albirana

El Prat de Llobregat, a 28 de abril de 2022

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y
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 sobre informacién a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (la “Circular
3/2020 del BME MTF Equity”), Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”, o
“Albirana”), por medio de la presente, publica la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

— Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales consolidadas correspondiente al
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

— Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2021 e informe de gestién consolidado.

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales individuales de la Sociedad
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

— Cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021 e informe de gestion.

— Anexo sobre el informe de estructura organizativa y sistemas de control interno con los que
cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacidon que establece el
BME MTF Equity, actualizado.

Se hace constar que las cuentas anuales individuales y consolidadas antes mencionadas fueron
formuladas y firmadas por todos los miembros del consejo de administraciéon de la Sociedad el
pasado 29 de marzo de 2022.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se deja expresa
constancia de que la informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva

responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Atentamente,

Albirana Properties SOCIMI, S.A.
El secretario no consejero



Albirana Properties
SOCIMI, S.A.y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2021 e

Informe de Gestion Consolidado, junto
con el Informe de Auditoria Independiente



] Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Esparia

Tel: +34 932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR
UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Albirana Properties SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), 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, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacidon financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demaés
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacion en
Espafia.

Eiitmndarmiambra sl g R
runaamento e la opinion

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En
este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han
concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con 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.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 8, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 96°. C.LF.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

riesgos.

Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento
situados en Espafia, que se encuentran
registrados en el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” del balance consolidado,
cuyo valor neto en libros al 31 de diciembre
de 2021 asciende a 406.120 miles de euros,
una vez considerados las amortizaciones y
los deterioros registrados, y que
representan el 88% del activo consolidado
del Grupo (Nota 7).

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién del
informe de valoracién del experto
contratado por el Grupo para la valoracién
de la totalidad de la cartera inmobiliaria, y
la evaluacion de la competencia, capacidad
y objetividad del mismo, asi como de la
adecuacion de su trabajo para que sea
utilizado como evidencia de auditoria. En
este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos internos en valoracién,
hemos evaluado las principales hipétesis
consideradas en las valoraciones, tales
como los precios de venta y la rentabilidad
exigida a las mismas, asi como la
metodologia de calculo utilizada por el
experto contratado por el Grupo, tomando
en consideracion la informacién disponible
de la industria y las transacciones de activos
inmobiliarios similares a la cartera de
activos inmobiliarios en propiedad del
Grupo.

igualmente hemos replicado el caicuio
realizado por el Grupo, sobre una muestra
de activos elegida en base selectiva, para
verificar la existencia o no de deterioro para
cada uno de los activos seleccionados.



Valoracion de Inversiones !nmohili:_n_éia's-

Descripcion

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.3
de la memoria consolidada, la
determinacién del valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias se realiza sobre la
base de valoraciones realizadas por un
experto contratado por el Grupo. En este
sentido, el experto independiente indica en
su informe que, al 31 de diciembre de 2021,
su valoracion estd sujeta a una
incertidumbre material como consecuencia
de la falta de operaciones comparables en
el sector inmobiliario en las que basar su
opinidn a raiz de la crisis de la COVID-19.
Ello implica que debe atribuirse un menor
grado de certidumbre y, en consecuencia,
aplicar un mayor grado de cautela respecto
al resultado de la valoracion que el que
existiria en condiciones normales.

La valoracidn de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria, dado que
requiere el uso de estimaciones con un
grado de incertidumbre significativa.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Adicionalmente, hemos evaluado el anilisis
de sensibilidad realizado por los
administradores de la Sociedad dominante
y su impacto en el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias.

Por dltimo, hemos evaluado si los desgloses
de informacion facilitados en las Notas 5.3 y
7 de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, en relacién con este aspecto v,
especificamente, en relacion con la
incertidumbre incluida por el valorador en
su informe de valoracién derivada de la
COVID-19, resultan adecuados a los
requeridos por el marco normativo
aplicable.



Valoracion de Inversiones Inmobiliarias

Descripcion

En particular, el método de valoracién
aplicado a los activos de patrimonio en
renta es el de “Descuento de Flujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones
sobre: los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion
historica disponible y estudios de mercado,
la tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacion, asi
como del valor residual del activo al final
del periodo de proyeccion, todo ello, en el
contexto de incertidumbre adicional
derivada de la crisis sanitaria generada por
la COVID-19.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Situacion financiera y vinculacion con el grupo y otras partes vinculadas

Descripcion

De acuerdo con lo descrito en la nota 3.8 de
fa memoria consolidada adjunta, el Grupo
presenta una situacion de desequilibrio
financiero al mantener un fondo de
maniobra negativo por importe de 9.297
miles de euros, si bien, del total de pasivos
corrientes del Grupo por importe de 63.175
miles de euros, un importe de 51.812 miles
de euros, corresponden a saldos con grupo
y otras partes vinculadas, con las que,
adicionalmente, mantiene un importe de
250.678 miles de euros registrado en el
pasivo no corriente del balance consolidado
(véanse Notas 14.2 y 14.3).

Procedimientos aplicades en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados
al respecto han incluido, entre otros, la
evaluacién de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
administradores de la Sociedad dominante
en relacién a la aplicacion del principio de
empresa en funcionamiento, en base a la
obtencidn y evaluacion de la razonabilidad
de las principales hipotesis aplicadas,
basicamente las correspondientes a los
volimenes de actividad del Grupo, en el
presupuesto de tesoreria elaborado por los
administradores de la Sociedad dominante.



En este contexto, tal y como se detalla en la
Nota 3.8, los administradores de la
Sociedad dominante gestionan la tesoreria
de la cartera Hércules (véase Nota 1) de
forma consolidada y, en consecuencia, la
evaluacidn de la situacion financiera del
Grupo, se ha realizado a partir del
presupuesto de tesoreria para los proximos
doce meses de la cartera Hércules, el cual
considera determinados volimenes de
actividad. De acuerdo con dicho anélisis de
la situacion financiera y de liquidez, los
administradores de la Sociedad dominante
estiman que se podrdn atender todos los
pagos del Grupo en los préoximos 12 meses.

Adicionalmente, el Grupo cuenta con el
compromiso del grupo superior al que
pertenece de no reclamar, en el caso de
gue sea necesario, los saldos con
vencimiento en el corto plazo.

En este contexto y dada la relevancia de los
saldos con grupo y otras partes vinculadas,
fa evaluacion del principio de empresa en
funcionamiento requiere de la realizacién
de estimaciones significativas y de la
aplicacion de juicios relevantes por parte de
los administradores de la Sociedad
dominante, en especial, en la elaboracidn
del mencionado presupuesto de tesoreria,
motivo por el cual representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.

Asimismo, hemos obtenido el compromiso
suscrito por el grupo superior al que
pertenece la Sociedad dominante, a través
de Alcmena Midco S.a.r.l., de no reclamar,
en el caso de que sea necesario, los saldos
mantenidos en el corto plazo, para dar
cobertura a las necesidades financieras del
Grupo.

Adicionalmente, hemos realizado
procedimientos sustantivos de
confirmacioén con las diferentes sociedades
del grupo superior y otras partes vinculadas
de los saldos que se desglosan en las notas
14.2 y 14.3 de la memoria consolidada.

Finalmente, hemos evaluado si en las Notas
3.8, 14.2 y 14.3 de la memoria consolidada
adjunta estan reflejados los desgloses de
informacidn necesarios acerca de la
evaluacién del principio de empresa en
funcionamiento realizada y los saldos con
grupo y otras partes vinculadas, conforme
al marco normativo de informacion
financiera que es de aplicacién, y verificado
si la informacién desglosada es consistente
con los presupuestos y anélisis realizados
por los administradores de la Sociedad
dominante.



La Sociedad dominante estd acogida al
régimen fiscal especial de las SOCIMI. En
consecuencia, durante el ejercicio 2020, el
Grupo se encuentra regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

Taly como se indica en las Notas 1,5.7, 12y
16.4, el régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas obligaciones de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacién de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. La Sociedad
dominante del Grupo evalua, al cierre del
ejercicio, el cumplimiento de las
condiciones del régimen fiscal especial de
las SOCIMI considerando, entre otros
aspectos, el analisis realizado por un
tercero experto independiente contratado
por el Grupo.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidon de los
cdlculos realizados por los administradores
de la Sociedad dominante sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas
a este régimen fiscal, asi como su
documentacién soporte.

Asimismo, hemos obtenido el analisis
realizado por el experto contratado por el
Grupo, evaluando la competencia,
capacidad y objetividad del mismo y, hemos
analizado los principales criterios
considerados por los administradores de la
Sociedad dominante en la evaluacion del
cumplimiento de las obligaciones del
régimen fiscal especial de las SOCIMI.

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacidn obtenida,
asi como la integridad de la misma en
relacion a todos los aspectos contemplados
por la normativa en vigor a la fecha de
analisis.

También hemos evaluado que las Notas 1,
5.7,12 y 16.4 de la memoria adjunta
consolidada del ejercicio 2021, contienen
los desgloses necesarios relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal especial de las SOCIMI
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad del Grupo.



En este contexto, el cumplimiento del
citado régimen representa uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria, ya que la aplicabilidad de este
régimen es la base de su modelo de
negocio, puesto que la exencion de
impuestos tiene un impacto significativo en
los estados financieros, asi como en los
rendimientos de los accionistas.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidn consolidado del ejercicio
2021, cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, 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 gestién consolidado con las
cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacién de
la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion del informe de gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basdndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtn lo descrito en el pérrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2021 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.



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

En la preparaciéon de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracidn de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas
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 econdmicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.



En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcion que se encuentra en las paginas 10 y 11 es parte integrante de nuestro informe de
auditoria.
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

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:

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

e 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 del Grupo.

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
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 el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

-10 -



e Evaluamos la presentacidon global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informaciéon revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

e Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

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

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

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

-11-



Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del

ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2021 e Informe de Gestion

Consolidado, elaborados conforme a las
Normas Internacionales de

Informacién Financiera
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2021

(Euros)

Notas Ejercicio 2021 | Ejercicio 2020
OPERACIONES CONTINUADAS:
imperte neto da |2 cifra de negocios- Nota 13.1 19.542.298 34.163.739
Prestacion de sericios 18 542.298 34163739
Otros ingreses de sxplotacién- 666,385 834,152
Ingresos accesanios y olros de gesudn comente 666 385 834152
Otros gastes de explotacién- Nota 13.3 {38.864.290)]  (55.449.556)
Servicios extenotes (34898 667) {39 024.200)
Tributos (3035966) {12 635.630)
Pérddas, deteriore y vaniaciin de ptowisiones por operaciones comerciales Nota 8.1 1.187.783 (1.574.471)
Otros gastas de gestién cormnenle (2 327 430) (2 215 255)
Amortizacion del inmovilizado Nota 7 (15.750.698}| {20.150.233)
Deterioro y resuitado por enajenaciones del inmovilizado- Nota 7 75.225.262 26.766.554
Detenoros y pérdidas {7.251.211) {16 438 269)
Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobilianas Nota2 2 82 476 473 43 202 823
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO 40.818.957 {13.835.344)
Ingresos financieros 18.712 80.740
Gastos financieros- {14.063.222} {13.070.654)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Notas 14 1y 143 {13.854 398)| (12.769 502)
Por deudas conterceros (208 824) (301 152)
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO {14.044.510) 12.889.914)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS CONSOLIDADO 26.774.447 26.825.258)
Impuestos sobre beneficios {55 111) {45.009)
RESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 26,719,336 (26.871.267)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 26.719.336 {26.871.267)
RESULTARO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD DOMINANTE Nota 10.5 28.719.336 (26,871.267)
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION Nota 10.6 2.77 {2.78)}

Las Notas 1 a 17 descntas en la Memona consolidada adjunta forman parte mtegrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada comespendiente al ejercicio

2024
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2021

(Euros)
N;‘:;:;a"‘ Ejercicio 2021 | Ejercicio 2020
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {114.728.989) (50.516.003}|
Resultade del ejercicio antes de impuestos 26.774.447 (26.825.258)
Ajustes ai resultado: (46.947.259) 8,052,096

- Amortizacion del inmaowilizado Nota 7 15750 698 20150223

- Correcciones valorativas por detenoro de inversiones inmaobiliarias Nota 7 725121 16.436.269

- Correcciones valorativas por detenoro por operaciones comerciales (1.197 793) 1574411

- Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobilianas Nota 7 (82 476 473) (43 202 B23)

- Gastos financieros Nota 141 14.063 222 13.070 654

- Ingresos financieros {18712) {86 740)

- Otras provisiones (319.412) 104,032
Cambios en e capital corriente {6.615.440) (11.229.376)

- Deudores y oiras cuentas a cobrar 2589747 1.313.865

- Acreedores y olras cuentas a pagar {7 250 913) (12.098 693)

- Otros activos comentes 10749 8599

- Otros activos y pasivos no comentes {1 965 023) (453 147)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién {87.940.737) (20.513.465)

- Pagos de intereses (87 959 449) (20 594 205)

- Cobros de inlereses terceros 18712 80.740
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 144.279.084 75.882.995
Pagos por inversiones {6.529.680) (7.172.586)

- Empresas del grupo y asociadas - {1.171 853}

- Inversiones inmobilianias Nota 7 (6 529 680) {6 000 733)
Cobros por desinversiones 150.808.764 83.055,581

- Empresas del grupo y asociadas 283 448 -

- inversiones inmobiliarias Nota 7 150 525 316 83055 581
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 9.457.415 {61.390.125)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimenio {270.600) -

- Adquisicion de instrurmentos de patrimonio propio Nota 107 {270 600} .
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 9.728.026 {61.390.125)

- Emisién de deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 14 2 351.481.393 367.667.802

- Devolucion y amertizacion de deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 14 2 (351.753.358) (429 057 927)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 39.007.530 {36.023.133)|
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 9712957 45736 090
Efectivo 0 equivalentes al final del ejercicio 48 720 487 9712 957

Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado

comrespondiente al ejercicio 2021



Albirana Properties SOCIMI, S.A.
¥y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

1. Informacién general scbre el Grupo

Albirana Properties SOCIMI, S.A. es una Sociedad Andnima Cotizada de Inversién en el Mercado Inmobiliario
("SOCIMI"), con domicilio social en calle Roure, 6-8 Poligono Industrial Mas Mateu P.4; El Prat de Llobregat,
08820, y con N.L.F. A-87116877. Albirana Properties SOCIMI, S.A. {en adelante, la “Sociedad Dominante”) y
sociedades dependientes descritas en la Nota 2 {(en adelante, conjuntamente, el "Grupo” o &l “Grupo Albirana”)
configuran un grupo consolidado de empresas que desarrolla basicamente sus operaciones en el seclor
inmabiliario.

Albirana Properties SOCIMI, S.A., es la sociedad cabecera del Grupo Albirana y se constituyd el dia 9 de octubre
de 2014 en Espaiia de conformidad con la Ley de Scciedades de Capital como sociedad anénima, por tiempo
indefinido, en escritura publica otorgada ante el notario de Madrid don Fernande Fernandez Medina con el nimero
de protocolo 2.486, bajo la denominacién social de Miltur Investments, $.A.U. y con domicilio social en la Avenida
de Aragon numero 330, blogue 5, planta 3 del Parque Empresarial Las Mercedes, en Madrid.

Con fecha 26 de febrero de 2015, mediante acta de consignacién de decisiones del antiguo accionista tnico de la
Sociedad Dominante elevada a plblico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de 2015 por el notario de
Barcelona, Don Emilio Roselld Carrion, bajo el nimero 543 de su protocolo, se trasladéd el domicilio social de la
Sociedad Dominante a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono Industrial Mas Mateu.
En virtud de las decisiones adoptadas por el antiguo accionista anico de la Sociedad Dominanie en fecha 30 de
junio de 2015, elevadas a publico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr.
Roselld, bajo el nimera 1.552 de su protocolo, la Sociedad Dominante cambié su denominacion social a la actual,
Albirana Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad Dominante tiene por objelo social:

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

La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Colizadas de Inversion en el Mercado
tnmobiliario (*SOCIMI™} o en el de otras entidades no residentes en terrilorio espaiiol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicidn 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 distribucidn de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversidn Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.



Con fecha 13 de febrero de 2015 la Sociedad Dominante se acogid al régimen especial de las SOCIMI, regulado
por la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre {la “Ley SOCIMI").
Posleriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunico formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria la opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero
de 2015.

El Grupo Albirana esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades, denominado Grupo o Cartera Hércules,
encabezado por la sociedad luxemburguesa Alcmena (REIT) Holdco S.a rl, que paricipa directamente en el
capital de la Scciedad Dominante y tiene como gestor integral a la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U.

La sociedad dominante ultima del Grupo al que perlenece el Grupo Albirana y por tanto la sociedad que ostenta
el control indirectamente es Blackstone Inc, una sociedad limitada formada en Delaware, Estados Unidos y que
cotiza en la Bolsa de Nueva York.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Albirana, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultades del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en las presentes cuentas anuales consolidadas (en adelante, “cuentas anuales consolidadas”) respecto a
informacion de cuestiones medioambientales,

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante perdié su condicion de unipersonalidad.

Con fecha 29 de junio de 2018, se aprobo el proyecto comun de fusian entre la Sociedad Dominante del Grupo
Albirana, cuya sociedad cabecera es Albirana Properties SOCIMI, S.A., como sociedad absorbente, y la sociedad
dominante del denominado grupo Albirana I, cuya sociedad cabecera era Albirana Properties || SOCIMI, S.AU.,
como sociedad absorbida, con la consiguiente disolucidn y extincion de la sociedad absorbida y la transmisién en
bloque del patrimonio social a la sociedad absorbente. La memoria que formd parte de las cuentas anuales del
gjercicio 2018 incluyo la informacidn detallada respecto al proceso de fusion, tal y como requiere la Ley 27/2014,
de 27 de noviembre, del Impuesio sobre Sociedades.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020, formuladas conforme
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) en vigor adoptadas por la Unién Europea, fueron
formuladas por el consejo de administracion de la Sociedad Dominante de fecha 30 de marzo de 2021 y aprobadas
por la junta general ordinaria de accionistas de la Sociedad Dominante con fecha 29 de junio de 2021 y se
encuentran depositadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

A 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020, el Grupo Albirana no dispone de personal contratado y
tiene cedida la gestién integral de 1as sociedades que conforman el Grupo a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase
Nota 13.2).

Régimen de SOCIM!

La Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes se encuentran acogidas al régimen SOCIMI, regulado
por la Ley SOCIMI. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras,
con las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIM| o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de repario de dividendos, asi como en Instituciones de
Inversion Colecliva.




2.

Obligacion de inversion.

Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
lerrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos 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
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Existe la opcidn de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos
siempre que no se superen los periodos maximos de reinversion establecidos.

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de participaciones afectas al cumplimiento de su objeto social principal. Este
porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estarad integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres aiios (para el cémputo,
se podra afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activa al menos tres afos.

