion
todos los impuestos que le son de aplicacién desde su constitucion. Los administradores de la Sociedad
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo
que, adn en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacidn normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgade a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no
afectarian de manera significativa a las presentes cuentas anuales.
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14.4 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada por la

Ley 16/2012 y Ley 11/2021

La informacion requerida por el articulo 11 de la Ley SOCIMI se detalla a continuacion:

a)

b)

c)

Q)

h)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012.

No es de aplicacion.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en |a
Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012.

No es de aplicacion.

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
regimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujstas al tipo
de gravamen del 0%, 15% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

No es de aplicacion.

En caso de distribucién 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 0%, 15% o del 19% o al tipo
general.

No es de aplicacion.

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
No es de aplicacion.

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

Ver Anexo |

No existen participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley de SOCIMIs.

Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
la Ley SOCIMI.

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por la Sociedad se encuentran dentro de este
apartado.

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

No es de aplicacién.
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15. Otra Informacion
15.1 Informacién sobre el cumplimiento del articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital

En lo que se refiere a las situaciones de conflicto, los miembros del consejo de administracion deben
comunicar cualquier situacion de conflicto, directo e indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad. En los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020, ni los miembros del consejo de
administracion ni ninguna persona vinculada a los mismos han incurrido en ninguna situacion de conflicto
de intereses que haya tenido gue ser objeto de comunicacion, de conformidad con el articulo 229 de la Ley
de Sociedades de Capital.

15.2 Retribucion y otras prestaciones a los Administradores y Alta direccion

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, la Sociedad ha devengado y pagado
285.000 euros, incluyendo la remuneracion del Consejero Delegado (401.886 euros a 31 de diciembre de
2020) en concepto de sueldos, dietas y otras remuneraciones a los Administradores de la Sociedad, y se
ha devengado, estando pendiente de pago a 31 de diciembre de 2021, 112.750 euros (112.750 euros a 31
de diciembre de 2021) en concepto de retribucion variable del Consejero Delegado.

Asimismo, la Sociedad no tiene concedidos préstamos ni anticipos o garantias de ninguna clase, ni habia
adquirido frente a los administradores compromiso alguno en materia de pensiones y seguros de vida o
responsabilidad.

De la misma forma no han existido contratos entre la Sociedad y los administradores o persona que acttie
por cuenta de estos, por operaciones ajenas al trafico ordinario de la Sociedad o que no se hayan realizado
en condiciones normales.

A 31 de diciembre de 2021 el Consejo de Administracion estad compuesto por 5 hombres y una mujer (7
hombres a 31 de diciembre de 2020).

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad cuenta con seis empleados, cuatro hombres y dos mujeres (2020:
siete empleados, cinco hombres y dos mujeres) cuyo desglose por categoria corresponde a dos empleados
considerados de alta direccién (incluyendo el Consejero Delegado) y cuatro empleados considerados
mando intermedio.

Durante el gjercicio 2021 el nimero medio de empleados asciende a 6 (7 empleados medios durante el
ejercicio 2020).

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no mantiene personal con discapacidad superior al 33%.
Durante el ejercicio 2021, el importe de remuneraciones devengado y pagado a los empleados con la
consideracion de alta direccién ha ascendido a 120.000 euros (no incluye al Consejero Delegado) (120.000
euros durante el ejercicio 2020), estando pendiente de pago a 31 de diciembre de 2021, 48.000 euros en
concepto de retribucién variable (48.000 euros a 31 de diciembre de 2020).

15.3 Garantias comprometidas con terceros y otros compromisos asumidos.

Con fecha 2 de octubre de 2020, la compafiia concedio un aval bancario por importe de 40.833 euros como
garantia por el pago de los gastos asociados al contrato de alquiler de las oficinas.

15.4 Operaciones y saldos con partes vinculadas

La Sociedad ha facturado a Sareb 570.981euros por diferentes conceptos (493.011 euros durante el
ejercicio 2020), los cuales 150.845 euros se encuentran pendientes de cobro a 31 de diciembre de 2021
(335.297 euros a 31 de diciembre de 2020).

Témpore firmo con fecha 5 de agosto de 2019 un contrato de Management Services con TPG RE-NEW

YORK, INC. (Nota 1). A 31 de diciembre de 2021 se han devengado 35.109 euros no habiendo importes
pendientes de pago (151.250 euros a 31 de diciembre de 2020).
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Basico ha facturado a Témpore, durante el ejercicio 2021, 2.403.797 euros (1.623.686euros durante el
ejercicio 2020) en concepto del contrato de Property Management, de los cuales a 31 de diciembre de 2021
se encuentran pendientes de pago 637.278 euros (217.657euros a 31 de diciembre de 2020). Se considera
a Basico como parte vinculada atendiendo a que uno de los administradores de la Sociedad lo es asimismo
de Basico.