Obligacidn de negogiacién en mercado regulado. Las acciones de la SOCIM( deberan estar admitidas
a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Unidn Europea o del Espacio Econdmice Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier otro pais con el que exista un efectivo inlercambio de informacion
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

Obligacién de Distribucion del resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos, una vez

atendidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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 SOCIML.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones ¢
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una
vez franscurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto 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
transmisidn,

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
distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.



5. Obligacion de informacion (véanse Notas 5.7 y 12). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus
cuentas anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las
SOCIMI.

6. Capital minimo. El capilal social minimo para las SOCIMI cotizadas se establece en 5 millones de euros.

Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley
SOCIMI, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de las dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondré que el Grupo Albirana 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, el Grupo Albirana estara obligado a
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impasitivo, la diferencia entre la cuola que por dicho impuesto resulte
de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resuiten
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 socios con un porcentaje de participacion igual o superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo efectivo inferior al 10%, la SOCIM| estara sometida a un gravamen especial del 19%,
que fendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser salisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde la fecha del acuerdo de distribucion del dividendo. Asimismo, desde la aprobacion de la Ley
11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, a partir de los ejercicios iniciados
con fecha 1 de enero de 2021, las Sociedades y grupo de sociedades acogidos al régimen SOCIMI, deberan
tributar a un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya,
en la parte que proceda de: a) rentas gue no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo
6.1.b) de la Ley 168/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra |la consideracion de cuota del
Impuesto de Sociedades y se devengara el dia det acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta
General de Accionistas u drgano equivalente. La autoliguidacion e ingreso de este gravamen del 15% se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Sibien a 31 de diciembre de 2021 el Grupo Albirana no cumplia con el requisito de inversion del 80% de los activos
destinados al alquiler (test de activos) pero si ha cumplido el requisito de rentas procedentes del arrendamiento
{test de rentas), el consejo de administracion de la Sociedad Dominante estima que, al cierre del ejercicio 2022,
las sociedades que conforman el Grupa Albirana, del gue la Sociedad Dominante es cabecera y que han optado
por la aplicacién del régimen SOCIMI, cumpliran con los requisitos de inversion previstos en el articulo 3 de la Ley
SOCIME (lest de rentas y test de activos).

2. _Sociedades dependientes. asociadas y multigrupo

2.1 Sociedades dependientes

La consclidacion se ha realizado aplicando el método de integracion global a todas las sociedades dependientes,
que son aquellas en las que el grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como
el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacién de una empresa para obtener beneficios econémicos
de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no dnicamente, por la titularidad, directa
o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de la sociedad.

La participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las sociedades dependientes
consolidadas se presenta bajo la denominacion “Secios externos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto™ de los
balances de situacion consolidados y en “Resultado atribuido a los socios extemos” dentro de la cuenta de
resultados consolidadas, respectivamente.



Las sociedades del grupo incluidas en la consolidacién a 31 de diciembre de 2021 y 2020, y la informacion
relacionada con las mismas, son las siguientes:

31 de diciembre de 2021

Porcentaje de

|_paricipacién —
Reservas/y
. . - . g resto de
Sociedad Auditor Actividad Directa Capital Patrimonio Resuitado
Neto

Albirana Properties SOCIMI, La tenencia de
S.A. participaciones de capital de Sociedad
C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono | .\ o o | Sociedades Colizadas de ominant 9.650.870 | 256.492.09% | (50.287.254)
industrial Mas Mateu T L inversidn en el Mercado ominanie
El Prat de Liobregat (Barcelona) Inmabiliario (*SOCIMI").
Budmac Investments, S.L.U. La adquisicién y premocidn
C/Roure, 6-8, 4* planta, poligono . de bienes inmuebles de
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. naluraleza urbana para su 100% 1.738.970 60.437.963 13.494.054
El Prat de Llobregat (Barcelona) arrendamiento.
Lambeo Investments, S.L.U. La adquisicién y promocién
C/ Roure, 6-8, 4® planta, poligono . de bienes inmuebles de o
industrial Mas Mateu Deloitte, 5.L.. naturaleza urbana para su 100% BT 7.847.074 St 13452
El Prat de LIobregat (Barcelona) arrendamiento.
Treamen Investment, S5.L.U. La adquisicion y promocitn
C/ Roure, 6-8, 4* planta, paligono de bienes inmuebles de 100% 620968 | 11.374638| 2224946
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. | Naturaleza urbana para su ’ 968 N —
El Prat de Liobregat (Barcelona) arrendamiento.
Budmac Investments I, S.LU.

A o8 La adquisicion y promocion
C/Roure, 6-8, 4* planta, poligono ) de bienes inmuebles de o
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. naturaleza urbana para su 100% 3.000 35.703.080 6.187.868
El Prat de Llobregat (Barcelona) arendamiceito.
Lambeo Investments (I, S.L.U. La adquisicién y promocidn
C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono . de bienes inmuebles de
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. | -turaleza urbana para su Uik e S 2620785
El Prat de Liobregat (Barcelona} arrendamiento.
Treamen Investments Il, S.L.U. La adquisicién y promocion

=Wia h h
C/ Roure, 6-8, 4° planta, poligono Deloitte, 5.L. de bienes inmuebles de 100% 1,000 (2.447.067) (2.849.010)

industrial Mas Mateu
£l Prat de Liobregat (Barcelona)

naturaleza urbana para su
arrendamiento.
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31 de diciembre de 2020

Porcentaje de

padticipacion 2]
Reservas/ y
Sociedad Auditor Actividad Directa Capital P’:tfi'; ;’:I , | Resultado
Neto

Albirana Properties SOCIMI, La tenencia de
S.A. participaciones de capital de Sociedad
C/ Roure, 6-8, 4 planta, poligono | | e 5| | Sociedades Cotizadas de Dormd 9.650.870 | 313827.320 | (57.064 629)
industrial Mas Mateu "2 | lnversion en el Mercado ominante
El Prat de Llobregat (Barcelona) Inmobiliario {*SOCIMI")
Budmac Investments, S.L.U. La adquisicién y promaocién
C/ Roure, 6-8, 42 planta, poligono - de bienes inmuebles de o
industrial Mas Mateu 2oLl sl naturaleza urbana para su ULk 15738270 349141207 3i323;356
El Prat de Llobregat {Barcelona) arrendamiento
Lambeo Investments, S.L.U. La adquisicién y promocion
C/ Roure, 6-8, 4" planta, poligono . de bienes inmuebles de o
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. naturaleza urbana para su 100% 156.157 6.126.991 1.720.083
El Prat de Llobregat (Barcelona) arrendamiento.
Treamen Investment, S.L.U. La agiquisil:':ién ¥ promocion
C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono CE ST 100% 620.968| 11.476.166 101.527
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. | naturaleza urbana para su 0 ' ( J
El Prat de Llobregat (Barcelona) arrendamiento
Budmac Investments Il, S.LU.

La adquisicién y promocién
C/ Roure, 6-8, 42 planta, poligono ; de bienes inmuebles de o
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. naturaleza urbana para su 100% 3.000 50.260.229 | (14.557.148)
E! Prat de Llobregat (Barcelona) arrendamiento.
Lambeo Investments Il, S.L..U. La adquisicién y promocién
C/ Roure, 6-8, 4 planta, poligono . de bienes inmuebles de
industrial Mas Mateu Deloitte, S.L. naturaleza urbana para su 100% LY 9525205 RLEALED)
El Prat de Llcbregat (Barcelona} arrendamiento.
Treamen Investments Il, S.L.U. La adquisicién y promocidn

- L] H i

C/ Roure, B-8, 4* planta, poligono Deloitte, S.L. de bienes inmuebles de 100% 3.000 16.641.785 | (19.088 853)

industrial Mas Mateu
El Prat de Llobregat {Barcelona)

naturaleza urbana para su
arrendamiento.

2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacion

Variaciones en el perimetro de consolidacién del efercicio 2021

Con fecha 8 de noviembre de 2021 las sociedades dependientes (Budmac Investments, S.L.U., Treamen
Investments, S.L.U., Lambeo Investments, S.L.U., Budmac Investments |l, S.L.U., Treamen Investments I,
S.L.U. y Lambeo Investments Il, S.L.U.) adquirieron por importe de 5 miles de euros la totalidad de las
participaciones sociales de Enirod Properties 2021, S.L.U, por lo que dicha sociedad entré en el perimetro de
consolidacién del Grupo Albirana en la citada fecha.
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Asimismo, en unidad de aclo, dichas sociedades realizaron sendas aportaciones de activos inmobiliarios cuyo
valor neto contable ascendia a 296.258 miles de euros por su valor razonable, esto es, 360.867 miles de euros
en fecha de dicha operacion. Finalmente, en esa misma fecha, las sociedades dependientes enajenaron la
tolalidad de las participaciones sociales de Enirod Properties 2021, S.L.U. a favor de |a sociedad vinculada
Aulida Properties, S.L.U. por importe de 360.972 miles de euros, generando un resultado por enajenacion de
diches instrumentos financieros por importe de 65.200 miles de euros que ha sido registrado bajo el epigrafe
“‘Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta.

Variaciones en el perimetro de consolidacion del ejercicio 2020

Con fecha 17 de septiembre de 2020 [as sociedades dependientes (Budmac Investments, S.L.U., Treamen
Investments, S.L.U., Lambeo Investments, S.L.U., Budmac Investments I, S.L.U., Treamen Investments I,
S.L.U. y Lambeo Investments Il, S.L.U.) adquirieron por imporie de § miles de euros la totalidad de las
participaciones sociales de Dorine Properties 2019, S.L.U., por lo que dicha sociedad entré en el perimetro de
consolidacion del Grupo Albirana en la citada fecha.

Asimismo, en unidad de acto, dichas sociedades realizaron sendas aportaciones de activos inmobiliarios cuyo
valor neto contable ascendia a 209.789 miles de euros por su valor razonable, esto es, 254.071 miles de euros.
Finalmente, en esa misma fecha, las sociedades dependientes enajenaron la tolalidad de las participaciones
sociales de Enirod Properties 2021, S.L.U. a la sociedad vinculada Aulida Properties, S.L.U. por importe de
254.076 miles de euros, generando un resullado por enajenacion de dichos instrumentos financieros por
importe de 44.282 miles de euros que ha sido registrado bajo el epigrafe “Resultados por enajenaciones de
las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

3. Bases de presentacidn de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado por ef consejo de administracion de la Sociedad
Dominante de acuerdo con &l marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo Albirana, que es
el establecido en:

a) ElCédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Normas Internacionales de Informacion Financiera (NHF) adoptadas por fa Unidn Europea conforme
& Jo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003,
de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social asi como en las normas
y circulares aplicables de la Comisidn Nacional del Mercado de Valores.

¢} Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de
Inversion en el Mercado Inmoabiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (SOCIMI).

d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

De esta forma, esta Memoria Consolidada muestra la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion
financiera consolidada del Grupo Albirana a 31 de diciembre de 2021 y 2020, asi como de los resultados
consolidados de sus operaciones, de sus flujos de efectivo consolidados y de los cambios en el patrimonio
neto consolidado correspondientes al ejercicio indicado.

La Memoria Consclidada del Grupo Albirana ha sido preparada a partir de los registros de contabilidad
mantenidos por la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes. Cada sociedad prepara sus Estados
Financieros siguiendo los principios y criterios contables en vigor en el pais en el que realiza |as operaciones,
por lo que en &l proceso de consolidacién se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para
homogeneizar entre si tales principios y criterios y adecuar éstos a las NIIF-UE.

12



Los principales cnterios contables tomados por el Grupo Albirana en relacién con las opciones que plantean
las NIIF han sido:

- El Grupo Albirana ha optado por valorar las Inversiones Inmobiliarias por el método de coste menos la
depreciacion acumulada (amortizaciones y deterioros).

- Lacuenia de pérdidas y ganancias consolidada se presenta por la naturaleza de sus gastos
-  El estado de flujos de efectivo consolidado se presenta siguiendo el método indirecto.

Estos Estados Financieros Consolidados han sido formulados por el consejo de administracién de la Sociedad
Dominante.

3.2imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido oblenidas de los registros conlables de la Sociedad y de
sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que
le resulta de aplicacidn y en particular, los principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados del grupo y de los flujos de
efectivo habidos durante el comrespondiente ejercicio. Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido
formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante el 29 de marzo de 2022, se someteran,
al igual que las de las sociedades participadas, a la aprobacion de la respectiva Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2020 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad
Dominante celebrada el 29 de junio de 2021 y depositadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

3.3 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el consejo de administracion de la
Sociedad Dominante ha formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracion |a totalidad
de los principios y normas contables de aplicacidn obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas
cuentas anuales consolidadas. No existe ningdn principio contable que, siendo cbligatorio, haya dejado de
aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por
el consejo de administracion de la Sociedad Dominanle para valorar algunos de los aclivas, pasivos, ingresos,
gastos y compromises que figuran registrados en ellas. Basicamente eslas estimaciones se refieren a:

- La evaluacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 3.8).
- La vida 0til de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos, principalmente inversiones
inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- Las hipdtesis utitizadas en el calculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nola 5.9).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso,
de forma prospecliva.

La Sociedad Dominante analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para las inversiones inmobiliarias
mediante la realizacion de los analisis de delerioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se
procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.
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Ciertas politicas contables requieren la determinacion de valores razonables para activos y pasivos tanto
financieros como no financieros, en caso de que corresponda.

Para determinar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Grupo Albirana utiliza, en la medida de lo
posible, datos observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la
jerarquia de valor razonable en funcion de los datos de enirada utilizados en las técnicas de valoracion, de la
siguiente manera:

- Nivel 1: precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2; variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el activo
o pasivo, directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivadas de los precios).

- Nivel 3: variables, utilizadas para el activo o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado observables
(variables no observables).

Si los datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de un activo o un pasivo pueden ser
categorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la medicién del vafor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de enirada significativo para la medicion completa que presente el menor Nivel,

El Grupo Albirana registra las transferencias entre los niveles de la jerarquia de valor razonable al final del
periodo en que se ha producido el cambio.

3.5 Comparacion de la informacién

La aplicacidn de los criterios contables en las ejercicios 2021 y 2020 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,
operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas de ambos periodos.

3,6 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2020.

3.7 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
consolidado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo consolidado 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 cuentas anuales consolidadas.

3.8 Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2021 el Grupo Albirana mantiene un fondo de maniobra negativo por importe de 9.297
miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes del Grupo Albirana por importe de 63.175 miles de euros,
un importe de 51.812 miles de euros es con sociedades vinculadas.

El consejo de administracion de la Sociedad Dominante ha evaluado la situacion de liquidez a parir del
presupuesto de tesoreria para los préximos doce meses elaborado para todas las sociedades del grupo
superior al Grupo Albirana. Dicho presupuesto de tesoreria contempla determinadas hipttesis de ocupacion y
rentas de alquiler, ventas de inmuebles, gastos operativos, asi como necesidades de inversion y amortizacion
de deuda financiera. En este contexto, el administrador Gnico de Alcmena (REIT) Holdco S.a r.l. y el consejo
de administracion de la Sociedad Dominante no estiman necesaria la obtencion de recursos adicionales para
hacer frente al desajuste financiero que presenta la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, de acuerdo a la
tesoreria disponible, el plan de negocio del grupo anteriormente mencionado y al contrato de financiacién
sénior suscrito, con fecha 29 de enero de 2020, por Alcmena Pledgeco, 5.4 r.l. {en adelante, el “Grupo
superior”) con Deutsche Bank, AG London Branch con vencimiento final 25 de febrero de 2025.
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Teniendo en consideracion todo lo anterior, que mitiga la incertidumbre sobre la aplicacion del principio de
empresa en funcionamiento, el consejo de administracion de la Sociedad Dominante ha formulado las
presentes cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento.

3.9 Informacién cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del Covid-19

En relacién con la crisis sanitaria derivada del coronavirus (Covid-19), durante el afio 2021 Espafa sufrid
nuevas olas de contagios por COVID-19 cuyo impacto a nivel sanitario fue menor respecto al afio anterior
como consecuencia, principalmente, del alto porcentaje de vacunacion entre la poblacién. Este hecho, junto
con la finalizacion el 9 de mayo de 2021 del Estado de Alarma propicié un importante repunte en la economia,
que pasé de una caida del 11% del PIB en 2020 a un crecimiento anual del 5% que se concentro,
especialmente, en los ultimos tres trimestres del afio donde se observaron tasas de incremento interanual del
18%, 3% y 5%, respectivamente.

Efectos en el sector inmobiliario

Desde el punto de vista inmobiliario, acompafiandeo a la recuperacion parcial de PIB que se produjo durante el
2021, tras el fuerte retroceso previamente comentado debido a la pandemia, las transacciones y precios se
comportaron de forma similar, con una recuperacion significativa respecto los resultados de 2020. El numero
de transacciones en 2021 ascendio a 674.014, lo que representa un 38% mas que el afo 2020 y un 18% mas
que el afo 2019. En cuanio a los precios, la evolucion interanual en el dltimo trimestre de 2021 alcanzo el
6,4%.

En cualquier caso, los miembros del consejo de administracion de la Sociedad Dominante continian evaluando
& implementando medidas adicionales para adaptar las operaciones y adoptar las medidas necesarias
conforme evolucione la pandemia, y estiman que el impacto del COVID-19 no es posible predecirlo
razonablemente. El impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién
de la pandemia provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicién de rebrotes adicionales, y podria
verse afectado por otros factores que actualmente no se pueden predecir.

3.10 Cambios en politicas contables y en desgloses de informacion efectivos en el ejercicio 2021

Durante el ejercicio 2021 entraron en vigor nuevas normas contables que, por tanto, han sido tenidas en cuenta
en la elaboracion de los estados financieros consalidados adjuntos. Las siguientes normas han sido aplicadas
en estos estados financieros consolidados sin que hayan tenido impactos significativos en la presentacion y
desglose de los mismos:

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a partir
de:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Modificaciones yfo Interpretaciones:

Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, 1 de enero de 2021
NIIF 4 y NIIF 16: Reforma de fos Tipos de
Interés de Referencia — Fase 2 (publicada

en agosto de 2020)

Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NIIF 7,
NIIF 4 y NIIF 16 relacionadas con la reforma
de los indices de referencia (segunda fase)

Modificacion a Ia NIIF 4 p p
Diferimiento de Ia aplicacion de la NIF g | 1 9€ enero de 2021

Diferimiento de la aplicacién de la NIIF 9 hasla 2023,

(publicada en junio de 2020)

1 de abril de 2021

Modificacién a fa NIIF 16

Arrendamientos. Mejoras de rentas

(publicada en marzo de 2021)

Modificacicnes para ampliar el plazo de
aplicacién de la solucidn practica de la NIIF
16 prevista para las mejoras de alquiler
relacionadas con el COVID-19.