15.5 Aplazamientos de pagos efectuados a proveedores

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

2021 2020
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 24 45
Ratio de operaciones pagadas 17 43
Ratio de operaciones pendientes de pago 117 75
Euros Euros
Total pagos realizados 28.473.648 12.9290.428
Total pagos pendientes 1.681.530 1.164.569

16. Hechos posteriores

A juicio de los Administradores no se han producido hechos significativos con posterioridad al cierre del
gjercicio 2021 que puedan tener incidencia sobre las presentes cuentas anuales.
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Anexo |
Ciudad Provincia Tipo de activo .No de Fecha adquisicion
viviendas
Albalat Dels Sorells Valencia Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Alcala De Henares Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Alcorcon Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Arganda Del Rey Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 100 24/11/2017
Arganda Del Rey Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 111 24/11/2017
Arganda Del Rey Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 181 24/11/2017
Arganda Del Rey Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 78 24/11/2017
Arganda Del Rey Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 117 24/11/2017
Barcelona Barcelona Viviendas dispersas 13 24/11/2017
Cadrete Zaragoza | Edificio completo/Viviendas agrupadas 16 2411112017
Calaf Barcelona Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Canovelles Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Capellades Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Castelldefels Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Castellet | La Gornal Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Colmenar De Oreja Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Colmenar Viejo Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Cornella De Llobregat Barcelona Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Cubelles Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Daganzo De Arriba Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 12 24/11/2017
Daganzo De Arriba Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 13 24/11/2017
Daganzo De Arriba Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 8 24/11/2017
Dos Hermanas Sevilla Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Favéra Valencia Edificio completo/Viviendas agrupadas 4 24/11/2017
Gandia Valencia Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Granollers Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Guadassuar Valencia Viviendas dispersas 1 24/11/2017
La Garriga Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Leganes Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Leliana Valencia Viviendas dispersas 2 24/11/2017
L'Hospitalet De Llobregat Barcelona Viviendas dispersas 6 24/11/2017
Madrid Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 79 24/11/2017
Mairena Del Aljarafe Sevilla Edificio completo/Viviendas agrupadas 2 24/11/2017
Majadahonda Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Malaga Malaga Edificio completo/Viviendas agrupadas 16 24/11/2017
Malgrat De Mar Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Manresa Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Manzanares El Real Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 16 24[11/2017
Mataro Barcelona Viviendas dispersas 3 24/11/2017
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Mollet Del Valles Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Montcada | Reixac Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Mostoles Madrid Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Olesa De Montserrat Barcelona Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Oliva Valencia Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Olost Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Parets Del Valles Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Picassent Valencia Edificie completo/Viviendas agrupadas 10 24/11/2017
Pucol Valencia Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Puig-Reig Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Ripollet Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Rubi Barcelona Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Sabadell Barcelona Viviendas dispersas 3 24/11/2017
San Sebastian De Los Reyes Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Sant Boi De Llobregat Barcelona Viviendas dispersas 22 24/11/2017
Sant Esteve Sesrovires Barcelona Viviendas dispersas 3 24/11/2017
Sant Feliu De Llobregat Barcelcna Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Sant Fruitos De Bages Barcelona | Edificio completo/Viviendas agrupadas 42 24/11/2017
Sant Llorenc Dhortons Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Sant Vicenc De Castellet Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Santa Coloma De Gramanet | Barcelona Viviendas dispersas 8 24/11/2017
Santa Margarida | Els Monjos | Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Sentmenat Barcelcna | Edificio completo/Viviendas agrupadas 16 24/11/2017
Silla Valencia Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Terrassa Barcelona Viviendas dispersas 4 24/11/2017
Tordera Valencia Viviendas dispersas 3 24/11/2017
Torrejon De Ardoz Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Torres De La Alameda Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Valdemoro Madrid Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Vallromanes Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Vic Barcelona Viviendas dispersas 2 24/11/2017
Vicar Almeria Edificio completo/Viviendas agrupadas 5 24/11/2017
Vilafranca Del Penedes Barcelona | Edificio completo/Viviendas agrupadas 1 24/11/2017
Vilassar De Dalt Barcelona Viviendas dispersas 1 24/11/2017
Villanueva De Gallego Zaragoza | Edificio completo/Viviendas agrupadas 3 24/11/2017
Yebes Guadalajara | Edificio completo/Viviendas agrupadas 88 24/11/2017
Getafe Madrid Viviendas dispersas 9 24/11/2017 y 06/03/2020
Massanassa Valencia | Edificio completo/Viviendas agrupadas 37 24/11/2017 y 06/03/2020
Sesefia Nuevo Toledo Edificio completo/Viviendas agrupadas 41 24/11/2017 y 24/07/2018
Yebes Guadalajara | Edificio completo/Viviendas agrupadas 37 24/07/2018
Alboraya Valencia | Edificio completo/Viviendas agrupadas 170 04/12/2018
Alicante Alicante Edificio completo/Viviendas agrupadas 31 04/12/2018
Arroyo Valladolid | Edificio completo/Viviendas agrupadas 42 04/12/2018
Ciutadella De Menorca Menorca | Edificio completo/Viviendas agrupadas 18 04/12/2018
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Logrofio Logrofio Edificio completo/Viviendas agrupadas 79 04/12/2018
Logrofio Logrorfio Edificio completo/Viviendas agrupadas 81 04/12/2018
Logrorio Logrofio Edificio completo/Viviendas agrupadas 61 04/12/2018
Madrid Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 17 04/12/2018
Murcia Murcia Edificio completo/Viviendas agrupadas 214 04/12/2018
Oviedo Oviedo Edificio completo/Viviendas agrupadas 4 04/12/2018
Logrofio Logrofio | Edificio completo/Viviendas agrupadas 27 04/12/2018 y 06/03/2020
Tarragona Tarragona | Edificio completo/Viviendas agrupadas 47 04/12/2018 y 06/03/2020
Castellén Castellén | Edificio completo/\Viviendas agrupadas 169 27/02/2020 y 06/03/2020
Almazora Valencia Edificio completo/Viviendas agrupadas 80 06/03/2020
Arroyo Valladolid | Edificio completo/Viviendas agrupadas 21 06/03/2020
Leganés Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 21 06/03/2020
Madrid Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 19 06/03/2020
Villareal Castellén | Edificio completo/Viviendas agrupadas 20 06/03/2020
Arroyo Valladolid | Edificio completo/Viviendas agrupadas 52 29/04/2021
Callado Villalba Madrid Edificio completo/Viviendas agrupadas 28 29/04/2021
Logrofio Logrofio Edificio completo/Viviendas agrupadas 33 29/04/2021
Benimanet Valencia Edificio completo/Viviendas agrupadas 16 29/04/2021
Benimanet Valencia Edificio completo/Viviendas agrupadas 14 29/04/2021
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Informe de Gestion correspondiente al ejercicio 2021