15



3.11 Politicas contables emitidas no vigentes en el ejercicio 2021

A la fecha de formulacién de eslos eslados financieros consolidados, las siguientes normas e interpretaciones
habian sido publicadas por el Internacional Accounting Standard Board (IASB) pero no habian entrado adn en
vigor, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de estos estados financieros consolidados,
bien porque no han sido adn adoptadas por la Unién Europea {NIIF-UE):

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a
partir da:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Modificaciones y/o interpretaciones:

Maodificacion a la NIIF 3

Referencia al marco
(pubiicada en mayo de 2020)

conceptual

Se actualiza la NIF 3 para alinear las
definiciones de activo y pasivo en una
combinacién de negocios con las contenidas
en el marco conceptual. Ademas, se
introducen ciertas aclaraciones relativas al
registro de pasivos y activos contingentes.

1 de enero de 2022

Modificacion a la NIC 16
Ingresos obtenidos antes del uso previsto
(publicada en mayo de 2020)

| producidos

La modificacién prohibe deducir del coste de
un inmovilizado material cualquier ingreso
obtenido de la venta de los articulos
mientras la entidad esta
preparando el activo para su uso previsto. Los
ingresos por la venta de tales muestras, junto
con los costes de produccion, deben

| registrarse en [a cuenta de resultados.

1 de enero de 2022

Modificacion a la NIC 37
Contratos onerosos — Coste de cumplir
un contrato (publicada en mayo de 2020)

La medificacion explica que el coste directo de
cumplir un contrato comprende los costes
incrementales de cumplir ese contrato y una
asignacion de otros costes que se relacionan
directamente con el cumplimiento del contrato.

1 de enero de 2022

Mejoras a las NIIF Ciclo 2018-2020
(publicada en mayo de 2020)

Modificaciones mencres a la NiIF 1, NIIF §,
NIIF16 y NIC 41.

1 de enero de 2022

Maoadificacion a la NIC 1
Desglose de polilicas contables
{publicada en febrero de 2021)

Modificaciones que permiten a fas entidades
identificar adecuadamente la informacion
sobre politicas contables materiales que debe
ser desglosada en los estados financieros

1 de enero de 2022

Modificacién a la NIC 8
Definicién de eslimaciéon contable
(publicada en febrero de 2021)

Modificaciones y aclaraciones sobre que debe
entenderse como un cambio de una
estimacién contable.

1 de enero de 2022

Modificacién a la NIIF 17 Conlratos de
Seqguros - Aplicacién inicial de la NIIF 17
y NIIF 9. Informacidn comparativa y en
(publicada n junio de 2020}

Modificacién de los requisitos de transicion de
la NIIF 17 para las aseguradoras que aplican
la NIIF 17 y la NIIF 9 por primera vez al mismo
tiempo.

1 de enero de 2022
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No aprobadas todavia para su uso en la Unién Europea

Nuevas normas:

Reemplaza a la NIIF 4 y recoge los principios | 1 de enero de 2023
de registro, valoracidn, presentacién vy
desglose de los contratos de seguros con el
objetivo de que la entidad proporcione
informacidn relevante y fiable que permita a los
usuarios de la informacion financiera
determinar el efecto que los contratos de
seguros tienen en los estados financieros.

NiIF 17 Contratos de seguros y sus
maodificaciones (publicada en mayo de
2017)

Modificaciones y/o interpretaciones:

Meodificacién a la NIC 1
odificacién a la NIC 1 de enero de 2023

Clasificacidn de pasivos como corrientes o | Clarificaciones respecto a la presentacion de
no corrientes (publicada en enerc de | pasivos como corrientes o no corrientes.
2020)

Gl EED LI Clarificaciones sobre cémo las entidades | 1 de enero de 2023
Impuestos diferidos derivados de activos y | deben registrar el impuesto diferido que se
pasivoes que resultan wuna dnica | genera en operaciones como arrendamientos
transaccién (publicada en mayo de 2021) |y obligaciones por desmantelamiento.

El consejo de administracion de la Sociedad Dominanie no ha considerado la aplicacién anticipada de las normas
e interpretaciones antes detalladas y, en cualquier caso, su aplicacion sera objeto de consideracion por parte del
Grupo Albirana una vez aprobadas, en su caso, por la Unién Europea.

En cualquier caso, el consejo de administracion de la Sociedad Dominanle ha evaluado los potenciales impactos
de la aplicacion futura de estas normas y consideran que su entrada en vigor no tendra un efecto significativo en
los estados financieros consolidados del Grupo Albirana.

Aplicacidn del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2021 formulada por el consejo de administracion de la
Sociedad Dominante y que se sometera a la aprobacion de los accionistas es la siguiente:

Euros
A resultados negativos de ejercicios anteriores (50.287.254)
Total {50.287.254)

Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los accionistas.

Dada su condician de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatulos sociales, la Sociedad
Dominante estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, &l beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto
en el articulo 6 de la Ley SOCIMI (Véase Nota 1).
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Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, s6lo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios
anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad Dominante fuera inferior a la cifra del
capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

5. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas del Grupo
Albirana, de acuerdoe con lo establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unidn Europea, han sido las siguientes:

5.1 Principios de consolidacién aplicados

Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetio de consolidacion.

En el proceso de consolidacién se han eliminado los saldos, transacciones y resultados entre sociedades
consolidadas por integracién global.

Homogeneizacién de partidas.

Los principios y procedimientos de contabilidad utilizados por las sociedades del Grupo Albirana se han
homogeneizado con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de valoracion
homogénea.

Los principios de consolidacidn mas importantes aplicados son los siguientes:

1

Las inversiones y los aumentos en porcentaje de participacion en el capital de las sociedades dependientes
son eliminados en el proceso de consolidacion, de forma que la diferencia, bien positiva o negativa, en su
caso, entre el montante de la inversién y el importe proporcional de los fondos propios de la sociedad
dependiente atribuible a dicha participacion en el momento de la inversidn se registra como Fondo de
Comercio de consclidacion o Diferencia Negativa de consolidacion, una vez considerada, si fuera aplicable,
la parte de las mismas atribuible a elementos patrimoniales concretos.

Todos los saldos, transacciones y resultados significativos entre sociedades consolidadas fueron
eliminados en el proceso de consolidacidn. Asimismo, se realizan los ajustes necesarios de
homogeneizacién para valorar y clasificar los elementos del activo y del pasivo asi como los ingresos y
gastos de fas sociedades incluidas en la consclidacion, siguiendo principios contables uniformes y de
acuerdo con los criterios de valoracion y clasificacion definidos y aplicados por la Sociedad Dominante.

Los criterios seguidos para determinar el método de consolidacion aplicable a cada una de las sociedades
que componen el Grupo Albirana, han sido los siguientes:

Integracion global;

Se consolidan por el método de integracion global las sociedades dependientes, entendido como toda
entidad sobre la que el Grupo Albirana tiene poder para dirigir 1as politicas financieras y de explotacion que,
generalmente viene acompanado de una paricipacidn superior a {a mitad de los derechos de voto. A la
hora de evaluar si el Grupo Albirana controla oira entidad se considera la existencia y el efecto de los
derechos polenciales de vole que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.
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La contabihzacion de las sociedades dependientes se realiza por el método de adquisicion. El coste de
adquisicion es el valor razonable de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y
de los pasivos incurridos o asurmnidos en la fecha de intercambio, mas los costes directamente atribuibles a
la adquisicion. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y conlingencias identificables asumidos
en una combinacion de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicion,
con independencia del alcance de los intereses minoritarios. El exceso de coste de adquisicién sobre el
valor razonable de la participacion del Grupo Albirana en los activos nelos identificables adquiridos se
reconoce como fondo de comercio. Si el coste de adquisicién es menor al valor razonable de los actives
netos de la sociedad dependiente adguirida, la diferencia se reconoce directamente en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

Todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion {véase Nota 2) han sido consolidadas
mediante el método de integracion global.

4. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse
como consecuencia de la incorporacion de las reservas de las sociedades consalidadas en el patrimonio
de la Sociedad Dominante, por considerar que las citadas reservas seran utilizadas como fuente de
autofinanciacion en cada sociedad consolidada.

5.2 Fondo de comercio y combinaciones de negocio

El fondo de comercio representa el exceso del coste de la combinacion sobre el valor razonable de la
participacion en los aclivos netos idenlificables de la dependiente, controlada conjuntamente o asociada
adquirida, en la fecha de adquisicion. El fondo de comercio relacionado con adquisiciones de dependientes o
controladas conjuntamente se incluye en activos intangibles y el relacionado con adquisiciones de asociadas
se incluye en inversiones contabilizadas aplicando el método de la participacion.

El coste de la combinacion se determina por la agregacion de:

~  El valor razonable en la fecha de adquisicidn de los activas cedidos, los pasivos incurridos 0 asumidos y
los instrumentos de patrimonio emitidos; y

- El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacién los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

Asimismo, tampoco forman parte del coste de la combinacion los honorarios abonados a asesores legales u
ofros profesionales que hayan intervenido en la combinacién ni los gastos generados internamente por estos
conceplos. Dichos importes se imputan directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Si la combinacion de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha de adquisicion
{fecha de toma de control) existia una inversion previa, el fondo de comercio o diferencia negaltiva se obtiene
por la diferencia entre:

-~ El coste de la combinacion de negocios, mas ¢l valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier
participacién previa de la empresa adquirente en la adquirida.

- El valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, determinado de
acuerdo a lo indicado anteriormente.
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Cualguier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la fecha en
que se obtiene el control de la participacion previa existente en la adquirida, se reconocera en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada. Si con anterioridad la inversion en esta participada se hubiera valorado por
su valor razonable, los ajustes por valoracidn pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se
transferiran a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. De otra parte, se presume que el cosle de la
combinacion de negocios es el mejor referenle para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de
cualquier participacion previa.

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicion de sociedades con moneda funcional distinta del euro se
valoran en la moneda funcional de la sociedad adquirida, realizandose la conversion a euros al tipo de cambio
vigente a la fecha del estado de situacion financiera consolidado.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacion, ésta se imputa a la cuenta
de pérdidas y ganancias consalidada como un ingreso,

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacion no pueden concluirse los procesos de
valoraciéon necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente, esta contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacion requerida, que en ningan caso sera superior 2 un afio. Los efectos de los ajustes realizados en
este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha confraprestacion haya sido clasificada como patrimonio neto, en cuyo caso los cambios
posteriores en su valor razonable no se reconocen.

Si con posterioridad a la obtencion del control se producen transacciones de venta o compra de parlicipaciones
de una subsidiaria sin pérdida del mismo, los impactos de estas transacciones sin cambio de control se
contabilizan en patrimonio neto y no se modifica el importe del fondo de comercio de consolidacion.

8.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccién, y
posteriormente se minoran por la correspondiente amonizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejora que representan un aumento de la productividad, capacidad
o eficiencia, o un alargamiento de |a vida dtil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes y se amortizan en un periodo de ocho afios, mientras que los gastos de conservacion
y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un ario para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamaos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacion de! mismo. No existen costes financieros capitalizados.

El Grupo Albirana amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

Afios de

vida util

estimada
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 8
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Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre su
valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Resultados por enajenaciones de
las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta

El Grupo Albirana dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor
recuperable es inferior al coste contabilizado. El consejo de administracién de la Sociedad Dominante, han
considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (Tecnitasa, S.A.). Dichas valoraciones, se han realizado en base a las siguientes asunciones:

La base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es Iz de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales™ 9* Edicion, publicado en 2017. Se establece |a definicion de la VPS4 — Valuation Practice
Statement: “El importe por el que un aclivo u obligacion deberla intercambiarse en la fecha de valoracién, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una {ransaccion libre tras una comercializacién adecuada
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. (IVSC — International
Vajuation Standard Council 2017).

La metodologia de la valoracién realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccién de las propiedades. Para la valoracion de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcién del estado de
ocupacion de los activos a fecha de valoracion se ha considerado lo siguiente:

- Activos arrendados: La valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos
generados por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo
{impuestos, mantenimiento), asi como una estimacion del coste de rehabilitacion del activo una vez
finalizado el confrato de arrendamiento y previo a la comercializacion de este para su venta. Dicha
proyeccion se ha realizado considerando el periodo del contralo de arrendamiento mas un periodo
estimado de comercializacion en el que el activo se desinvertira en un plazo de 5 afios a un valor terminal
o precio de salida.

- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos aclivos que no estan generando rentas periddicas a
fecha de valoracién y dado que su comercializacion necesita un periodo de maduracion, por lo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccién se ha realizado considerando un
plazo de 5 afios en el cual se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacion del periodo de comercializacién se ha considerado el total de la cartera de activos dividida en
5 grupos en funcién del periodo de comercializacidn teérico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcion de las transacciones registradas en el municipio del active en los Gltimos 12 meses y qué porcentaje
represenia sobre el tolal de las unidades vendidas. Asimismo, se considera Ia hipdlesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida. la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.
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Para la determinacion de la tasa de descuento, se han clasificado los aclivos por grupos de unidades
homogéneos acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacién, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacidn de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmaobiliario de la provincia en la que la unidad radica, |a capitalidad o de si se trata de un municipio significativo,
entre otros. En funcién de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo durante los
ejercicios 2021 y 2020 han sido entre el 3,5% y el 8% para ambos ejercicios segun el siguiente delalle:

2021 2020
Grupos de segmentacion en % de aplicacion Tasade % de aplicacién Tasa de
que se ha dividido la cartera sobre los activos descuento sobre los activos descuento
de activos de las Sociedades del tolal de Ia deflactada del lotal de Ia deflactada
del Grupo Albirana cartera aplicada cantera aplicada
Grupo A 27,90% 3,5% 2519% 3,5%
Grupo B 25,59% 4,5% 24 19% 4,5%
Grupo C 36,81% 5% 36,15% 5%
Grupo D 7.92% 7% 11,06% 7%
Grupo E 1,78% 8% 3.41% 8%

La aparicién del Coronavirus COVID-19, declarada como pandemia por la Organizacion Mundial de la Salud
el pasado 11 de marzo de 2020, ha impactado en los mercados financieros globales. La actividad de los
mercados se ha visto afectada, por lo que los valoradores consideran que no pueden sustentar su opinidn de
valor en las evidencias de mercado y comparables previos a esta situacién. Los valoradores exponen que se
enfrentan a una situacion sin precedentes en la que basar su opinién, razén por la cual su valoracion esta
sujeta a una incertidumbre sustancial de valoracion de conformidad con lo indicado en el VPS 3 y el VPGA 10
de los Estandares Globales de Valoraciones RICS, segun los cudles, a menor cerlidumbre, debe tenerse en
cuenta un mayor grado de cautela respecto a la valoracién que en condiciones normales. Los valoradores
resaltan que la inclusion de la clausula de incertidumbre de la valoracion no significa que no se pueda confiar
en ella, mas bien se incluye para asegurar la transparencia de que, en estas circunstancias extraordinarias, la
valoracidn tiene una menor certeza de la que tendria en condiciones normales. La clausula de incertidumbre
de |a valoracion se incluye de manera preventiva y no anula la credibilidad de la valoracion.

En este sentido, si se produjera una caida del valor en las valoraciones de un §% a 31 de diciembre de 2021,
ello supondria un impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicic 2021 de,
aproximadamente, 5.770 miles de euros de deterioro adicional de inversiones inmobiliarias.

5.4 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican come arrendamientos
operativos.

El Grupo Albirana solamente tiene arrendamientos operativos.
Arrendamiento operalivo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan en la cuenta de
peérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard 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.
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5.5 Instrumentos financieros
5.5.1 Activos financieros

De acuerdo con la entrada en vigor de la NIIF 9, los activos financieros son clasificados segun las siguientes
categorias: activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, activos
financieros a valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) y activos financieros a coste
amoriizado.

El Grupo Albirana clasifica sus activos financieros segin su categoria de valoracidn que se delermina sobre
la base del modelo de negocio y las caracteristicas de los flujos de caja conlractuales, y solo reclasifica los
activos financieros cuando y solo cuando cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

a) Activos financieros a coste amortizado

Son activos financieros, no derivados, que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
cuando esos flujos de efectivo representan solo pagos de principal e intereses. Se incluyen en activos
corrientes, excepto para vencimientos superiores a doce meses desde la fecha del Balance de situacion que
se clasifican como activos no corrientes.

Se registran inicialmente a su valor razonable y posteriormente a su coste amortizado, utilizando el método
de interés efectivo. Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en ingresos financieros,
cualquier ganancia o pérdida que surja cuando se den de baja se reconoce directamente en el resultado
consolidade y las pérdidas por deterioro del valor se presentan como una partida separada en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

b) Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Son aclivos que se adquieren con el propdsita de venderlos en un corto plazo. Los derivados se consideran
en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura. Estos activos financieros
se valoran, tanto en el momenlo inicial como en valoraciones posteriores, por su valor razonable, imputando
los cambios que se produzean en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

En el caso de los instrumentos de patrimonio clasificados en esta categoria, se reconocen por su valor
razonable y cualquier pérdida y ganancia que surge de cambios en el valor razonable, o el resultado de su
venta, se incluyen en la Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en el valor de cotizacion (Nivel 1). En el caso
de participaciones en sociedades no cotizadas se establece el valor razonable empleando técnicas de
valoracion que incluyen el uso de transacciones recientes entre paries interesadas y debidamente informadas,
referencias a otros instrumentos sustancialmente iguales y el analisis de flujos de efectivo futuros descontados
(Nivel 2 y 3). En el caso de que la informacion disponible reciente sea insuficiente para determinar el valor
razonable, o si existe toda una serie de valoraciones posibles del valor razonable y el coste representa la
mejor estimacion dentro de esa serie, se registran las inversiones a su coste de adquisicion minorado por la
pérdida por deterioro, en su caso.

¢) Instrumentos de patrimonio a valor razonabde con cambios en otro resultado glebal

Son aquellos instrumentos de patrimonio para los que el Grupo Albirana ha hecho una eleccion irrevocable
en el momento de reconocimiento inicial para su contabilizacion en esta categoria. Se reconocen por su valor
razenable y los incrementos o disminuciones que surgen de cambios en el valor razonable se registran en
otro resuliado global, a excepcitn de los dividendos de dichas inversiones que se reconoceran en el resultado
del periodo. No se reconocen por tanto pérdidas por deterioro en resultados, vy en el momento de su venta no
se reclasifican ganancias o pérdidas a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Las valoraciones a
valor razonable realizadas en las presentes cuentas anuales consolidadas se clasifican utilizando una
jerarquia de valor razonable que refleja la relevancia de las variables utilizadas para llevar a cabo dichas
valoraciones. Esta jerarquia consta de tres niveles:



- Nivel 1: Valoraciones basadas en el precio de colizacién de instrumentos idénticos en un mercado activo. El
valor razonable se basa en los precios de colizacion de mercado en |a fecha de balance.

- Nivel 2: Valoraciones basadas en variables que sean observables para el activo o pasivo. El valor razonable
de los aclivos financieros incluidos en esta categoria se determina usando técnicas de valoracion. Las
técnicas de valoracion maximizan el uso de datos observables de mercado que estén disponibles y se basan
en la menor medida posible en estimaciones especificas realizadas por el Grupo Albirana. Si todos los datos
significativos requeridos para calcular el valor razonable son observables, el instrumento se incluye en el Nivel
2. Si uno 0 mas datos de los significativos no se basan en datos de mercado observables, el instrumento se
incluye en el Nivel 3,

- Nivel 3: Valoraciones basadas en variables gue no estén basadas en datos de mercado observables.