Evolucion de los negocios y situacién de la Sociedad
Estructura organizativa y funcionamiento

Témpore Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad o “Témpore”) se constituyé en Espafia el 7 de julio
de 2017, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

La Sociedad comunico con fecha 26 de septiembre de 2017 ala Agencia Tributaria su opcién por la aplicacion
del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario con efecto retroactivo
desde su constitucidn el 7 de julio de 2017.

Con fecha 3 de abril de 2018, las acciones de la Sociedad fueron admitidas a negociacion en el Mercado
Altemativo Bursatil ("MAB”), actualmente denominado BME Growth, segmento SOCIMIs siendo el valor de
emision de las acciones 10,40 euros por accion.

Con fecha 4 de julio de 2019, la Sociedad suscribié un contrato de financiacion corporativa. El contrato
contempla el otorgamiento de un préstamo por importe de 195.882.014 euros (“Term Facility”) y de una
linea de crédito por importe de 5.000.000 euros (“CAPEX Facility”). El importe del préstamo fue dispuesto
por la Sociedad con fecha 7 de agosto 2019, mientras que la linea de crédito se ha cancelado con fecha 8
de junio de 2021 y se encontraba no dispuesta a dicha fecha. Durante el ejercicio 2021, se ha firmado una
ampliacion de dicho contrato con fecha 5 de mayo de 2021 por importe de 10.000.000 euros (durante el
ejercicio 2020 se firmaron tres ampliaciones con fecha 27 de febrero, 6 de marzo y 26 de marzo, por importe
de 8.116.167 euros, 13.642.500 euros y 1.025.130 euros respectivamente). La financiacién tiene un
vencimiento de 2 afios, siendo la misma prorrogable durante 3 afios mas.

Con fecha 5 de agosto de 2019, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad aprobo la
devolucién de prima de emisién por importe de 7,10 euros brutos por cada accidén con derecho a voto. El
importe total ascendi6 a 192.108.588 euros y fue abonado el 7 de agosto de 2019.

Con fecha 6 de agosto de 2019, se hizo efectiva la transmision, por parte de Sareb, S.A. a Tempore Holdings
SCS3p, sociedad controlada por TPG Real Estate Partners Ill, L.P. (en adelante “TPG"), de las acciones
representativas del 75% del capital social de la Sociedad. Como consecuencia de esta operacion, TPG es
titular de 20.305.478 acciones de la Sociedad, representativas del 75% de su capital social y Sareb, S.A.
de 6.531.825 acciones de la Sociedad, representativas de un 24,12% de su capital social. Como
consecuencia de este cambio accionarial se procedié a la destitucion y nombramiento de nuevos consejeros
de la Sociedad.