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo han vencido o se han transferido, siendo necesario que se hayan transferido de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. No se dan de baja los activos financieros y se reconoce un
pasivo por un importe igual a la contraprestacion recibida en las cesiones de activos en que se han retenido
los riesgos y beneficios inherentes al mismo. Los contratos de cesién de cuentas a cobrar se consideran
factoring sin recurso siempre que impliquen un traspaso de los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
de los aclivos financieros cedidos.

El deterioro del valor de los activos financieros se basa en un modelo de pérdida esperada. Grupo Albirana
contabiliza la pérdida esperada, asi como los cambios de ésta, en cada fecha de presentacion, para reflejar
los cambios en el riesgo de crédito desde la fecha de reconocimiento inicial, sin esperar a que se produzca
un evento de deterioro.

Grupo Albirana registra la pérdida esperada de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar sin
componente financiero significativo bajo el modelo simplificado registrando desde el inicio las pérdidas
crediticias esperadas durante la vida del contrato considerando la informacion disponible sobre eventos
pasados, condiciones actuales y elementos prospectivos que puedan impactar en el riesgo de crédito de los
deudores del Grupo Albirana.

5.5.2 Pasivos financieros
a) Pasivos financieros a coste amortizado

Las deudas financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costes de la transaccion
en los que se hubiera incurrido. Cualquier diferencia entre el importe recibido y su valor de reembolso se
reconoce en la cuenia de pérdidas y ganancias consolidada durante el periodo de amortizacion de la deuda
financiera, utilizando el método del tipo de interés efectivo, clasificando los pasivos financieros como medidos
posteriormente a coste amorlizado.

En caso de modificaciones contractuales de un pasivo a coste amonrtizado que no resulta en baja del balance,
los flujos contractuales de la deuda refinanciada deben ser calculados manteniendo [a tasa de interés efectiva
original, y la diferencia obtenida se registrara en la cuenta de pérdidas y ganancias en la fecha de la
madificacién.

Las deudas financieras se clasifican como pasivos corrientes a menos que su vencimiento tenga lugar a mas
de doce meses desde la fecha del balance de situacion, o incluyan clausulas de renovacion tacita a ejercicio
de Grupo Albirana.

Adicionalmente, los acreedores comerciales y olras cuentas a pagar corrientes son pasivos financieros a corto
plazo que se valoran inicialmente a valor razonable, no devengan explicitamente inlereses y se registran por
su valor nominal. Se consideran deudas no corrientes las de vencimiento superior a doce meses.
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b) Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Son pasivos que se adquieren con el proposito de venderlos en un corto plazo. Los derivados se consideran
en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura. Estos pasivos financieros
se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor razonable, imputando
los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y dnicamente se presentan por st importe
neto cuando la sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas, tienen la
intencion de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el pasivo simulianeamente.

5.6 Anticipos a proveedores

Las entregas a cuenta frulo de la suscripcion del derecho de propiedad se registran como anticipos a
proveedores en el epigrafe de inversiones inmaobiliarias del activo no corriente del balance consolidado adjunto
y asumen el cumplimiento de las expectativas sobre las condiciones que permitan el ejercicio de las mismas
(véase Nota 7).

5.7 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del grupo satisfacen como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sabre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor imporie del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y [a cancelacion de los activos
y pasivos por impuesta diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédilo que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que las sociedades del grupo vayan a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evaldan los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance
consolidado y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales futuros.
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Régimen SOCIMI

Con fecha 1 de abril de 2015, y con efectos a partir del 1 de enero de 2015 las sociedades Albirana Properties
SOCIMI, S.A., Budmac Investments, S.L.U.,, Lambeo Investments, S.L.U. y Treamen Investments, S.L.U. ;¥
con fecha 27 de septiembre de 2016 y efectos a partir de 1 de enero de 2016 las sociedades Budmac
investments Il, S.L.U., Lambeo Investments i, S.L.U. y Treamen Investments Il, S.1..U comunicaron a fa
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoplada por
sus respeclivos Socios Unicos de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI,

En virtud de la SOCIMI, las enlidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto sobre Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resullara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos |1, HI y IV de dicha norma,
En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley
2712014, del Impuesio sobre Sociedades.

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

Adicionalmente, como consecuencia de las modificaciones legislativas introducidas por la Ley 11/2021, la
Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos
en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la parle que proceda de rentas que no hayan tributado al
tipo general de gravamen del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion.
Dicho gravamen se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resuitado y tendra la consideracion de cuota
del Impuesto sobre Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacion cuando el socio que percibe el dividendo sea una
entidad a la que resulte de aplicacion de la Ley SOCIMI.

5.8Ingresos y gastos

Los ingresos y gaslos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por prestacion de servicios se produce considerando el grado de realizacién
de la prestacion a la fecha del balance consolidado, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos de
carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce el coste agregado de los
incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuolas a lo largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracion minima del contrato de arrendamiento. Asimismo, de acuerdo con ia resolucion emitida por el ICAC
aquellos incentivos otorgados a los arrendatarios derivados de la situacion de pandemia de la Covid 19 descrita
en la Nota 3.9, podran considerarse rentas variables, esto es, ser registrados como menor ingresos del
gjercicio.

En este sentido, el efecto de las bonificaciones concedidas por el Grupo Albirana no han sido significativas.
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Los intereses recibidos de aclivos financieros se recanocen utilizando el métado del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de aclivos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos de
carencia de renta ofrecidos por el Grupo Albirana 2 sus clientes. El Grupo Albirana reconoce el coste agregado
de los incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo del
arrendamiento ulilizande un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de arrendamiento.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento
antes de la fecha minima de terminacién de los mismos se reconocen como ingreso en la cuenta de pérdidas
y ganancias en la fecha de pago.

5.9 Provisiones y contingencias

El consejo de administracidn de la Sociedad Dominante en |a formulacion de las cuentas anuales consolidadas
diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones acluales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su imparte y/ o momento de cancelacion.

by Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad del Grupo Aibirana.

Las cuentas anuales consclidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
considerados como remotos, fos pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas,
sino que se informa sobre los mismos en las cuentas anuales consolidadas, en la medida en que no sean
considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del imporie necesaric para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre gue no existan dudas
de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el Grupo Albirana no esté obligada
a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

5.10 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo Albirana, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto mediozmbiental y la
proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacidn de la contaminacion futura.

La actividad del Grupo Alhirana, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
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5.11 Transacciones con vinculadas

E! Grupo Albirana realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que el consejo de administracion de
la Sociedad Dominante considera gue no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro (véase Nola 14).

5.12 Partidas corrientes y no corrientes

Se entiende por ciclo normal de explotacién, el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicion de los
activos gue se incorporan al desarrolla de [as distintas actividades del Grupo Albirana y la realizacidon de los
productos en forma de efectivo o equivalentes al efectivo.

El negocio principal del Grupo Albirana lo constituye la actividad patrimonial, para el que se considera que el
ciclo normal de sus operaciones se corresponde con el ejercicio natural por lo que se clasifican como corrientes
los activos y pasivos con vencimiento inferior o igual a un ario, y como no corrientes, aquellos cuyo vencimiento
supera &l afio, excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos
o periodos de carencia que son linealizados durante la duracién del contrato de alquiler y que se consideran
un activo corriente,

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no corrientes si el Grupo Albirana dispone
de la facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del
periodo.

5.13 Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los
depésitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

+  Son convertibles en efectivo.

* En el momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
*  No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

*  Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria del Grupo Albirana.

5,14 Estado de flujos de efectivo consolidado
En el estado de flujos de efectivo consolidado, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de aclivos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

- Aclividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacién o disposicidn por otros medios de activos no
corrientes y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.

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

A efectos de la elaboracion del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado como "Efectivo y
otros activos liquidos equivalentes" la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
corrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.
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§.15 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patrimonio neto que se presentan en estas cuentas anuales consolidadas
muestran el total de las variaciones habidas en el patrimonio neto consolidado durante los ejercicios 2021 y
2020. Esta informacion se presenta desglosada a su vez en los estados: los estados de ingresos y gastos
reconocidos y los estados totales de cambios en el patrimonio neto consclidado. A continuacion, se explican
las principales caracteristicas de la informacién contenida en ambas partes de los estados:

Estados de ingresos y gastos reconocidos

En esta parle del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan los ingresos y gastas
generados por el Grupo Albirana como consecuencia de su actividad durante los ejercicios 2021 y 2020,
distinguiendo aquellos registrados como resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de
dichos ejercicios y los otros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la nommativa
vigente, directamente en el patrimonio neto.

Por tanto, en estos estados se presentan, en su caso:

8) Los resultados de los ejercicios.

b} Los ingresos y gastos que, segun lo requerido por las normas de valoracién, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de la Sociedad Dominante.

c) Las transferencias realizadas a [a cuenta de pérdidas y ganancias segln lo dispuesto en las normas de
valoracion adoptadas.

d) Elimpuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por [os conceplos indicados en las letras b) y c)
anteriores.

e) Los totales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

Estados totales de cambio en el patrimonio neto

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan todos los cambios
habidos en el patrimonio neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en
correcciones de errores, en su caso. Estos estados muestran, por tante, una conciliacidn del valor en libros
al comienzo y al final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los
movimientos habidos en funcion de su naturaleza en las siguientes partidas:

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio neto
que surgen como consecuencia de la reexpresidn retroactiva de los saldos de los estados financieros
con origen en cambios en los criterios contables o en la correccién de errores.

b) Tolal ingreses y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el tola! de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

c) Operaciones con socios o propietarios: recoge los cambios en el patrimonio neto derivadas de reparto
de dividendos, ampliaciones (reducciones de capital), pagos con instrumentos de capital, etc.

d)y Otras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser distribucién de resultados, traspasos entre paridas de patrimonio neto y cualquier otro
incremento o disminucién del patrimonio neto.



6. _Informacion por segmento

El Grupo Albirana identifica sus segmentos operativos en base a los informes internos sobre los componentes del
Grupo Albirana que son base de revision, discusion y evaluacion regular por el consejo de administracion de la
Sociedad Dominante, pues es [a maxima autoridad en el proceso de toma de decisiones con el pader de destinar
los recursos a los segmentos y evaluar su rendimiento.

Dada la elevada dispersion de la cartera de activos que conforman el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” en el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020, se han definido dos segmentos que se han definido en
base al arrendamiento inmobiliario de activos en una zona geografica: la comunidad auténoma de Catalufia y

otros.

La informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados por
el departamento financiero y revisados por la Direccion del Grupo Albirana y se genera mediante la misma
aplicacion informalica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo Albirana.

A continuacidn, se presentan los activos y pasivos de forma segmentada:

31 de diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

Euros Euros
Segmentos Segmentos
9 Total 8 Total
Conceptos Cataluia Otros Estructurales Catalufia Otros Estructurales
ACTIVO NO CORRIENTE 336.226.641 | 66.878.376 4,572.578 | 407.677.595 | 655.235,576 | 185,737,739 |  11.771.250 | 852.744.565
Inversiones inmobiliarias- 335.226.641 | 66.878.376 3.015.481 | 406.120.498 | 655.235.576 | 185.737.739 8.435.454 | 849.408.769
Inversiones inmaobiliarias

Valor bruto contable 372.031.718 | 73.759.366 g 445.791.084 | 709.800.509 | 201.616.834 S 911.417.343

(Amortizacion) (22.519.651) | (4.219.333) g (26.738.984) | {37.891.804) | (10.495.383) : (48.387.187)

(Deterioro) (13.285.426) | (2.661.657) C {15.947.083) | {16.673.129) | (5.383.712) g (22 056.841)

Anlicipos a praveedores - = 3.015481| 3.015.481 e g 8435454 | 8.435.454

Valor neto contable 336.226.541 | 66.878.376 3.015.481 | 406.120.498 | 655.235.576 | 185.737.739 8.435.454 | B49.408.769
:}::;s'mes Fhancierds & largo - - 1.557.097 | 1.557.007 - - 3335796 | 3.335.796
ACTIVO CORRIENTE - 2 53.878.181 | 53.878.181 - - 16.611.913 | 16.611.913
Deudores comerciales y otras
e e e brat 5 5 2,822,193 | 2.822.193 e . 4.269.258 | 4.269.258
Clientes por ventas y
préslacionss de servicios - - 1.660.938 | 1.660.938 - 5 1216761 1.216.761
Deudores varios 5 s 1.134.200| 1.134.200 5 5 3032520 | 3.032.520
Activos por impuesto carriente - - 1.715 1.745 - - - -
Qtros créditos con las
Administraciones Publicas - - 25.340 25.340 = - 19.977 18977
Inversiones en empresas del
grupo y asociadas a corto - 5 2.276.465 | 2.276.465 S e 2.569.913| 2.559.913
plazo
Petiodificaciones a corto plazo - - 59.036 59,036 - - 69.785 69.785
Efectivo y otros activos
iquides aquivalentes - - 48.720.487 | 48,720,487 e 5 9.712957 | 9.712.957

TOTAL ACTIVO 336.226.641 | 66.878.376 | 58.450.759 | 461.555.776 | 655.235.576 | 185.737.739 |  28.383.163 | 869.356.478
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31 de diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

Euros Euros
Segmentos Segmentos
Total Total
L Conceptos Cataluiia Otros Estructurales | Cataluiia _()._tros y Estructurales
|

PATRIMONIO NETO 42.929.055 | 17.375.379 85.365.860 | 145.670.294 | 3.600.004 | 1.551.046| 114.070.508 | 119.221.558 |
Capital - - 9.650.870 9.650.870 - - 9.650.870 9.650.870 |
Prima de emisién - - | 172.796.297 | 172.795.297 - - 172.795.297 | 172.795.297
Reservas legal y estatutarias - - ' 1.468.788 1.468.788 - - 1.468.788 1.468.788
Reservas por fusion - - (157.342.558) | {157.342.558) - - {157.342,558) | {157.342.558)
Reservas de consolidacién - - | (203.738.597) | (203.738.597) - - (177.385.364) | {177.385.364)
{Acciones y participaciones de i . . al |
la sociedad dominante) i (270:500) (270.600) I
Otras aportaciones de socios - - 300.308.200 | 300.308.200 - - | 300.308.200 | 300.308.200
Resultados negativos de |
ejercicios anteriores - - {3.920.442) (3.920.442) - - | (3.402.408) | (3.402.408)
Resultado del periodo atribuido
a la sociedad dominante 42.929.055 | 17.375.379 | {33.585.098) 26.719.336 | 3.600.004 | 1.551.046 (32.022.317) | {26.871.267)
PASIVO NO CORRIENTE - - 252.710.325 | 252.710.325 - - 613.109.113 | 613.109.119
Otras provisiones a largo plazo - - 306.035 306.035 - - 625.447 625.447
Deudas a largo plazo - - 1.725.956 | 1.725.956 - - 5.402.199 5.402.199
Otros pasivos financieros - - 1.725 956 1.725.956 - - 5,402,199 5.402.199
Deudas con empresas del l
grupo y vinculadas a largo - - 250.678.334 | 250.678.334 - - 607.081.473 | ©07.081.473
plazo
PASIVO CORRIENTE e - 63.175.157 63.175.157 | - - 137.025.801 | 137.025.801
Deudas a corto plazo - - | - - - - 67.479 67.479
Deudas con empresas del |
grupo y asociadas a corto - - 47.973.534 47.973.534 - - 114,605,786 | 114.505.786
plazo
Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar - - 15.201.623 15.201.623 - - 22.452.536 22.452.536
Proveedores y acreedores - - 9.833.538 9.833.538 - - 18.378.870 18.378.970
Proveedores, empresas del grupo . _
y vinculadas - 3838.194 3.838.194 - 3023079 3.023.079
Pasivos por impuesto corriente - - 37.758 37.758 - - - -
Otras deudas con las
Administraciones Publicas ) ' 2581 bl ) ) 91.081 31,081
Anticipos de clientes - - 1.462.292 1.462.292 - - 959 406 959.406

oA P on O NETOY | 42520.055 | 17.375.379 | 401.251.342 | 461.555.776 | 3.600.004 | 1.551.045| B64.205.428 | BE9.356.478
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La cuenta de pérdidas y ganancias consclidada segmentada de los gjercicios anuales terminados el 31 de
diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

31 de diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

Euros Euros
Segmentos Total Sagmentos Total

|8 Cataludia Otras Estructurales Catalufia Otras Estructurales
OPERACIONES CONTINUADAS
::sggz:m S SEltdide 15.506.843 | 3.945.455 ; 19.542.208 | 26.666.375 | 7.507.364 - 34.163.739
Prestacién de servicios 15.596.843 | 3.945.455 - 19.542.298 | 26.656 375 | 7.507.364 - 34,163,738
Otros ingresos de explotacién - - 666.385 666,385 - - 834,152 834,152
Otros gastos de explotacién (13.471.999) | (5.240.429) | (20.151.862) | (38.864.290) | (26.239.888) | (9.389.122) | (19.820.546} | (55.449.556)
Servicios exteriores (12.296.314) | (4.704.297) | (17.698.056) | (34.698.667) | (21.012.020) | (8.003.299) | (10.008.881) | {35.024.200)
Tributos (2.113.880) | (609.850) {312.256) | (3.035.986) | (3.730.520) | (1.069.584) {7.835.526) | (12.635.630)
Pérdidas, deterioro y variacién de
provisiones por operaciones 1.061.387 136.406 - 1.197.793 | (1.385.169} | (179.302) - (1.574.471)
comerciales
Otros gastos de gestion corriente {123.192) {62.688) {2.141.550) | (2 327.430) (102.179} | (136.937) {1.976.139) | (2.215.255)
Amortizacién del inmovilizado | (12.489,823) | (3.260.875) - {15.750.698) | (15.620.827) | (4.529.406) - {20.150.233)
Deterioro y resultado por
enajenaciones de las 53.294.034 | 21.931.228 - 75.225.262 | 18.804.344 | 7.962.210 - 26.766.554
inversiones inmobiliarias
Deterioros y pérdidas (5.711.148) | (1.540.063) = (7.251.211) | (12.280.831) | (4.155.438) = (16.436.269)
Resultados por enajenaciones de

| las inversiones inmbiliarias 59.005.182 | 23.471.291 - 82476 473 | 31.085175 | 12.117.648 - 43.202.823
RESULTADO DE
EXPLOTACION CONSOLIDADO 42,929,055 | 17.375.379 | (19.485.477) | 40.818.957 3.600.004 | 1.551.046 | (18.986.394} | (13.835.344)
Ingresos financieros - - 18.712 18.712 - - 80.740 80.740
Gastos financieros - - {14.063.222) | {14.063.222) - - {13.070.654) | (13.070.654)
Por deudas con empresas del
Grupo y asociadas - - {13.854.398) | {13.854.398) - - (12.769.502) | (12.769.502)
Por deudas con terceros - - {208.824) {208.824) - - (301.152) {301.152)
RESULTADO FINANCIERO
CONSOLIDADO - - {14.044.510) | (14.044.510) - - (12.989.914) | (12.988.914)
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS CONSOLIDADO 42.929.055 | 17.375.379 | (33.529.987) | 26.774.447 3.600.004 { 1.551.046 | (31.976.308) | {26.825.258)
Impuestos sobre beneficios - - (55.111) (55.111} - - (46.009) (46.009)
RESULTADO CONSOLIDADO
DEL EJERCICIO 42.929.055 | 17.375.379 ) (33.585.098) | 26.719.336 3.600.004 | 1.551.046 | (32.022.317) | (26.871.267)
Resultado atribuido a la
socledad dominante 429290585 | 17.375.379 | {33.585.098) | 26.719.336 3.600.004 | 1.551.046 | (32.022.317) | (26.871.267)

Por su parie, el epigrafe de “Prestacion de servicios™ corresponde a los ingresos por arrendamiento de inmuebles
directamente atribuibles a su localizacién geografica. También son directamente atribuibles los gastos de

“Amortizacion del inmovilizado™ y “Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias”.