Atendiendo a lo dispuesto en los estatutos sociales de la Sociedad, todo accionista que haga una oferta de
al menos del 50% del capital social, debe realizar una oferta de compra dirigida a la totalidad de los restantes
accionistas. Derivada de la oferta de adquisicion de acciones formulada por Tempore Holdings SCSp,
sociedad controlada por TPG y dirigida a los accionistas de la Sociedad distintos de Sareb, S.A., se realizo
en fecha 5 de julio de 2019 una oferta de compra para que los accionistas minoritarios pudiesen transmitir
sus acciones a TPG en los mismos términos de la transmision de las acciones de Sareb, S.A. Esta oferta
fue aceptada por accionistas titulares de 196.772 acciones representativas de 0,727% del capital social.
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Con fecha 29 de junio de 2021 la Junta General de Accionistas ha aprobado la ampliacién de capital
mediante compensacién de créditos con su socio mayoritario Témpore Holdings SCSp, en virtud de los
articulos 286, 296, 297, y 301 de la Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad ha acordado ampliar el
capital social en la cifra de 1.368.337 euros mediante la emision y puesta en circulacién de 1.368.337
acciones nuevas nominativas de un euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las
actualmente en circulacién y una prima de emisién de 3,85 euros por accién (ver nota 10). EIl crédito
compensado fue firmado el 29 de abril de 2021 por importe de 6.636.439 euros, y en el mismo la Sociedad
cedia a Témpore Holdings SCSp la posicidn deudora que ostentaba frente a Sareb, S.A. derivada del precio
diferido en el marco de la adquisicién de activos realizada en esa misma fecha (ver nota 5).

En consecuencia, el importe de la prima de emisién total correspondientes a las acciones nuevas asciende
a 5.268.102 euros, siendo el importe total por desembolsar en concepto de capital y prima de emision de
6.636.439 euros (ver nota 10). Este hecho ha modificado el articulo 6 de los Estatutos Sociales relativo a la
cifra del capital social. El aumento de capital ha sido inscrito en el Registro Mercantil con fecha 22 de julio
de 2021.

Con fecha 2 de diciembre de 2021, Sareb, S.A. ha transmitido |a totalidad de sus acciones, que representan
el 20,31% del capital social de la Sociedad, a Témpore Holdings SCSp, sociedad controlada por TPG, por
un importe global de 30.111.713 euros.

Tras esta operacion, TPG ha pasado a tener una participacion del 99,45% en el capital social de Témpore
a través de Témpore Holdigns SCSp, mientras que Sareb ha perdido su condicién de accionista de la
Sociedad.

Por dltimo, el 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud calificé el brote de Coronavirus
COVID-18 con la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacion a nivel global, afectando a mas
de 150 paises.

En el marco de esta pandemia, la Sociedad alcanzé una serie de acuerdos de diferimiento parcial de la
renta devengada con determinados inquilinos que se vieron impactados por la situacion vivida. Dichos
acuerdos suponian aproximadamente el 2% de los contratos vivos a 31 de diciembre de 2021 (5% a 31 de
diciembre de 2020) y no implican, en ningdn caso, quita de los importes mensuales devengados. En el
ejercicio 2020, la situacion provocada por la pandemia tuvo un impacto en la valoracién de los activos que
hizo que la sociedad se registrase un deterioro a 31 de diciembre de 2020 por importe de 2.163.172 euros.
A juicio de los administradores de la Sociedad, a 31 de diciembre de 2021, no se han puesto de manifiesto
indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias otros que los ya registrados.

El Consejo de Administracién de Témpore, el cual esta compuesto por seis miembros, desarrolla su actividad
conforme a las normas de gobierno corporativo recogidas principalmente en los Estatutos Sociales, su
Reglamento y atendiendo a lo dispuesto en el Reglamento Interno de Conducta.

Con efectos 1 de diciembre de 2019, la Sociedad y BSERVICER BASICO, SL, sociedad del Grupo Basico,
suscribieron un contrato de property management en virtud del cual Basico prestara a la Sociedad los
servicios de gestion de actives y arrendamientos, comercializacién de activos en arrendamiento y venta,
contabilidad, administracién y reporting, asi como otros servicios adicionales relacionados con la gestién
operativa.

Con fecha 30 de junio de 2021, Basico notificd a Témpore la terminacion de dicho contrato con fecha 31 de
diciembre de 2021.

Con efectos 1 de enero de 2022, la Sociedad ha suscrito un nuevo contrato de Property Management con
Basico.

Con fecha 15 de diciembre de 2017 Témpore firmd con su por aguel entonces accionista tnico, Sareb S.A.,un
acuerdo marco por el cual se ha concedido un derecho de primera oferta sobre la cartera de activos de Sareb
S.A. (ver nota 1.e. de la memoria de las cuentas anuales). Dicho acuerdo tenia un vencimiento establecido para
&l 15 de diciembre de 2020, prorrogable durante el tiempo que Sareb, S.A. sea accionista de la Sociedad.

Dicho contrato ha quedado rescindido con fecha 2 de diciembre de 2021, fecha en la que Sareb, S.A. ha

transmitido la totalidad de sus acciones a Témpore Holdings SCSp, perdiendo su condicion de accionista
de Témpore (nota 1).

50



TEMPORE PROPERTIES SOCIMI, S.A. ,
Tempore

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2021 é Properties

(Expresado en euros)

Evolucién y resultado de los negocios

Con fecha 29 de abril de 2021, al Sociedad ha adquirido a Sareb S.A. 153 viviendas, 190 plazas de
aparcamiento y 162 trasteros. La cartera de viviendas adquirida se compone de promociones localizadas
en Arroyo de la Encomienda (Valladolid), Collado Villalba (Comunidad de Madrid), Logrofio y Valencia.

Con motivo de dicha adquisicion, con fecha 5 de mayo de 2021 la compaiiia ha firmado una ampliacion del
contrato de financiacion corporativa por importe de 10.000.000 euros (durante el ejercicio 2020 se firmaron
tres ampliaciones con fecha 27 de febrero, 6 de marzo y 26 de marzo por importe de 8.116.167 euros,
13.642.500 euros y 1.025.130 euros respectivamente). A 31 de diciembre de 2021 el nominal del préstamo
asciende a 222.709.906 euros (217.804.444 euros a 31 de diciembre de 2020), siendo su valor contable a
coste amortizado de 221.049.688 euros (215.860.018 euros a 31 de diciembre de 2020), que incluye los
intereses devengados pendientes de pago por importe de 297.996 euros (288.110 euros a 31 de diciembre
de 2020).

Con fecha 24 de noviembre de 2021, la Sociedad ha vendido a Global Lucanor, S.L. 140 viviendas, 35
plazas de aparcamiento y 30 trasteros. La cartera de viviendas vendidas se compone de una promocion en
Oviedo y viviendas diseminadas en Catalufia y Madrid.

Adicionalmente, durante 2021 la Sociedad ha procedido a vender 209 activos, todos ellos de manera
individualizada.

Tras la venta y compra de activos, la cartera de Témpore esta compuesta por 2.424 viviendas y una superficie
de 264.631 metros cuadrados.

A 31 de diciembre de 2021, el importe de las inversiones inmobiliarias asciende a 330.187.925 euros
(348.283.819 euros a 31 de diciembre de 2020).

El capital social, totalmente desembolsado, asciende a 32.155.167 euros (30.786.830 euros a 31 de
diciembre de 2020), con una prima de emision de 125.548.456 euros al 31 de diciembre de 2021
(120.280.354 euros a 31 de diciembre de 2020).

El importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2021 asciende a 14.846.965 euros (13.672.315 euros
en el ejercicio 2020). El resultado del ejercicio 2021 es 6.507.413 euros de pérdidas (7.318.891 euros de
perdidas en el ejercicio 2020).

La evolucién de la Sociedad pasa por una estrategia basada en:

e Puesta en valor del porfolio actual de viviendas mediante la optimizacion de la ocupacién y las
rentas.
e  Crecimientos futuros mediante adquisiciones.

Riesgos

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones
en los tipos de interés, asi como los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito representa las pérdidas que sufriria la Sociedad en el caso de que alguna contraparte
incumpliese en sus obligaciones contractuales de pago con el mismo.

Con relacion a sus clientes, es politica de la Sociedad solicitar una renta mensual como fianza, asi como
contratar seguros que cubran el posible riesgo de impago con alguno de los inquilinos. Adicionalmente Ia
tasa de mora actual de la cartera de inquilinos no es significativa.

Con respecto a las posiciones financieras, la politica de la Sociedad consiste en mantener su tesoreria e
imposiciones a plazo en entidades financieras de reconocido prestigio (véase Nota 9).
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Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad de que la Sociedad no disponga de fondos liquidos, o que no pudiese
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma que pueda hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

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

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de la deuda con entidades de crédito,
emitida a tipo variable y siendo la principal referencia el EURIBOR,

Témpore mitiga dicho riesgo mediante la suscripcion en el marco de la financiacion corporativa de tres
coberturas de tipo de interés (CAP) con vencimiento 7 de agosto de 2022 (véase nota 12).

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no esta expuesta ante el riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza
sus operaciones en Euro que es su moneda funcional y de presentacién.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se ha acogido durante el ejercicio 2017 al régimen fiscal
especial de SOCIMI. Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, las Sociedades que han optado
por dicho régimen estén obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que corresponden, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucién de dividendos propuesta por el consejo de
administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada Ley, no estaria
cumpliendo con la misma, y por tanto debera tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMis.

En opinidn de los administradores, la Sociedad tiene mitigados dichos riesgos hasta niveles aceptables.
Investigacion y desarrollo

La Sociedad no ha realizado durante el ejercicio actividades de Investigacion y Desarrollo.

Evolucion bursatil

La totalidad de las acciones de la Sociedad se encuentran admitidas a negociacion en el MAB, actualmente
denominado BME Growth, segmento SOCIMIs desde el 3 de abril de 2018 con un precio de emision inicial
de 10,40 euros por accidn.

Acciones propias

La Sociedad a 31 de diciembre de 2021 posee un total de 28.646 acciones en autocartera en manos del
proveedor de liquidez (Renta 4 Banco S.A.) (28.646 acciones a 31 de diciembre de 2029). Las acciones
propias detenidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 representan un 0,09% del capital social a
dicha fecha (0,09% a 31 de diciembre de 2020).