Los demas gastos de cada segmento se determinan por la proporcion correspondiente de los gastos que puedan
ser alribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto, que para la siguiente presentacion se ha

determinado en funcién del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias por segmento.




7. __Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en epigrafe del balance consalidado adjunto del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2021 y 2020, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes (en

euros):

31 de diciembre de 2021

Euros
Salida del
. - . perimetro de . .
Construcciones 31/12/2020 Adiciones Traspasos Retiros consolidacién Reversiones Bajas 3112/2021

{Nota 2 2)
Coste 911.417.343 4.796.608 3.352.783 - (330.548.631) - {143.226.017) | 445.791.084
Amortizacion (48.387.187) | (15.750.698) - - 27.928 106 - 9.470.795 | (26.738.984)
Deterioro (22.056.841) | (14 231.042) - - 6.364.017 6.979.831 6.896 952 | (15.947.083)
Anticipos a proveedores 8435454 311.265 (3.352.783) (2.378.455) - - - 3015481
Total 849.408.769 | {24.873.869) - {2.378.455) | (296.257.508) 6.979.831 | {126.758.270) | 406.120.498

31 de diciembre de 2020
Euros
Salida del
. - . perimetro de . .
Construcciones 3122019 Adiciones Traspasos Retiros consolidacion Reversiones Bajas 3112/2020

(Nota 2.2}
Coste 1.214.383.674 10.619.064 6.371.189 - (231.234.151) - (88.722.433) | 911.417.343
Amortizacion (47.642.842) | (20.150 233} - - 15.959.805 - 3.446.083 | (48.287.187)
Deterioro (12.247.701) | (18.076.459) - - 5485748 1.640.180 1.141.381| (22.056.841)
Anticipos a proveedores 18.475.534 2 273 566 (6.371.189) (5.942 457) - - - 8435454
Total 1.172.968.665 | (25.334.062) - (5.942.457) | (208.788.598) 1.640.190 | (84.134.969)| 849.408.769

El detalle por concepto del coste de las inversiones inmobifiarias que mantiene el Grupo Albirana a 31 de diciembre
de 2021 y 2020, es el siguiente:

Euros
3112/2021 | 31/12/2020
Terrenos 179.400.215 | 377.543.430
Construcciones 213.654.682 | 438.726.554
Instalaciones técnicas y mobiliario 48.820.051 | B87.768.147
Total 441.874.948 | 904.038.141

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2021 se incluyen a facluras pendientes de recibir de acondicionamientos de
los inmuebles en propiedad por importe de 3.916.136 euros (7.379.202 euros al cierre del ejercicio 2020).
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Altas del periodo

El Grupo Albirana adquiere inmuebles mediante |2 compraventa de activos subrogandose en calidad de acreedor
de préslamos con garantia hipotecaria con el BBVA (litular formal del crédilo y de !a garantia) y Fondo de
Titularizacién de Activos, FTA 2015 (entidad beneficiaria de los derechos econdmicos de los créditos Nota 14.3} y
con Alcmena Pledgeco |l Borrower 5.C.S. S.a r.l., asl como mediante cesiones de remate en procesos de
ejecucion hipotecaria instados por BBVA (titular formal del crédito y de la garantia) y Fondo de Titularizacion de
Activos, FTA 2015. Las altas del ejercicio 2021 y 2020 se desglosan de la siguiente manera:

Ejercicio Ejercicio
2021 2020
Altas de inmuebles por adjudicacion (cesidn de remate) 3.352.783| 7.018.339
Altas de inmuebles por compra 53408| 1.480.933
Activaciones de Inversiones inmobiliarias 4743198 | B8.450.981
Total altas del ejercicio 8.149.38%9 | 16.990.253

El Grupo Albirana realiza inversiones para acondicionar los inmuebles para que puedan ser arrendados y otros
conceptos relativos a la puesta en marcha de los inmuebles, que han sido registrados como mayor valor de los
correspondientes bienes. Durante el ejercicio 2021, el Grupo Albirana ha registrado un importe de 4.743 miles de
euros (8.491 miles de euros duranle el ejercicio 2020) por estos conceplos.

Valor de mercado y deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, el Grupo Albirana ha dotado una provision por
deterioro de inversiones inmobiliarias por imporie de 7.251 miles de euros considerando los criterios descritos en
la Nota 5.3 que ha sido regisirado en el epigrafe “Deterioros y pérdidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta (16.436 miles de euros en el ejercicio 2020).

En base a dicha valoracion, el valor de tasacion de las inversiones inmabiliarias asciende a 31 de diciembre de
2021 a 487.609 miles de euros (1.032.347 miles de euros a 31 de diciembre de 2020) sin considerar los anticipos
a proveedores enfregados.

Asimismo, se muestra en la tabla siguiente la sensibilidad en el importe de la valoracién ante una eventual
variacion de 50 puntos basicos en la tasa de descuento:

Miles de Euros
31/12/2021 31/12{2020
Sensibilidad tasas de descuento {mas 50 ppbb - 0,5%) 491.138 1.083.965
Valor de tasacion - escenario base 487.609 1.032.347
Sensibilidad tasas de descuento {menos 50 ppbb - 0,5%) 474.381 980.730

Anticipos a proveedores

Durante &l gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, el Grupo Albirana ha realizado pagos por imporie
de 311 miles de euros (2.274 miles de euros a 31 de diciembre de 2020) a los correspondientes Juzgados en
concepto de depdsitos para la adquisicidn de inmuebles que han sido llevados a subasta, Adicionalmente han sido
cancelados depositos que €l Grupo Albirana habia depositado en distintos Juzgados por imporie de 2.378 miles
de euros (5.942 miles de euros a 31 de diciembre de 2020). A 31 de diciembre de 2021, e Grupo Albirana mantiene
en el epigrafe de 'Anticipos a proveedores’ del balance adjunto los pagos para la adquisicién de inmuebles para
los que no se ha otorgado adn el titulo de propiedad al Grupo Albirana.
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Bajas de inversiones inmobiliarias

Durante el gjercicio 2021 el Grupo Albirana ha enajenado un total de 1.133 activos con un valor neto contable de
126.758 miles de euros por un importe de 150.525 miles de euros, lo que ha supuesio un resultado de 23.767
miles de euros que ha sido registrado en el epigrafe “Resultados por enajenaciones de las inversiones
inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta. Por su parte, durante el ejercicio 2020 el
Grupo Albirana enajené un tolal de 2.863 activos con un valor neto contable de 84,135 miles de euros por un
importe de 82.334 miles de euros, generandose unas pérdidas de 1.801 miles de euros.

Asimismo, el Grupo Albirana ha registrado un total de 6.491 miles de euros en el epigrafe “Resullados por
enajenaciones de las inversiones inmobiliarias™ de la cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta correspondiente a
gastos asociados a los activos enajenados a 31 de diciembre de 2021.

Salidas del perimetro de consolidacion en el ejercicio 2021

De acuerdo con lo indicado en la Nota 2.2, con fecha 8 de noviembre se produjo una operacion de carve out.
Dicha operacion esta dividida en las siguientes partes:

a) La entrada en el perimetro de consolidacion mediante la adquisicién, por parte de las Sociedades
Dependientes, de [a totalidad de las participaciones sociales de Enirod Properlies 2021, S.L.U. a la
sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U., por importe de 5 miles de euros

b) La aportacion, a dicha sociedad dependiente, de 3.082 fincas registrales que han sido seleccionadas
atlendiendo a sus caracterislicas y, entre otros, al hecho de que en el momento de la aportacion se
encontraban vacantes (no alquiladas). La operacién de aportacion no dineraria anteriormente descrita no
se ha acogido al régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores
regulado en el Capitulo VIl del Tiiulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.

c) En simultaneidad de acto, las Sociedades Dependientes enajenaron las participaciones sociales de
Enirod Properties 2021, S.L.U. a favor de Aulida Properties, S.L.U., una entidad vinculada al accionista
mayoritario de la Sociedad Dominante por importe de 296.258 miles de euros. El precio de venta global
de las participaciones sociales se fijo en a cantidad aproximada de 361 millones de euros, &l cual fue
liquidado mediante la asuncién de deuda del grupo por el misma importe, sobre la base del valor de los
aclivos inmaobiliarios que ha sido determinado, segun el método de valoracion RICS ('Royal Institution of
Chartered Surveyors’), y descrito en la Nota 5.3, por una sociedad de tasacion independiente,
homologada por el Banco de Espaiia, segin informe de fecha 4 de noviembre de 2021.

Dicha operacion, que ha supuesto la salida del perimetro de consolidacion de 3.082 activos inmobiliarios, ha
generado un resultado de 65.200 miles de euros que ha sido registrado bajo el epigrafe “Resultados por
enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Salidas del perimetro de consolidacion en el ejercicio 2020

De acuerdo a lo indicado en la Nota 2.2, con fecha 17 de septiembre de 2020 se produjo una operacion de carve
out. Dicha operacion esta dividida en las siguientes partes:

a) La entrada en el perimetro de consolidacion mediante la adquisicién, por pare de las Sociedades
Dependientes, de la totalidad de las paricipaciones sociales de Dorine Properties 2019, S.L.U. a la
sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U., por importe de 5 miles de euros.

b) La apertacion, a dicha sociedad dependiente, de 2.128 fincas registrales que fueron seleccionadas
atendiendo a sus caracteristicas y, entre otros, al hecho de que en el momento de la aporacion se
encontraban vacantes (no alquiladas). La operacién de apartacion no dineraria anteriormente descrita no
se acogié al régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de actives, canje de valores
regulado en el Capitulo VIl del Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.
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¢) Posteriormente, con fecha 17 de noviembre de 2020 las Sociedades Dependientes enajenaron las
participaciones sociales de Dorine Properties 2019, S.L.U. a favor de Aulida Properties, S.L.U., una
entidad vinculada al accionista mayaoritario de la Sociedad Dominante por importe de 209.789 miles de
euros. El precio de venta global de las participaciones sociales se fijo en la cantidad aproximada de 254
millones de euros, el cual fue liquidado mediante la asuncidn de deuda del grupo por el mismo importe,
sobre la base del valor de los aclivos inmobiliarios que ha sido determinado, segun el método de
valoracién RICS ('Royal Institution of Chartered Surveyors'), y descrito en la Nota 5.3, por una sociedad
de tasacion independiente, homologada por el Banco de Espafa, segun informe de fecha 31 de diciembre
de 2020.

Dicha operacién, que supuso la salida del perimetro de consolidacién de 2.128 aclivos inmobiliarios, generd un
resultado de 44.282 miles de euros que se registrd bajo el epigrafe “Resultados por enajenaciones de las
inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Ingresos y gastos relacionados

En el gjercicio 2021 los ingresos derivados de rentas generadas por 4.763 unidades arrendadas (4.188 unidades
en el ejercicio 2020) han ascendido a 19.542 miles de euros (34.164 miles de euros en el ejercicio 2020), y figuran
registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta,
siendo los vencimientos de los contratos de arrendamiento asociadas a dichos ingresos entre los ejercicios 2022
y 2028 (Véase Nota 13.1).

A 31 de diciembre de 2021, la practica totalidad de las unidades estan en disposicion de ser alquiladas a excepcion
de 459 fincas (713 fincas en el gjercicio 2020) de las que el Grupo Albirana, si bien tiene el titulo de propiedad, no
tiene la posesién fisica de las mismas. Adicionalmente a los gastos con la sociedad gestora por la gestién de la
cartera de activos, el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye gastos asociados a la
estabilizacion de la cartera (véase, servicios de asesoramiento en Corporate Finance y Legal, gestion de impago,
acuerdos extrajudiciales, etc.) asi como la realizacion de las gestiones propias para poner en valor la misma a fin
de dotarle del recorrido comercial que le corresponda.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existia ningun tipo de restriccion para la realizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias, ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los recursos
obtenidos de una posible enajenacion.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo Albirana no tenia elementos totalmente amortizados.

Tipologla de inversiones inmobiliarias

A continuacion, mostramos el detalle de la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone el Grupo Albirana a
31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 a su valor neto y bruto contable (excluyendo los anticipos a
proveedores).

31 de diciembre de 2021

Euros

Tipologia . Valor bruto | Deterioro Valor neto

Unidades contable amortizacign contable
Viviendas 3.612 | 436.432.805 | (41.506.709) | 394,926.096
Parcelas 1 5.170 - 5170
Parkings 143 1.550.307 (256.714) 1.293.593
Trasteros 18 73.331 (9.545) 63.785
Locales 15 1.797.454 (414.789) 1.382.665
Naves 2 461.713 (49.5086) 412.207
Otros inmuebles 12 1.554.170 (448.804) 1.105.366
Total 3.803 | 441.874.948 | (42.686.067) | 399.188.881
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31 de diciembre de 2020

Euros
Tipologia . ruto | Deterioro Valor neto
Pees SRIEERlE Vgt!.ncrilrtabble amorlizacign contable

Viviendas 7.464 | 890.031.843 | (68.245.754) | B21.786.089
Parcelas 3 86.336 (17.273) 69.063
Parkings 364 | 4.065.369 (629.338) 3.436.031
Oficinas 3 289.647 (21.022) 268.625
Trasteros 73 291.864 (34.838) 257.026
Locales 53 5.290.101 {B57.458) | 4.432.643
Naves 2 459,782 (36.714) 423.068
Otros inmuebles 33 3.523.189 {601.631) 2.921.568
Total 7.995 | 304.038.141 | (70.444.028) | 833.594.113
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El detalle de activos por ubicacién geografica, asi como su valor bruto contable a 31 de diciembre de 2021 y a
31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

Provinci Euros
rovincia 3111272021 31/12/2020

ALAVA - 109.603
ALICANTE 3.035.959 13.990.063
ALMERIA 1.285.732 5.246.895
AVILA 130.441 130.433
BADAJOZ 124.021 330.314
BALEARES 1.022.560 3.832.736
BARCELONA 332.921.956 603.940.523
BURGOS - 255.823
CANTABRIA 169.719 163.804
CADIZ 1.331.671 5.280.311
CASTELLON 3.401.796 9.381.242
CORDOBA 88.460 174.490
| CORUNA . 131.571
CUENCA . 80,682
GERONA 12.276.784 32.085.623
GRANADA - 553,750
GUADALAJARA 199.614 924,166
HUELVA . 633.103
HUESCA - 112.227
JAEN - 156.376
LA RIOJA - 76.399
LAS PALMAS 229.916 706.976
LERIDA 2.853.061 9.850.976
MADRID 39.536.398 84.970.349
MALAGA 4.445 968 11.108.492
MURCIA 3.680.643 11.788.600
NAVARRA 426.635 1.328.599
ORENSE - 49.240
SALAMANCA - 260.823
SANTA CRUZ DE TENERIFE 1.413612 3.165.026
SEGOVIA . 323.766
SEVILLA 1.110.072 2.184.259
SORIA ) 115.776
TARRAGONA 20.063.781 58.183.362
TERUEL . 83.890
TOLEDO 284.171 1.443.636
VALENCIA 9.254.598 33.000.813
VALLADOLID 136.924 345.871
VIZCAYA 409.880 896.078
ZAMORA 119.635 119.595 |
ZARAGOZA 1.920.941 6.521.880 |
Total 441.874.948 304.038.141 |

Al cierre del ejercicio 2021, existen inmuebles con un valor neto contable de 109.105 miles de euros, que se
encueniran en garantia de las deudas con empresas del grupo y otras vinculadas detalladas en las Notas 14.2 y
14.3.
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Durante el ejercicio 2021 y 2020, fa sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. contraté una péliza conjunta
de aseguramiento de activos por dafios materiales para las sociedades del Grupo Albirana juntamente con las
sociedades vinculadas, Aulida Properties, S.L.U., Lanusei Investments, S.L.U., Nimrais Investments, S.L.U. y
Teana Investments, S.L.U. La cobertura de seguros alcanza aproximadamente el 80% del valor bruto total de los
inmuebles propiedad de dichas sociedades. Si bien existe defecto de cobertura de seguros sobre las inversiones
inmobiliarias, el consejo de administracion de la Sociedad Dominante, en base a un analisis coste-riesgo asociado,
considera que la probabilidad de asuncién de algln riesgo derivado del defecto de cobertura es baja dada la alta
dispersion de los activos de esias sociedades.

8. Clientes por ventas y prestacidn de servicios y otros deudores

8.1 Clientes por ventas y prestacion de servicios

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020 el saldo nelo del epigrafe "Clientes por
prestacidn de servicios" carresponde, principalmente, al importe de las rentas linealizadas de ciertos contratos
de alquiler. El detalle del epigrafe de clientes al cierre del gjercicio 2021 y 2020, ha sido el siguiente:

Euros
3111272021 | 3111212020
Clientes por prestacion de servicios 60.077.957| 7.380.592
Deterioro de operaciones comerciales (4.417.019) | (6.163.831)
Total 1.660.938| 1.216.761
El movimiento de la provision por operaciones comerciales duranie los ejercicios 2021 y 2020 ha sido el
siguiente;
Ejercicio 2021
i Euros
.. Reversidon
31M12/2020 | Reversion (Carve-out) 311212021
Deterioro de operaciones comerciales (6.163.831) | 1.197.793 549.019| (4.417.019)
Ejercicio 2020
Euros
31/12/2019 | Dotacion | 31/12/2020
Deterioro de operaciones comerciales (4.589.360) | (1.574.471)| (6.163.831)

8.2 Otros Deudores

En este epigrafe se encuentran registrados los anticipos realizados a acreedores principalmente por servicios
de gestién de tasas, IBI's y comunidades de propietarios.