En el ejercicio 2021 la Sociedad no ha procedido a realizar ninguna compra (1.178 acciones propias por un
valor de 5.883 euros en el gjercicio 2020), ni venta de acciones propias (ninguna venta en el ejercicio 2020).
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Periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién Final de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016:

2021 2020
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 24 45
Ratio de operaciones pagadas 17 43
Ratio de operaciones pendientes de pago 117 75
Euros Euros
Total pagos realizados 28.473.648 12.929.428
Total pagos pendientes 1.681.530 1.164.569

Hechos posteriores

A juicio de los Administradores no se han producido hechos significativos con posterioridad al cierre del
ejercicio 2021 que puedan tener incidencia sobre |as presentes cuentas anuales.

Perspectivas para el ejercicio 2022

El sector del alquiler residencial ha presentado en los dltimos afies una tendencia muy positiva.
Actualmente, el sector del alquiler sigue sujeto a déficits en la oferta global de viviendas disponibles para
ser alquiladas. Ello hace pensar que existen fundamentos macroeconémicos sélidos para continuar con un
crecimiento sostenido de la demanda de viviendas en alquiler. Prueba de ello han sido los crecimientos de
los precios de alquiler en el ejercicio 201, segtin los principales indices de referencia del mercado de alguiler,
Y que de acuerdo con la mayoria de las previsiones, continuaran a lo largo del ejercicio 2022.
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FORMULACION CORRESPONDIENTE A LAS CUENTAS ANUALES E Tempore

El Consejo de Administracién de Témpore Properties SOCIMI, S.A. en fecha 3 de marzo de 2022, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital, y del
articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las presentes cuentas anuales (Balance, Cuentas
de Pérdidas, Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, Estado de Flujos de Efectivo y memoria, junto con
el Informe de Gestion) del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen
constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.
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1. INTRODUCCION

Identificacion de la Compaiiia y su objeto social

Témpore Properties SOCIMI, S.A. (en adelante “Témpore” o la “Sociedad”) es una sociedad
mercantil andnima de duracion indefinida, con C.I.F. A-87.870.150, con domicilio social sito en
el Plaza Manuel Gémez-Moreno 3, Planta 6 (Edificio Bronce), 28020 Madrid. Fue constituida por
tiempo indefinido, en virtud de la escritura publica autorizada por el Notario de Madrid D. JesUs
Roa Martinez, actuando como sustituto por imposibilidad accidental de su compafiero D. José
Miguel Garcia Lombardia, con fecha 7 de julio de 2017, con el nimero 3.184 de su protocolo; e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de agosto de 2017 en el Tomo 36.087,
Folio 202, Seccién 8, Hoja M-648435, Inscripcién 12.

Con fecha 26 de septiembre de 2017, el Accionista Unico en aquel momento de la Sociedad,
aprobo el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”).

Asi, con fecha 26 de septiembre de 2017, la Compafiia comunicé a la Administracion Tributaria
su opcidén por la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs.

El objeto social de la Compaiiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal, en consonancia con lo previsto en la Ley de SOCIMI,
es el siguiente:

“ARTICULO 2 — OBJETO SOCIAL
La Sociedad tendrd como objeto social:

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

2. Latenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“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.

3. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido 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 de SOCIMIS.

4. 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.”
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2. GOBIERNO CORPORATIVO

El gobierno corporativo de Témpore se desarrolla en un conjunto de normas y procedimientos
internos que, complementariamente a lo previsto en la Ley, regulan la estructura, la
composicion y el funcionamiento de los drganos de gobierno de la Sociedad -la Junta General de
Accionistas y el Consejo de Administracion- y que se fundamenta en los principios de
transparencia y buen gobierno corporativo. Los drganos de gobierno de Témpore se estructuran
de la siguiente forma:

Consejo de Administracion

Desde el 5 de agosto de 2019, la administracion de la Sociedad ha sido confiada a un Consejo de
Administracion compuesto por seis miembros. Los miembros del érgano de administracion
ejercerdn su cargo durante un plazo de cuatro afios, pudiendo ser reelegidos para el cargo una
0 mas veces, por periodos de igual duracidn, sin perjuicio de poder ser cesados en cualquier
momento por acuerdo de la Junta General.

El Consejo de Administracion se rige por lo establecido en la Ley, los Estatutos Sociales y su
Reglamento de funcionamiento, en particular, en materia de composicién y funcionamiento,
nombramiento y cese de consejeros, obligaciones y deberes de los consejeros, y tiene todas las
facultades que le asignan las citadas normas, resultandos indelegables aquellas competencias
gue determine la Ley en cada momento.