8. Arrendamientos

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, todos los arrendamienlos operativos que el Grupo Albirana tiene
contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un mes, por lo que no existen
cuolas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales coniratos en vigor.
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10. Patrimonio neto
10.1 Capital social y prima de emisién

La Sociedad Dominante se constituyd con fecha 9 de octubre de 2014 mediante la creacién de 60.000 acciones
de valor nominal de un euro cada una, totalmente suscritas y desembolsadas en un 25% por el anierior
accionista Unico de la Sociedad Dominante. Con posterioridad, y en fecha 14 de abril de 2015 dicho accionista
unico de la Sociedad Dominante desembolso el 75% de las 60.000 acciones en las que se dividia el capital
social de la Sociedad Dominante por importe de 45.000 euros. Asimismo, en dicha fecha realizd un aumento
de capital de la Sociedad Dominante por importie total de 4.940.000 euros, mediante la creacién de 4.940.000
acciones adicionales, totalmente suscritas y desembolsadas. Las acciones se crearon con una prima de
emision por importe total de 20.175.964 euros.

Con fecha 29 de junio de 2018 se aumento el capital de la Sociedad Dominante por importe total de 4.650.870
euros, con una prima de emision de 152.619.333 euros, derivado del proyecto de fusidn (Nota 1}.

A 31 de diciembre de 2021 el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 9.650.870 euros, constituido
por 8.650.870de acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

A 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020, la sociedad que posee una participacion igual o
superior al 5% del capital social de la Sociedad Dominante es Alemena (REIT) Holdco $.a r.l. con una
participacion del 99,38% a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020. No existen contratos con
5us accionistas distintos a los detallados en la Nota 14.

En la actualidad la totalidad de las acciones sociales de la Sociedad Dominante que pertenecen a Alcmena
(REIT) Holdco 5.4 r.l se encuentran pignoradas en garantia de un contrato de financiacion suscrito entre
Alcmena Pledgeco || Borrower S.C.S., empresa vinculada, como acreditado original, Deutsche Bank, AG,
London Branch.

Las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el segmento BME Growth del BME MTF Equity
{anteriormente denominado Mercado alternativo Bursatil - MAB) desde marzo de 2017.

10.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad andnima debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, 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% de! capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
regimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20% del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2021 esta reserva no se
encontraba constituida.
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10.3 Reservas de consolidacion

Al cierre de los gjercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020, las reservas de consolidacion

del Grupo Albirana, detalladas por sociedad, son las siguienles, en euros:

Sociedad 31/12/2021 31/12/2020
Albirana Properties SOCIMI, S.A. (77.926.074) (27.642.038)
Budmac Investments, S.L.U. (43.581.084) (57.075.138)
Lambeo Investments, S.L.U. (3.615.883) {6.929.335)
Treamen Investment, S.L.U. (30.922.943) (33.147.889)
Budmac Investments II, S.L.U. (22.562.962) (28.430.799)
Lambeo Investments Il, S.L.U. {1.627.179) (4.250.692)
Treamen Investment Il, S.L.U. (23.502.472) (19.909.473)
Total (203.738.597) | (177.385.364)

10.4 Gestién del capital

El Grupo Albirana se financia, fundamentalmente, con fondos recibidos de sociedades del grupo y sociedades
vinculadas. El Grupo Albirana obtiene financiacidn mediante la formalizacién de lineas de préstamos
personales, asi como préstamos con garantia hipotecaria con la finalidad de financiar la adquisicion de las

inversiones inmobiliarias.

Las sociedades del Grupo Albirana, al estar bajo el régimen fiscal de las SOCIMI ("SOCIMI"), tienen el
compromiso de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus
accionistas de acuerdo con la obligacion legal existente por aplicacion de la Ley 16/2012.

El Grupo Albirana controla |la estructura de capital en base al ratio de endeudamiento con sociedades del grupo
y vinculadas. Este ratio es calculado por el Grupo Albirana como el endeudamiento neto dividido entre el total
de capital. El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras con grupo, menos
efectivo y otros medios liquidos equivalentes. Ei total del capital se refiere al patrimonio neto.

Miles de euros

3112/2021 3111212020
'(I‘h?;?;irlc;eudamlento con empresas del grupo y vinculadas (corte y largo plazo) 298.651.868 721.587.259
Efectivo y otros medios equivalentes {48.720.487) (9.712.957)
Deuda neta 249.931.381 711.874.302
Patrimonio Neto (Nota 10) 145.670.294 119.221.558
Total capital empleado 395.601.675 831.095.860
Ratio de endeudamiento con empresas del grupo y vinculadas 63% 86%
M




10.5 Resultado por sociedades

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion al resultado consolidado en los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 ha sido la siguiente:

Euros
Sociedad Resultados consolidados del Resultados consolidados del
ejercicio finalizado el 31 de ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021 ({*) diciembre de 2020 (*}

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (474.828) (518.032)
Budmac Investments, S.L.U. 14.825.650 5.923.556
Lambeo Investiments, S.L.U. 3.401.495 1.720.083
Treamen Investment, S.L.U. 2.224.946 (101.527)
Budmac investments Il, S.L.U. 6.187.868 (14.272.593)
Lambeo Investments I, S.L.U. 2.627.745 (968.836)
Treamen Investments Il, S.L.U. (2.073.540) (18.653.918)
Total 26.719.336 (26.871.267)

{") Incluyen gjustes de consolidacidn.

10.6 Resultado por accién

El resultado basico por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la
Sociedad Dominante (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones

en circulacion durante ese periodo.

El resultado diluido por accién se determina de forma similar al resultado basico por accion, pero el nimero
medio ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de los
instrumentos financieros que puedan tener un efecto diluvito al cierre del ejercicio. Al cierre del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2020 no exisien instrumentos financieros que
puedan tener un efecto dilutivo en vigor por lo que el resultado basico y diluido por accién coinciden.

Resultado consolidado del ejercicio atribuible a los
Accionistas de la Sociedad Dominante:

Nomero promedio de acciones ordinarias

Resultado basico por accién:
Resultado diluido por accidn:

Euros

3171272021 31/12/2020
26.719.336 (26.871.267)

N° acciones N° acciones
9.650.870 9.650.870

Euros Euros

2,8 (2,8)
28 (2,8)
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10.7 Autocartera

A 31 de diciembre de 2021 |la Sociedad Dominante tenia en su poder acciones propias de acuerdo con el

siguiente detalle:

Precio Medio Precio Medio Importe Total
N° de Acciones Ag:li::igign CORSIE ey Cgfit:ugtt:?(!): ® | ce e iy CBIED
(Euros) (Euros por (Euros) {Euros por Enajenacion
Accion) Accion) {Eurgs)
Acciones
propias 8.335 270.600 32 270.600 - -

A fecha de preparacidn de los estados financieros consolidados, el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante ha lomado la decision de proveer de liquidez las acciones propias antes indicadas.

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad Dominante poseia 8.335 acciones propias de un coste de adquisicion de

270.600 euros (32,47 euros por accién). Por su parte, al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad Dominante no

poseia acciones propias.

11. Administracicnes Ptiblicas y situacidn fiscal

11.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Pablicas al cierre de los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

Euros
Concepto 31/12/2021 31/12/2020

Deudores | Acreedores | Deudores | Acreedores
Hacienda Pablica, acreedora por IVA - 14.291 - 25.400
Hacienda Pablica, deudora por IVA 25.340 - 19.977 -
Hacienda Pablica, acreedora por IGIC - 1.168 - 1.465
Hacienda Publica, acreedora por retenciones - 14.382 - 11.624
Hacienda Publica, acreedora por Impuesto de
i I porimp 5 37.758 5 52,592
Hacienda Publica, deudora por impuesto de 1.175 _ B .
Sociedades ’
Total 27.055 67.599 19.977 91.081




11.2 Conciliacidn resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

Ejercicio 2021

Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 26.719.336
Aumentos Disminuciongs
Ajuste de consolidacion mercantil - (65.199.589) {65.199.589)
Ajustes permanentes:
Por ajustes de consolidacién-
Reversidn inversiones inmobiliarias - (2.195.109) (2.195.109)
De las sociedades individuales-
Recargos 134.292 - 134.292
Otros gastos no deducibles (Intereses 24,523 _ 24 523
PPL)
Ajustes temporales:
Provision insolvencias 433.587 (1.795.103) {1.361.516)
Deterioro inversiones inmobiliarias 14.231.042 {11.148.739) 3.082.303
Gastos financieros 8.803.108 - 8.803.108
Provisiones gasto 1.931.468 {318.859) 1.612.569
Renta aportacion activos (art. 17.5 LIS) 65.199.589 - 65.199.589
Renta venta participaciones (art. 17.4.b) i (65.199.589) |  (65.199.589)
LIS) .199. .189,
Impuesto sobre Sociedades 55110
Base imponible fiscal total {28.324.973}
Base imponible fiscal régimen general {7.228.537)
Base imponible fiscal régimen SOCIMI {21.096.436)




Ejercicio 2020

| Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (26.871.267)

Aumentos Disminuciones Total
Ajuste de consolidacion mercantil - (44.282.211) (44.282.211)
Ajustes permanentes:
Por ajustes de consolidacion-
Reversion inversiones inmobiliarias 723.722 - 723.722

| De las sociedades individuales-
Recargos 75.575 - 75.575

Intereses con sociedades vinculadas 1.804 416 - 1.904.416
Ajustes temporales:

Provision insolvencias 1.795.103 (1.182.515) 612.588
Deterioro inversiones inmobiliarias 18.076.458 (7.125.938) {10.950.520)
Gaslos financieros 5.979.311 - 5.979.311
Provisiones gasto 297.206 (4.358.203) 103.629
Renta aportacion activos (art. 17.5 LIS) 44282 211 - 44 282 211
flesr;la venta participaciones (art. 17.4.b} ) (44,282 211) (44.282.211)
Impuesto sobre Sociedades -

Base imponible fiscal total {72.704.757)
Base imponible fiscal régimen
| general {13.121.107)
Base imponible fiscal régimen

SOCIMI {59.583.650)

Las diferencias temporales registradas corresponden principalmente con las reversiones y dotaciones de
deterioro asociado a las inversiones inmobiliarias y provisiones de gastos e insolvencias, asi como a los gaslos
financieros no deducibles por exceder el maximo legal permitido.

Dado que las sociedades que conforman el Grupo Albirana estan acogidas al régimen SOCIMI {lipo impositivo
al 0%}, no se ha registrado active por impuesto diferido.

11.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Sequn establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 las
sociedades espaiiolas del Grupo Albirana tienen abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son de
aplicacion desde su constitucion. El consejo de administracion de la Sociedad Dominante considera que se
han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de
que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eveniuales pasivos resullantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.



Adicionalmente, de acuerdo con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Novena del Real Decreto Ley 11/2020
de 31 de marze y la Disposicion Adicional 1* del Real Decreto Ley 15/2020 de 21 de abril, el periodo
comprendido entre el 14 de marzo y el 30 de mayo de 2020 no computarad a efectos de los plazos de
prescripcion eslablecidos en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, por lo que los plazos
habituales se ven ampliados en 78 dias adicionales, salvo para aquellos plazos que, sin tener en cuenta la
suspension, finalizaran antes del dia 1 de julio de 2021

12. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley SOCIMI

Las exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI de Albirana Properties SOCIMI, S.A. y las
Sub-socimis se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.

13. Ingresos y gastos

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del ejercicio corresponden principalmente a las rentas generadas por el arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo Albirana (véase Nota 7). La totalidad del Importe Neto de la Cifra
de Negocios se ha producido en territorio espariol.
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La distribucién del imporie neto de la cifra de negocios por prestacion de servicios desglosado por provingia
en los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente {en euros):

Provincia Ejercicio Ejercicio
2021 2020

Alava 850 8.869 |
Alicante 157.651 432.698 |
Almeria 71.935 182.053 |
Badajoz 3.116 11.502 |
Baleares 34.656 90.163
Barcelona 14.005.138 | 23.139.703
Burgos 2.619 4.839

| Cadiz 79.807 143.145
Castellon 188.481 278.745
Corufia - 450
Cuenca 325 3.693
Girona 535.209| 1.057.613
Granada 10.660 18.900 |
Guadalajara 7.807 31.397 |
Huelva 2.020 9.449 |
Huesca 2.569 5.402 |
Jaén 1.191 3.000
La Rioja 580 7.747
Las Palmas 7.722 15.19
Lleida 159.169 330.829
Madrid 2.061.198 3.553.335
Malaga 127.641 224 .495 |
Murcia 188.801 439,356
Navarra 14.599 23.913
Salamanca 144 4.962
Santa Cruz de Tenerife 37.290 80.969 |
Segovia 3.196 11.254

| Sevilla 46.649 81.131 |

' Soria - 4711
Tarragona 979.205| 2.128.230 .

| Toledo 22.029 36.365 |

| Valencia 699.151 1.554.714 |
Valladolid 1.305 12.594 |
Vizcaya - 8.599 I
Zaragoza 89.585 223.714 |
Total 19,542,298 | 34.163.739 |




Si bien los contratos de alquiler son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un
mes, al cierre del ejercicio 2021 y 2020 y, estimando que los mismos no van a ser rescindidos antes del
vencimiento inicial firmado, las cuotas de arrendamiento estimadas, de acuerdo con los vencimientos de los
contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractuaimente (en euros):

Arrendamientos Valor Nominal
Operativos Cuolas
Minimas 2021 2020
Menos de un afio 8.799.206 | 20.341.187
Entre uno y cinco aiios 15.805.531| 26.419.095
Mas de cinco afics 2.923.161 7.145.115
Total 27.527.888 | 53.905.397

13.2 Gasto de personal
El Grupo Albirana no tiene personal propio.

La gestion administrativa del Grupo Albirana, asi como la realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la
actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuye en
funcion de los acuerdos de gestion establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2021 con Anticipa
Real Estate, S.L.U. ha ascendido a 14.092 miles de euros (12.326 miles de euros durante el ejercicio 2020)
(véanse Notas 14.1 y 14.2).

13.3 Otros gastos de explotacion

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y el 31
de diciembre de 2020 presenta la siguiente composicidn (en euros):

Concepto 2021 2020
Reparaciones y conservacion 7.583.075| 9.796.545
Servicios de profesionales independientes 20.417.937 | 20.146.075
Primas de seguros 112.134 170.702
Servicios bancarios y similares 219.728 131.709
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 2.010.008 722.958
Suministros 297.708 659.787
Otros servicios 4.058.077 | 7.396.424
Total Servicios exteriores 34.698.667 | 39.024.200
Tributos 3.035.986 | 12.635.630
F;;?;d;ﬁ,)detenoro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (1.197.793)| 1.574.471
Otros gastos de gestion corriente 2.327.430| 2215.255
Total Otros gastos de explotacién 38.864.290 | 55.449.556

El epigrafe de “Reparaciones y conservacion” incluye gastos relativos a la reparacién de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo Albirana para su posterior arrendamiento e incluyen gastos tales como
pintura, pequeias reparaciones, asl como otros gastos de mantenimiento.



El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U). por la gestidon administrativa del Grupo Albirana, asi como !a realizacién
del soporte lécnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria, en base a un contrato de gestion firmado con
fecha 15 de abril de 2015 por un periodo de un afio renovable automaticamente por periodos anuales. El
consejo de administracion de la Sociedad Dominante manifiesta que las operaciones con empresas del grupo
y vinculadas se efectlian a precios de mercado (véase Nota 14.1).

El epigrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y derramas de
los inmuebles.

El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) y olras tasas
municipales.

Durante el gjercicio 2021, el Grupo Albirana ha revertido correcciones valorativas relativas a los deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar por imporie de 1.198 miles de euros que ha sido registrado en el epigrafe
“Pérdidas, delerioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales” de la cuenta de perdidas y
ganancias adjunta.

14. Operaciones y saldos con partes vinculadas

14.1 Operaciones con empresas del grupo

El detalle de operaciones realizadas con empresas del grupo a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre
de 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021

Euros
Alcmena
Concepto Alcmena Midco |  Pledgeco Il Anticipa Real Total
Sarl Borrower Estate, S.L.U.
S.C.S.
Servicios recibidos - - 14.091.845 14.091.845
Repercusion de costes
financieros 12.787.219 9.564 - 12.796.783
Total 12.787.219 9.564 14.091.845 26.888.628
Ejercicio 2020
Euros
Alcmena
Concepto Alcmena Midco Pledgeco I Anticipa Real Totat
Sarl Borrower Estate, S.L.U.
S.C.S.
Servicios recibidos - - 12.325.691 12.325.691
Repercusion de costes
financieros 9.968.178 43.809 - 10.011.987
Total 9.968.178 43.809 12.325.691 22.337.678

Adicionalmente al importe de servicios recibidos por Anticipa Real Estate, S.L.U., existen otros impores
refacturados por esta sociedad que ascienden a 376 miles de euros (1.623 miles de euros en 2020) que
corresponden a gastos directamente atribuibles al Grupo Albirana y en los que Anticipa Real Estate, S.L.U.
ejerce como intermediaria.

49



14.2 Saldos con empresas del grupo

El importe de los saldos en &l balance consolidado con empresas del grupo es &l siguiente:

31 de diciembre de 2021

Sociedades vinculadas

Euros

Pasivo no
corriente

Pasivo corriente

Activo corriente

Intereses de Saldos i
Deudal: zaolalrgt:\ Deudalz :ocoﬂo B O e o e Créd“?:z% corto
P P plazo comerciales P

Alcmena Midco S.ar.l. 199.543.089 5.294 577 118.979 - -

Alcmena (REIT) Holdco S.ar.l. - 3.197.030 - - | -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - - - 3.838.194 | 2.276.465
Total 199.543.089 8.491.607 118.979 3.838.1 94| 2.276.465

31 de diciembre de 2020
Euros
Pasivo no . . . .
. Pasivo corriente Activo corriente
Sociedades vinculadas cormente i d Sald
Deudas a largo | Deudas a corto d enuggis:?: oﬁ e e ea A d?)fe . Créditos a corlo
AEED plazo plazo comerciales e
|

Alcmena Midco S.ar.l. 352.652.093 - - - -

§emena Pledgeca |} Borrower 3860.344| 2257827 5.028 : .

Alcmeana (REIT) Holdeo S.ar.l. - 2.365.461 - - -
Anticipa Real Estate, S.L.U, - - - 3.023.079 2.559.913
Total 356.521.437 4.6223.288 5.028 3.023.07% 2.559.913

El Grupo Albirana mantiene lineas de préstamos por importe total de 562 millones de euros con vencimienio
unico con fecha el 14 de abril de 2025 y 500 millones de euros con vencimiento tnico con fecha el 30 de
noviembre de 2026 con la sociedad vinculada Alcmena Midco S.a r.l. de las cuales tiene dispuestos 200
millones de euros a 31 de diciembre de 2021 (encontrandose dispuesto por 353 millones a 31 de diciembre de
2020). Dichos préstamos devengan un tipo de interés del 3% anual. El importe de los intereses devengados
en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 asciende a 12.787 miles de euros (311 miles de euros al
cierre del ejercicio 2020) (Nota 14.1).