El Consejo de Administracién de Témpore desempefia las funciones de direccidn, de vigilancia 'y
de control de la gestién de la Sociedad. Es el responsable de la buena direccién y control de la
Sociedad, lo que incluye, a los efectos especificos del apartado 3 siguiente, la responsabilidad
sobre la existencia y mantenimiento de un adecuado sistema de control interno, asi como sobre
su implantacidn y supervisidn, para lo que realiza evaluaciones periddicas del alcance definido
del mismo, incorporando, si fuese necesario, aquellos nuevos procesos que pudiesen resultar
significativos derivados de eventuales cambios que se pudiesen producir en la Sociedad.
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El Consejo de Administraciéon de la Sociedad estd actualmente compuesto por los siguientes
siete miembros:

Nombre Cargo no::leocrg;?:nto Calificacién
D. Nicolas Diaz Saldafia Consejero 29/06/2021 Consejero Ejecutivo
Delegado

D. Michael Abel Presidente 05/08/2019 Dominical

D. Matthew Coleman Vocal 05/08/2019 Dominical

D. Juan Velayos Lluis Vocal 05/03/2020 Dominical

D. Rafael Valderrabano Vocal 10/12/2021 Dominical

Dfia. Maria Terzini Vocal 03/08/2021 Dominical

El Consejo de Administracién nombrd, en su reunidn celebrada en fecha 5 de agosto de 2019, a
D. Enrique Nieto Brackelmanns Secretario no consejero.

El Consejo de Administracion se reune, al menos, una vez al trimestre y formula, con caracter
anual, un Informe de Actividad relativo a su composicidn, organizacion interna y desempefio de
las competencias que tiene atribuidas.

Adicionalmente, el Consejo de Administracion ha aprobado los siguientes reglamentos y
politicas corporativas:

- Reglamento del Consejo de Administracion.

- Reglamento Interno de Conducta en materias relativas al Mercado de Valores.

- Politica de Prevencién del Blanqueo de Capitales y de la Financiacion del Terrorismo.
- Politica Global de Privacidad.

- Politica de Gestidn de Riesgos.

- Coddigo de Conducta.

- Politica de Prevencién de Riesgos Laborales.

Gestion de la Sociedad y de sus Activos

La gestion de Témpore se realiza a dos niveles, uno respecto la propia Sociedad y otro respecto
de sus Activos. Para ello la Sociedad cuenta con sus propios empleados, asi como con el apoyo
de distintos proveedores, cuyos servicios son prestados de acuerdo con los contratos de
servicios firmados vigentes, siguiendo las directrices y con la supervisidon y control del Consejo
de Administracién.
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El proveedor con el que cuenta la Sociedad a efectos de lo establecido en este documento en la
actualidad es Grupo Basico (“Basico”).

En este sentido, con efectos 1 de diciembre de 2019 la Sociedad y Bdsico suscribieron un
contrato de property management en virtud del cual Basico presta a la Sociedad los servicios de
gestidon de activos y arrendamientos, comercializacién de activos en arrendamiento y venta,
contabilidad, administracién y reporting, asi como otros servicios adicionales relacionados con
la gestion operativa.

La prestacion de los principales servicios se remunerara siguiendo un esquema de: (i) servicios
de honorarios de property management, como un porcentaje de las rentas brutas efectivamente
cobradas por la Sociedad. Dicho porcentaje es variable en funcion de la tasa de ocupacién
efectiva de la Sociedad y el numero de viviendas bajo gestién; y (ii) honorarios de
comercializaciéon, que son equivalentes a un numero de rentas mensuales en funcion del periodo
de comercializacion.

El contrato suscrito inicialmente con Basico llegd a su fin el 31 de diciembre de 2021, si bien la
Sociedad y Basico suscribieron un nuevo contrato con efectos desde el 1 de enero de 2022. Dicho
contrato contiene términos sustancialmente idénticos al suscrito inicialmente entre las partes,
cuenta con un plazo de dos afios de duracién y es prorrogable anualmente.

3. SERVICIOS DE CONTROL INTERNO

El Consejo de Administracidn es responsable de mantener y revisar la efectividad de los sistemas
de gestion de riesgos y control interno y de determinar la naturaleza y el alcance de los riesgos
significativos, para ello ha impulsado la elaboracién de un Mapa de Riesgos inicial de la Sociedad,
por lo que se ha llevado a cabo una valoracion de la totalidad de los riesgos, valorando el impacto
y la probabilidad de ocurrencia en cada uno de los riesgos detectados.

Cumplimiento Normativo

Los principios de gestion del modelo de cumplimiento normativo de Témpore se detallan a
continuacion:
1) Prevencién y cumplimiento de los siguientes ambitos normativos, regulatorios y leyes:

o Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

o Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el
Texto refundido de la Ley de Mercado de Valores.

o Ley11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

o Reglamento (UE) 596/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de
abril, sobre Abuso de Mercado.

o Circulares del segmento BME Growth del BME MTF Equity.

o Ley 10/2010, de 28 de abril, de Prevencién de blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo, y Real Decreto 304/2014, de 5 de mayo, por el que
se aprueba el Reglamento de la mencionada ley.
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o Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
abril, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos y por el
que se deroga la Directiva 95/46/CE (Reglamento General de Proteccién de
Datos o RGPD).

o Ley Orgénica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos Personales y
Garantia de Derechos Digitales (LOPDGDD).

o Ley Organica 5/2010, de 22 de junio, Principios de gestidén y Prevencion de
Delitos Penales, por la que se modificé la Ley Organica 10/1995, de 23 de
noviembre, del Cddigo Penal.

o Cualquier otra ley a la que la Sociedad deba dar cumplimiento y que pueda
considerarse significativa en cada momento.