El Grupo Albirana mantieng una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Pledgeco Il Borrower S.C.5.
la cual ha suscrito un acuerdo de cesion de la posician acreedora con Alcmena Bidco S.a r.l. No se encuentra
dispuesto a 31 de diciembre de 2021 (5.816 miles de euros a 31 de diciembre de 2020). Dicha deuda devenga
un interés del 0,5% anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio 2021 asciende a 10 miles de
euros (44 miles de euros en el ejercicio 2020) (Véase Nota 14.1).
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14.3 Otras partes vinculadas

Operaciones con olras partes vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con otras enlidades en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:
Ejercicio 2021

Concepto

Euros

Fondo de
Titularizacion de
Activos, FTA 2015

Repercusion de costes financieros

1.057.615

Total

1.057.615

Ejercicio 2020

Concepto

Euros

Fondo de
Titularizacion de
Activos, FTA 2015

Repercusitn de costes financieros

2.757.515

Total

2.757.515

Adicionalmente se han producido adquisiciones de aclivos mediante cesién de remate duranie el ejercicio 2021
por importe de 311 miles de euros aproximadamente (durante el 2020 ascendid a 1.138 miles de euros

aproximadamente).

Saldos con otras partes vinculadas

El imporie de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2021 y 2020 con otras entidades es

el siguiente:

31 de diciembre de 2021

Euros
Pasivo no corriente Pasivo corriente
Sociedades vinculadas
Deudas a largo Deudas a corto dlnl;reses d:,‘:
lazo plazo euaas a caro
P plazo
goo?go de Titularizacion de Activos, FTA 5§1.135.245 29.121.219 241 729
Total 51.135.245 39.121.219 241,729 |
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31 de diciembre de 2020

Euros |
Pasivo no corriente Pasivo corrniente
Sociedades vinculadas
Deudas a largo Deudas a corto dlnlgreses d:‘;
lazo plazo eudas a corfo
P plazo

Fondo de Titularizacion de Activos, FTA
2015 250.560.036 109.668.698 208.772
Total 250.560.036 109.668.698 208.772 }

Los importes adeudados al Fondo de Titularizacion de Aclivos, FTA 2015 estan garantizados con garantia
hipotecaria determinadas inversiones inmaobiliarias detalladas en la Nota 7 las cuales tienen un valor neto
contable de 109.105 miles de euros.

El Grupo Albirana mantiene una deuda con Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 por imporie total de
90.498 miles de euros a 31 de diciembre de 2021 (360.438 miles de euros a 31 de diciembre de 2020).
Registrados en los epigrafes "“Deudas con empresas del grupo y vinculadas a largo plazo” y “Deudas con
empresas del grupo y vinculadas a corto plazo” por importe de 51.135 miles de euros y 39.363 miles de euros
respectivamente (250.560 miles de euros y 109.878 miles de euros en el gjercicio 2020). Dicha deuda devenga
un interés del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los inmuebles que han
sido abonados por el Grupo Albirana mediante la asuncién de una nueva deuda hipotecaria asociada al
inmueble. Dicho precio, se hace efectivo en dos plazos, siendo ef primero a los 40 dias desde la fecha de firma
del contrato de compraventa y por importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante,
con un vencimiento en 5 afos desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa, o &n su caso, en
el momento de enajenacién del inmueble.

El detalle de deudas por vencimiento al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el que sigue, en euros:

Ejercicio 2021
Deudas 2022 2023 2024 2025 Total
2’:0"1']5”" de Titularizacidn de Activos, FTA 39.362.948 | 39.094.625| 11.136.197|  904.423| 90.498.193
Total 39.362.948 | 30.094.625| 11.136.197 |  904.423 | 90.498.193
Ejercicio 2020
Deudas 2021 2022 2023 2024 2025 Total
2’;"1’;"" de Titularizacion de Activos, FTA | 169 877 470 142.460.545 | 93.348.681! 13.797.268 953.542 | 360.437.406
Total 109.877.470 | 142.460.545 | 93.348.681 | 13.797.268|  953.542 | 360.437.406
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14.4 Conciliacién de flujos de efectivo

En aplicacion de la modificacidn de la NIC 7, a continuacion, se incluye la conciliacion de los flujos de efectivo
surgidos de las actividades de financiacion con empresas del Grupo Albirana y asociadas con los
correspondientes pasivos en el estado de situacion financiera inicial y final, separando los movimientos que

suponen flujos de efectivo de los que no lo suponen:

Ejercicio 2021

Euros
- Emisién de | Devoluciones
01/01/2021 Erznz:.l%r;de deuda del ejercicio Traspasos ﬁrg:ﬁ:?os 31272021
subrogada {“}

Deudas con empresas del grupo :

y asociadas a largo plazo 607.081.473 | 361.481.393 - (710.520.557) (7.363.975) 250.678.334
Deudas con empresas del grupo

v asociadas a cono plazo 114.505.786 - - (87.750.625) 7.363.975 13.854 398 47 973534
Total 721.587.259 | 361.481.393 - (798.271.182) - 13.854.398 | 298.651.868

(") Las devoluciones incluyen 296.258 miles de euros subrogados a la sociedad Aulida Properties, S.L.U. fruto de la operacién de
restructuracion (véase Nota 7). Dichas devoluciones no han supuesto una salida de caja.

Ejercicio 2020

Euros
. Emisién de | Devoluciones
otio1/2021 | EMisien de deuda delejercicio | Traspasos | G208 | 391212021
subrogada ]

Deudas con empresas del grupo

y asocladas a largo plazo 956.837.502 | 367.667.802 949.441 | (682.352.451) | (36.020.821) - 607.081.473
Deudas con empresas de! grupo

y asociadas a corto plazo 86.784.802 - - {21.069.339) 36.020.821 12.769.502 | 114 505.786
Total 1.043.622.304 | 367.667.802 949.441 | (703.421.790) - 12.769.502 | 721.587.259

(*} Las devoluciones incluyen 254,071 miles de euros subrogados a la sociedad Aulida Properties, S.L.U. fruto de |a operacidn de
restructuracion (véase Nota 7).

14.5 Retribuciones al Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante y a la Alta Direccién

El Grupo Albirana no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccién son realizadas por
el Organo de Administracion.

Al cierre del ejercicio 2021 y a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, el Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante esta formado por dos personas fisicas, representadas por un hombre
¥ una mujer, y una persona juridica, representada por un hombre.

La Sociedad Dominante no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u ofras
remuneraciones de los miembros del consejo de administracién de la Sociedad Dominante durante los
ejercicios 2021 y 2020. De igual forma, el consejo de administracion de la Sociedad Dominante no mantiene
saldos deudores o acreedores con la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2021 ni a 31 de diciembre de
2020, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. Las lnicas
retribuciones percibidas y saldos pendientes con los miembros del consejo de administracion de la Sociedad
Dominante, son los que se derivan del contrato de gestion mantenido con Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase
Nota 14.1).
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El importe total de las primas de seguros abonados por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., gestor integral
del Grupo Albirana (véase Nota 13.2) a las enlidades aseguradoras en conceplo de cobertura de
responsabilidades de administradores de la Sociedad Dominante ascendid en el ejercicio 2020 a 287.711 euros
(105.450 evuros en el gjercicio 2021). Dicho seguro se encuentra vigente a 31 de diciembre de 2021.

Durante el ejercicio 2021, los seguros de cobertura no han satisfecho importe alguno derivado de dafios
ocasionados por actos u omisiones por parie de los miembros del consejo de administracién de la Sociedad
Dominante.

14.6 Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los administradores
de la Sociedad Dominante

Fruto del analisis realizade y hasta la fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales consolidadas ni
los miembros del consejo de administracion de la Sociedad Dominante ni las personas vinculadas a los mismos
segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros de! consejo de
administracion de la Sociedad Dominante situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés del Grupo Albirana.

15. Proveedores y acreedores varios

16

Los epigrafes “Proveedores™ y “Acreedores varios” incluyen los saldos pendientes de pago por servicios
profesionales relativos a tasaciones, auditoria, por impuestos sobre bienes inmuebles, cuotas de comunidades de
propietarios, notarios, asi como servicios relativos a adecuaciones y reparaciones realizadas sobre los inmuebles
de las sociedades del Grupo Albirana, entre otros.

. Otra informacidn

16.1 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

A continuacian, se detalla la informacion requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de
5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre fa informacién a incorporar en 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 51 70
Ratio de las operaciones pagadas 51 s7
Ratio de las operaciones pendientes de pago 34 N
Miles de euros | Miles de euros
Total pagos realizados 49.229 31.770
Total pagos pendientes 1.363 19.611

Conforme a la Resolucidn del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la enirega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores”, “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores” del pasivo corriente del
balance consolidado.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que iranscurre desde la entrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de ta operacion.
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El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo Albirana en el ejercicio 2021 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es
de 30 dias, a no ser que exista un contrato entre las partes que establezca el maximo a 60 dias.

16.2 Honorarios de auditoria

Burante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020,
los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a ofros servicios prestados por el auditor de
la Saciedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comUn o gestion han
sido los siguientes (en euros):

2021 ] 2020
Descripcion Servicios prestados por el auditor de
cuentas y por empresas vinculadas
Servicios de Auditoria 174.774 165.663
Otros servicios de verificacion 78.234 78.257
Total servicios de  Auditoria
Relacionados Y 253.008 243.920

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021 y 2020, no se han prestado otros servicios distintos a
los de auditoria de cuentas y relacionados.

16.3 informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros
Informacin cualitativa
La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana esta centralizada en la Direccién Financiera de la
sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para
controlar fa expasicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de
crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo Albirana:
Riesgo de crédito
Con caracter general el Grupo Albirana mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay gue indicar que, no existe una concentracion
significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo Albirana consiste en provisionar las
cuentas a cobrar con inquilinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada.
Riesgo de liquidez
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Albirana dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, de las lineas
de financiacién mencionadas en la Nota 14.2.
Riesgo de mercado
La tesoreria del Grupo Albirana esta expuesta al riesgo de tipo de interés, el cual podria tener un efecto adverso

en los resultados financieros y en los flujos de caja. En relacion a la deuda financiera del Grupo Albirana, ésta
se financia con deudas con empresas del Grupo Albirana con un tipo de interés fijo.
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Informacion cuantitativa

Riesgo de crédito

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo Albirana no tiene las cuentas a
cobrar garantizadas mediante seguros de crédito. El importe de la provision por cuentas a cobrar de dudoso
cobro al cierre del ejercicio terminado e 31 de diciembre de 2020 asciende a 5.420 miles de euros (6.164 miles
de euros al cierre del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2020}.

Riesgo de fipo de interés

3112/2021 | 31122020

Porcentaje de deuda financiera a largo plazo referenciada a tipos fijos 100% 100%

16.4 Otros aspectos
Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, las sociedades perteneciente al Grupo Albirana estan acogidas al
régimen SOCIMI. Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el
régimen {véanse Notas 1 y 12) han devenido en obligatorios. Entre las obligacienes que el Grupo Albirana
debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como Ia
incorporacién del término SOCIMI a la denominacion sacial de la Sociedad Dominante, la inclusion de
determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante, la
colizacion en un mercado bursatil o sistema multilateral de negociacion de las acciones de la Sociedad
Dominante, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacion de juicio
por parte de la Direccién (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran
llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y
su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccion
General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, el consejo de
administracion de la Sociedad Dominanie estima que, si bien a 31 de diciembre de 2021 no se cumplia con el
requisito de inversion del 80% de los activos destinados al alquiler (test de activos), éste sera objeto de
cumplimiento a cierre del ejercicio 2022, dando asi cumplimiento a la totalidad de fos requisitos previstos en el
articulo 3 de la Ley SOCIMI (test de rentas y test de aclivos).

Por otro lado, y a efectos de considerar tamhbién el efecto financiero del Régimen, cabe destacar gue segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, 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 correspondan, 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 distribucidn. En este sentido, no procede realizar distribucién de dividendos dado el origen y naturaleza de
los beneficios de la Sociedad Dominante.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, el Grupo Albirana pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

16.5 Modificacion o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusién, modificacion, o extincién anticipada de cualquier contrato entre el Grupo
Albirana y sus accionistas o cualquiera de sus administradores o persona que actGe por cuenta de ellos,
cuando se frate de una operacién ajena al trafico ordinaric del Grupo Albirana o que no se realice en
condiciones normales.

56



17._Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores a 31 de diciembre de 2021, que pudieran tener impacto significativo en
las presentes cuentas anuales.

El Prat de Llobregat (Barcelona), 29 de marzo de 2022
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Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Informe de Gestién correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

Albirana Properties SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima cotizada de inversién en el mercado inmobiliario
{SOCIMI}, con domicilic social en calle Roure, 6-8 Poligono Industrial Mas Mateu P.4; El Prat de Llobregat, 08820,
y con N.L.F. A-87116877.Albirana Properties SOCIMI, S.A. {en adelante, la “Sociedad Dominante™) y sociedades
dependientes descritas en la Nota 2 (en adelante, el “Grupo” o el “Grupo Albirana™ configuran un grupo
consolidado de empresas que desarrolla basicamente sus operaciones en el sector inmobiliario.

La sociedad dominante del Grupo es Albirana Properties SOCIMI, S.A., que se conslituyd el dia 9 de oclubre de
2014 en Espaiia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad Dominante se constiluyd como
sociedad andnima, por tiempo indefinido, en escritura publica otorgada ante el notario de Madrid don Fernando
Fernandez Medina con el numero de protocolo 2.486, bajo la denominacion social de Miltur Investments, S.A.U. y
con domicilio social en la Avenida de Aragon nimero 330, blogue 5, planta 3 del Parque Empresarial Las
Mercedes, en Madrid.

Con fecha 26 de febrero de 2015 mediante actas de decisiones del anliguo accionista Unico de la Sociedad
Dominante elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de 2015 por el notario de Barcelona,
Don Emilio Roselld Carrién, bajo el nimero 543 de su protocolo, se trasladd el domicilio social de la Sociedad
Bominante a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 42 plania, poligono Industrial Mas Mateu. En virtud
de las decisiones adopladas por el antiguo accionista tnico de la Sociedad Dominante en fecha 30 de junio de
2015, elevadas a pablico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld,
bajo el numero 1.552 de su protocolo, la Sociedad Dominante cambid su denominacion social a la actual, Albirana
Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

- La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su amendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia 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 espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucidn de beneficios.

- lLatenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en temitorio 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 distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI,

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.



Con fecha 13 de febrero de 2015 la Sociedad Dominante se acogié al régimen especial de las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaric (“SOCIMI"), regulado por la Ley SOCIMI.
Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunico formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria la opcidn por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero
de 2015.

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante perdié su condicion de unipersonalidad.

Con fecha 29 de junio de 2018, se aprobé el proyecto comun de fusion entre la sociedad del Grupo Albirana, cuya
sociedad cabecera es Albirana Propeities SOCIMI, S.A., como sociedad absorbente, y la sociedad dominante del
Grupo Albirana ll, cuya sociedad cabecera es Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U., como sociedad absorbida,
con la consiguiente disolucion y extincion de |a sociedad absorbida y fa transmisién en bloque del palrimonio social
a la sociedad absorbente.

Contexto econdmico espaiiol en el ejercicio 2021 Situacidn del sector inmobiliario en 2021 y previsiones
para 2022:

Tras el gran impacto que padecio la economia espariola en el aio 2020 debido a la crisis del Covid 19, en |a que
el PIB anual cayo un 11%, en el afio 2021, hemos visto un importante repunte del PIB anual de un 5%, que se
concentrd especialmente en los ditimos tres trimestres del afio donde se observaron tasas de incremento
interanual del 18%, 3% y 5% respectivamente.

En et mercado inmebiliario residencial, las transacciones y precios se comportaron de forma similar, con una
recuperacion significativa respecto los resultados de 2020. El nimero de transacciones en 2021 ascendio a
674.014, lo que represenia un 38% mas que el afio 2020 y un 18% mas que el afio 2019.

En cuanto a los precios, la evolucion interanual en el ditimo trimestre de 2021 alcanzo el 6,4%.

Creemos que esta tendencia se mantendra en 2022. El impacto de la evolucion de Ia inflacién y la situacion
geopolitica en la economia espafiola y en el mercado residencial.

En cualquier caso, creemos que la vivienda continia siendo un asset class de primer nivel para proteger a
inversores ante aumentos de inflacion.

Evolucién del negocio durante el 2021 y evolucién previsible

Durante el afio 2021 Espafia ha sufrido cuatro nuevas olas de contagios por COVID-19 siendo la Gftima, durante
el mes de diciembre, la que ha afectado a un mayor porcentaje de poblacion al ser producida por la variante
Omicron cuyo indice de transmisibilidad es muy superior a las anteriores.

Si bien el volumen de confinamientos de las personas contagiadas ha sido alto debido al porcentaje de poblacion
afectada, el impacto a nivel sanitario ha sido menor gracias al alto porcentaje de vacunacion.

Desde el punto de vista inmebiliario, acompafando a la recuperacion parcial de PIB que se produjo durante el
2021, tras el fuerte retroceso previamente comeniado debido a la pandemia, las transacciones y precios se
comportaron de forma similar, con una recuperacion significativa respecto los resultados de 2020, asimismo, no
se produjo un encarecimiento de los costes de financiacidn de la vivienda, manteniéndose estable alrededor del
2,5% como tipo medio de las hipotecas constituidas.

El sector inmobiliario, por lo tanto, a diferencia de otras crisis, mostré una mayor resisiencia de los precios y del
volumen de operaciones.

Durante el ejercicio 2021 el Grupo Albirana vendié 1.087 inmuebles a terceros. A 31 de diciembre de 2021 sus
activos alquilados ascendieron a 4.763.
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El resultado consalidado a diciembre de 2021 ha sido positivo 26.719.336 euros.El impacto operativo y financiero
general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de la pandemia provocada por el COVID-19,
incluyendo la posible aparicién de rebrotes adicionales, y podria verse afectado por otros factores que actualmente
no se pueden predecir.

Plantilla

Las sociedades del Grupo Albirana no tienen empleados a 31 de diciembre de 2021.

Adgquisicion de acciones propias

Durante el ejercicio 2021, no se ha producido ninguna adquisicion por parie de la Sociedad Dominante ni las
sociedades dependientes de sus propias acciones, en los términos eslablecidos en la Ley de Sociedades de
Capital.

Investigacién y desarrollo

En el ejercicio 2021, no se ha realizado, interna ni externamente, ninguna actividad en materia de investigacion y
desarrollo. No existen previsiones de realizarlas en el transcurso del proximo ejercicio.

Uso de instrumentos financieros
El Grupe Albirana no utiliza instrumentos financieros derivados.
Periodo medio de pago

Durante el ejercicio 2021, el Grupo Albirana ha seguido la linea de promover aquellas acciones necesarias para
el cumplimiento de la ley de morosidad (Ley 3/2004, de 22 de diciembre) con el objetivo de eliminar los pagos
realizados fuera del plazo legal. Durante el ejercicio se ha alcanzado un periodo medic de pago a proveedores de
51 dias, con una ratio de operaciones pagadas de 51 dias y una ralio de operaciones pendientes de pago de 34
dias.