2) Reglamento Interno de Conducta en materias relativas a los Mercados de Valores (RIC).

3) Cddigo de Conducta de la Sociedad, que regula el comportamiento y conducta general,
mediante el establecimiento, la aplicaciéon y el mantenimiento de los procedimientos
necesarios para detectar y corregir el incumplimiento de las obligaciones.

Sistema de Gestion de Riesgos

El proceso de gestion de riesgos de Témpore estd basado en el estandar COSO I, metodologia
de gestion de riesgos generalmente aceptada y que ha sido adaptada a las actividades
especificas de la Sociedad.

El Sistema de Gestidon de Riesgos, establecido con la participacidon de las dreas de negocio y
soporte, analiza las actividades y proceso de las areas, identifica y evalla los riesgos de negocio,
operativos y de cumplimiento, y define y asigna la responsabilidad de los correspondientes
controles.

Anualmente se realiza una revisidn y evaluacién de los riesgos en términos de probabilidad e
impacto y se elabora el mapa de riesgos de la Sociedad, identificando aquellos de mayor
significacién que se someteran a una especial supervisidn por las Areas afectadas.

Sistema de Control Interno de la Informacion Financiera

La Direccion Financiera de Témpore tiene establecido un sistema de control interno cuya
finalidad es asegurar la idoneidad de la informacion financiera dirigida a los inversores y
organismos reguladores, y asimismo a la informacién de control de gestién. Con este propdsito,
en colaboracién con las Areas afectadas, se analizan los procedimientos, procesos y fases de
preparacion de la informacién financiera, se definen los controles y propuestas de correcciény
mejoras y se asignan las responsabilidades de implementacién.

Informacion

Témpore cuenta con los procedimientos administrativos y técnicos necesarios para la elaboracion
y difusién de la informacidn financiera periddica y cualquier otra informacion
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relevante o de interés para los inversores, a través de la Direcciéon General y Financiera, junto a
su Asesor Registrado.

Las comunicaciones de la Sociedad con los mercados en general se efectuaran conforme a los
siguientes principios basicos:

o Veracidad, integridad, transparencia e igualdad de la informacién comunicada.

o Estricto cumplimiento, en tiempo y forma, de las obligaciones legales de comunicacién e
informacién.

o Colaboracién y cooperacion con las autoridades, organismos reguladores vy
administraciones competentes.

o Proteccidn de los derechos e intereses legitimos de todos los inversores, facilitdndoles los
cauces adecuados de comunicacién para el ejercicio de su derecho de informacion.

o lgualdad de trato en el reconocimiento y ejercicio de los derechos de todos los inversores.

o Sistematizacion con la debida seguridad de la transmisién de informacién a la opinidn
publica a través de los medios de comunicacidn, procurando un tratamiento riguroso de
las noticias y un nivel apropiado de disponibilidad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad autorizara el contenido y difusidn de los resultados
periddicos de la Sociedad, los informes, memorias y acuerdos, y en general cualquier otra
informacién proveniente del propio Consejo, todo ello de conformidad con la normativa vigente.

Con respecto a la comunicacion corporativa, Témpore hace publica su informacién seguin los
requisitos legales vigentes, mediante la publicacién simultdnea en el BME Growth y en su pagina
web. Ademas, lo hard cuando la Direccién lo considere relevante para actualizar el conocimiento
publico de su desempefio.

En cuanto a la informacion oficial (cuentas anuales, comunicaciones de informacion privilegiada
u otra informacion relevante, etc.), la Direccién Financiera de Témpore informara al Mercado al
mismo tiempo que se publica en la web corporativa, de modo que se eviten las disparidades y
los retrasos.

El Asesor Registrado revisa la informacidn periddica y puntual que la Sociedad esta obligada a
remitir al BME Growth, verificando el cumplimiento de las exigencias de contenido y plazos
previstos en la normativa del Mercado.

En cuanto a la informacién "no oficial" (entrevistas, comunicados de prensa, etc.), se establece
que el responsable de Témpore contara con la autorizacion del Consejero Delegado o del mas
alto ejecutivo antes de publicar argumentos, mensajes o comunicados de prensa. En cualquier
caso, la difusion de la informacion difundida al mercado por cualquier canal de informacidén o
comunicacion distintos del BME Growth deberan ser coherentes con la comunicada al BME
Growth.

Todas las comunicaciones de Témpore deben contar con la aprobacion previa de la Direccidon
General, salvo en el caso de que correspondan a acuerdos o decisiones tomadas por el Consejo
de Administracion, dénde sera suficiente el visto bueno del Secretario del Consejo de
Administracién.
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4. CONCLUSIONES

Témpore, representada por su Consejo de Administracidn, posee una estructura organizativa y
un sistema de control interno de la informacidn financiera que permite el cumplimiento de las
obligaciones de informacion establecidas en la Circular 3/2020, sobre informacion a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.
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