Riesgos e incertidumbres
Informacién cualitativa

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana esta centralizada en la Direccion Financiera de la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo Albirana:

Riesgo de crédiio

Con caracter general el Grupo Albirana mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concenliracién
significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo Albirana consiste en provisionar las
cuentas a cobrar con inquilinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada,

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su

actividad, el Grupo Albirana dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, de las lineas
de financiacién mencionadas en la Memoria.
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Riesgo de mercado

La tesoreria del Grupo Albirana esta expuesta al riesgo de tipo de interés, el cual podria tener un efecto adverso
en los resultados financieros y en los flujos de caja. En relacion a la deuda financiera del Grupo Albirana, ésta
se financia con deudas con empresas del Grupo Albirana con un tipo de interés fijo

Riesgo fiscal

Las sociedades pertenecientes al Grupo Albirana estan acogidas al régimen SOCIMI. Finalizado el periodo
transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por e! régimen han devenido en obligatorios.
Entre las obligaciones que el Grupo Albirana debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una
naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacién social de la
Sociedad Dominante, la inclusion de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales
individuales de la Sociedad Dominante, la cotizacién en un mercado bursatil o sistema multilaleral de
negociacion de las acciones de la Sociedad Dominante, etc., y otras que adicionalmente requieren la
realizacion de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccion (determinacién de la renta fiscal,
test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando
que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a
través de la respuesta por parte de la Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas
empresas. En este sentido, el consejo de administracion de la Sociedad Dominante estima que, si bien a 31
de diciembre de 2021 no se cumplia con el requisito de inversion del 80% de los activos destinados al alquiler
{test de activos), éste sera objeto de cumplimiento a cierre del ejercicio 2022, dando asi cumplimiento a la
totalidad de los requisitos previstos en el articulo 3 de la Ley SOCIMI (lest de rentas y test de activos).

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, 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 correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a [a fecha del acuerdo
de distribucion. En este sentido, no procede realizar distribucién de dividendos dado el origen y naturaleza de
los beneficios de la Sociedad Dominante.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, el Grupo Albirana pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores a 31 de diciembre de 2021, que pudieran tener impacto significativo en
las presentes cuentas anuales.

El Prat de Llobregat {Barcelona), 29 de marzo de 2022
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Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

D. Miguel Acosta Ramirez en mi calidad de Secretario no consejero del Consejo de Administracion de Albirana
Properties SOCIMI S.A. y Sociedades Dependientes certifico que las cuentas anuales consolidadas y el informe
de gestion han sido formulados con el voto favorable de todos los miembros del Consejo de Administracién de
Albirana Properties SOCIMI 5.A. y Sociedades Dependientes, en su reunidn del 29 de marzo de 2022, con vistas
a su verificacion por los auditores y posterior aprobacion por la Junta General de Accionistas. Dichas documentos,
que estan extendidos en 61 folios, paginas de la 1 a la 61, han sido visadas por mi en sefial de identificacién.
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] Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia

Tel: +34 932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Albirana Properties SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Albirana 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 opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién 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 informacién financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

lamento de la opi

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales 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 Espaia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con 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 opinién.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 96°. C.1.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién 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.

La Sociedad mantiene participaciones en el
capital social de sociedades del grupo cuyo
valor neto contable asciende a 219.119
miles de euros a 31 de diciembre de 2021,
una vez considerados los deterioros
registrados en el presente ejercicio 2021
por importe de 49.812 miles de (véase Nota
5). Dichas participaciones suponen la
practica totalidad del activo a 31 de
diciembre de 2021.

Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar este aspecto han incluido, el
analisis de la metodologia empleada por la
Sociedad como base para la estimacion del
valor recuperable de las participaciones, la
réplica del calculo para verificar la
correccion de la valoracién realizada por la
Sociedad y la verificacion de la congruencia
de la informacion financiera utilizada con la
contenida en los estados financieros de las
sociedades participadas, sobre los que
hemos llevado a cabo determinados
procedimientos de verificacion.

Adicionalmente, hemos obtenido el informe
de valoracion del experto contratado por
las sociedades dependientes para la
valoracion de la totalidad de sus carteras
inmobiliarias, evaluado la competencia,
capacidad y objetividad del mismoy, con la
colaboracién de nuestros expertos internos
en valoracién, hemos evaluado las
principales hipdtesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por el experto contratado
por las sociedades dependientes.



Descripcion

Tal y como se indica en la Nota 4.1 de la
memoria, la Sociedad lleva a cabo una
evaluacién de las posibles correcciones
valorativas por deterioro comparando,
principalmente, el valor en libros de las
participaciones con su importe recuperable,
siendo éste, salvo mejor evidencia, el
patrimonio neto de la sociedad participada
corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion,
netas de efecto impositivo, las cuales han
sido obtenidas de la valoracién efectuada
por un tercero experto independiente sobre
las inversiones inmobiliarias de las
sociedades dependientes. En este sentido,
el experto independiente indica en su
informe que, al 31 de diciembre de 2021, su
valoracion esta sujeta a una incertidumbre
material como consecuencia de la falta de
operaciones comparables en el sector
inmobiliario en las que basar su opinién a
raiz de la crisis de la COVID-19. Ello implica
gue debe atribuirse un menor grado de
certidumbre y, en consecuencia, aplicar un
mayor grado de cautela respecto al
resultado de la valoracién que el que
existiria en condiciones normales.

La correccion de valor o, en su caso, su
reversion, se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
produce.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Asimismo, hemos evaluado el analisis de
sensibilidad realizado por los
administradores de la Sociedad y su
impacto en el valor recuperable de las
participaciones mantenidas.

Por ultimo, hemos evaluado si los desgloses
de informacion facilitados en las Notas 4.1y
5 de la memoria de las cuentas anuales
adjuntas, en relacion con este aspecto y,
especificamente, en relacién con la
incertidumbre incluida por el valorador en
su informe de valoracion derivada de la
COVID-19, resultan adecuados a los
requeridos por el marco normativo
aplicable.



Valoracion de las Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Descripcion

La cuantificacién del importe recuperable
de dichas participaciones requiere de la
aplicacion de juicios y estimaciones
significativos por parte de los
administradores en la consideracion de las
hipétesis clave utilizadas en las valoraciones
anteriormente mencionadas, todo ello, en
el contexto de incertidumbre adicional
derivada de la crisis sanitaria generada por
la COVID-19.

Los aspectos mencionados suponen que
consideremos éste como uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Situacion financiera y vinculacidn con el grupo y otras partes vinculadas

Dascripcion

De acuerdo con lo descrito en la Nota 2.9
de la memoria adjunta, la Sociedad
presenta una situacidn de desequilibrio
financiero al mantener un fondo de
maniobra negativo por importe de 3.264
miles de euros, si bien, del total de pasivos
corrientes de la Sociedad por importe de
3.332 miles de euros, un importe de 3.201
miles de euros, corresponden a saldos con
empresas del grupo y otras partes
vinculadas (véase Nota 10.2).

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados
al respecto han incluido, entre otros, la
evaluacion de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
administradores de la Sociedad en relacién
a la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, en base a la obtencién y
evaluacién de la razonabilidad de las
principales hipétesis aplicadas,
basicamente, a los voliumenes de actividad
del grupo al que pertenece la Sociedad, en
el presupuesto de tesoreria elaborado por
los administradores de la Sociedad.



Descripcion

En este contexto, tal y como se detalla en la
Nota 2.9, los administradores de la
Sociedad gestionan la tesoreria de la
cartera Hércules (véase Nota 1) de forma
consolidada y, en consecuencia, la
evaluacidn de la situacion financiera de la
Sociedad, se ha realizado a partir del
presupuesto de tesoreria para los préximos
doce meses de |a cartera Hércules, el cual
considera determinados volimenes de
actividad. De acuerdo con dicho analisis de
la situacion financiera y de liquidez, los
administradores de la Sociedad estiman que
se podran atender todos los pagos de la
Sociedad en los proximos 12 meses.

En este contexto y dada la relevancia de los
saldos con grupo y otras partes vinculadas,
la evaluacion del principio de empresa en
funcionamiento requiere de la realizacion
de estimaciones significativas y de la
aplicaciéon de juicios relevantes por parte de
los administradores de la Sociedad, en
especial, en la elaboracién del mencionado
presupuesto de tesoreria, motivo por el
cual dicha evaluacidn representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Adicionalmente, hemos realizado
procedimientos sustantivos de
confirmacién con las diferentes sociedades
del grupo y otras partes vinculadas de los
saldos que se desglosan en |la Nota 10.2 de
la memoria.

Finalmente, hemos evaluado si en las Notas
2.9y 10.2 de la memoria adjunta estan
reflejados los desgloses de informacion
necesarias acerca de la evaluacidén del
principio de empresa en funcionamiento
realizada y los saldos con grupo y otras
partes vinculadas, conforme al marco
normativo de informacion financiera que es
de aplicacién, y verificado si la informacidn
desglosada es consistente con los
presupuestos y analisis realizados por los
administradores de la Sociedad.



La Sociedad esta acogida al régimen fiscal
especial de las SOCIMI. En consecuencia,
durante el ejercicio 2021, la Sociedad se
encuentra regulada por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades es
que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se fija en el 0%.

Taly como se indica en las Notas 1,4.2, 8y
11.4, el régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas obligaciones de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacion de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. La Sociedad
evalla, al cierre del ejercicio, el
cumplimiento de las condiciones del
régimen fiscal especial de las SOCIMI
considerando, entre otros aspectos, el
analisis realizado por un tercero experto
independiente contratado por la Sociedad.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion de los
calculos realizados por los administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como su documentacién soporte.

Asimismo, hemos obtenido el analisis
realizado por el experto contratado por la
Sociedad, evaluando la competencia,
capacidad y objetividad del mismo y, hemos
analizado los principales criterios
considerados por los administradores de la

| Sociedad en |a evaluacién del cumplimiento

de las obligaciones del régimen fiscal
especial de las SOCIMI.

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacidn obtenida,
asi como la integridad de la misma en
relacion a todos los aspectos contemplados
por la normativa en vigor a la fecha de
analisis.

También hemos evaluado si las Notas 1, 4.2,
8y 11.4 de la memoria adjunta del ejercicio
2021, contienen los desgloses necesarios
relativos al cumplimiento de las condicicnes
requeridas por el régimen fiscal especial de
las SOCIMI ademas de otros aspectos
relativos a la fiscalidad de la Sociedad.



En este contexto, el cumplimiento del
citado régimen representa uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria, ya que la aplicabilidad de este
régimen es la base de su modelo de
negocio, puesto que la exencion de
impuestos tiene un impacto significativo en
los estados financieros, asi como en los
rendimientos de los accionistas.

La otra informacidon comprende exclusivamente el informe de gestion 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 gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestidn, 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 realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacidn. 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 informacion que
contiene el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacidn.

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



En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion
de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién, que se
encuentra en las paginas 9y 10 del presente documento, es parte integrante de nuestro informe

de auditoria.
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

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:

¢ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccidon material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, faisificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errdneas, o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 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 atenciéon en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacidn revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion 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.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién 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 relacidn con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizaciéon 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 pericdo 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 publicamente la cuestion.

-10 -
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2021

(Euros)
Notas de la
Memoria Ejercicio 2021 Ejercicio 2020

OPERACIONES CONTINUADAS

Otros gastos de explotacién - Nota 8.3 (474.744) {517.358)
Senvitios extenores (474 744) (517.358)
RESULTADO DE EXPLOTACION (474.744) {517.358)
Gastos financieros (84) {674)
Deteariore y resultado por enajenaciones de instrumantos financieros - Nota § {49.812.426) {56.546.597)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (49.812 426) (56 546 597)
RESULTADO FINANCIERO {49.812.510) {56.547.271)|
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {50.287.254) {57.064.629)|
Impuestos sobre beneficios Nota 7 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {50.287.254) {§7.064.629)
RESULTADO DEL EJERCICIO {50.287.254) {57.064.629)

Las Notas 1 a 12 descrtas en la Memoria adjunta forrman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias comespondiente al ejercicio 2021



LZ20Z c13124ala
[ 2uaipuodsaLod soplacuodal sojseb A sosaibul ap opeisa jap awelbain ayed uewo) elunipe BLIOWSK €] U2 SBIIISAP Z| B | SBjoN S

li6z9'y9025) (¥sz2°282°08) {+11+1} SOOIDONODIY SOLSYO A SOSIUONI TVLOL

- = (1) SYIONVYNVYO A SYQIQ¥3d 30 VANIND V1Y SYIDNIUIISNVAL TVLOY,

= (1} OL3N OINOWIMLYd 73 N3 2LNIWYLOIMIQ SOAYLNJWI SOLSYD A SOSIUONI TYLOL

|(629°t80"25) {¥5Z°28Z°08) (1) SYIDNVNYD A SYQIQu3d 3d YAN3ND ¥1 30 oav.LIns3y

0Z0Z o19113l3 1202 ol212u3l3

(soing)

SOQIOONOOIY SOLSYD A SOSTUONI 3d 0avLsI (v
1202 OIJID¥3r3 13a OL3N OINOWRLVJ 13 N3 SOIGIWYD 30 Oav1lss

V'S INIDOS SILLYIJOUd YNVNIFTY




1202 osals e wsipuodsanod o cuouned B U3 STIQUED 3p opelsa PP Jue)Bann aped vewLIo) BJUNIDE BLIOWAYY B) U2 SEWIS3P Z| | STION 581

[TorssEsiz sz L9z 05} 00Z'80T 00T (90" 257 09) Tioosozz) Tesozre 2o1) ey 16T SEL LI 0190596 1202 01919833 130 TYNID O01vS ]
(oov0iZ) 5 S = (009°0L2) - - - - 2180 G[UOWINET (AP SAUB[ICHEA SEAD
O EZ9°r80° S e [629'790°L8) e - - - - Jousue ofiale [ap opeynsal jep ugjzed)dy
(rsz 20z 09) ivot iezog) . . S - - - - soppoucaal saised A sosaubu) [toy
19GChP a9 (629°'va0'L6) 00'80L°00¢C [iovzove) - igsgTre o) SILRIY} 16T S6LTLH 0180896 0202 Q12233 130 TYNI2 COWS
5 (ZIE'E0E')) 5 [TTF{7} S g TECD6L E - JOLIIUE OP{ELA[8 (AP OISt (8P UORAGIISIQ
t6z9'ro0 25} (629°'¥90'25) - - - - - - - sopjouocass soysed A sosasdu) (o)
061°8LP TIC 21L7C06') 002 R0T 00T {zeegiisl - igesTYe i) PRIl 162'861°T1) 0I8'085'6 610Z OIHIHIAr3 Tad WNId OATVS
saousue
00, e [ a“n_:wwnonn sousls % d ueisny L] S| 8 e
1=oL (ap epeynsay RS ouN ap soaneBay eidosd sauapoay | - sTAIasey upisie ap TWg jcuden
) sopoynLey
{som3)

OL3IN CINOWIMLYd 73 N3 SOIGWVDI 34 TYLOL OGVLS3 8

1202 OIJ1DN3ra 130 013N OINOWRILVd 13 N3 SOIBWYD 30 0avis3

V'S 'INIDOS S3LLYTJOUd YNNIV




ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADQ DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL DEL EJERCICIO 2021

{Euras)
Nowsdela | pio cicio2021 | Ejercicio 2020
Memoria

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I} (495.406) {733.788)
Resultadoe del ejercicio antes de impuestos {50.287.254} {57.064.629)
Ajustes al resultado- 49.812.510 56.547.211

- Correcciones valorativas por deteroro Nota 5 49812 426 56.546 597

- Gastos financieros B4 674
Cambios an ol capital corriente - 120.578) (215.756)

- Deudores y otras cuentas a cobrar 8912 {3 403)

- Acreedores y olras cuentas a pagar (36 095) (203 502)

- Otros activos comentes 6605 {2.851)
Otros flujos de sfectivo de las actividades de explotacién- {84) (674)

- Pagos de intereses {84) (874)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LLAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (HI) 560,969 T28.775
Cobros y pagos porinstrumentes de patrimonio- {270.500) -

- Adquisicidn de instrumentos de patnmonio propio Nota 6.3 (270 600} -

- Cobro por dividendos Nota § 7.264.614 -

- Apartacion de mstrumentos de patnmonic Nota § (7.264 614} E
Cobros y pagos por instrumentos de pasive financiero- B31.568 728.775

- Emisidn de deudas con empresas del grupo y asociadas 831 569 728.775
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {1+l 65.563 {5.013)
Efective o equivalentes al comienzo deai ejercicio 2460 7.473
Efectivo o equivalentes al final del ejerciclo 68.023 2.480

Las Notas 1 a 12 descntas en la Memona adjunta lonman parte integrante del estado de flujos de efectivo comrespondiente al ejercicio 2021



Albirana Properties SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

1. Actividad de la Empresa

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) es una sociedad andnima espaiiola, de duracién
indefinida, constituida mediante escritura piblica otorgada el dia 2 de octubre de 2014 ante el notario de Madrid
Don Fernando Femandez Medina con el nimero de protocolo 2486, bajo la denominacién social de Miltur
Investments, S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragén numero 330, bloque 5, planta 3 del Parque
Empresarial Las Mercedes, en Madrid. En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior accionista unico de
la Sociedad en fecha 26 de febrero de 2015, elevadas a plblico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de
2015 por el notario de Barcelona, Don Emilio Roselld Carridn, bajo el numero 543 de su protocolo, se traslado el
domicilio social de la Sociedad a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 42 planta, poligono Industrial Mas
Mateu.

En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior accionista Unico de la Sociedad en fecha 30 de junio de 2015,
elevadas a pablico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld, bajo el
numero 1.552 de su protocalo, la Sociedad cambi6 su denominacion sccial a la actual, Albirana Properties SOCIMI,
SA.

La Sociedad tiene por objeto social:

- 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
371992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversién en al Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucidon de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes ¢ no en territorio espaiiol, 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 cuanio 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 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguiadas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Con fecha 13 de febrero de 2015, el anterior accionista unico decidié que la Scciedad se acogiera al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley
1142009, de 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (la "Ley SOCIMI"). Posteriormente,
con fecha 1 de abril de 2015, se comunicd formalmente a la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria la
opcidn por la aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2015.

Desde marzo de 2017, Albirana Properties SOCIMI, S.A. cotiza en el segmenta BME Growth del BME MTF Equity
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil - MAB),

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad perdi¢ su condicion de unipersonal.



Con fecha 29 de junio de 2018, se aprobd el proyecto comuin de fusion entre la Sociedad, como sociedad
absorbente, y la sociedad Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U,, como sociedad absorbida, con la consiguiente
disolucion y extincion de la sociedad absorbida y la transmision en blogue del patrimonio social a la sociedad
absorbente. La fecha a partir de la cual las operaciones se consideran realizadas, a efectos contables, por cuenta
de la sociedad absorbente fue el 1 de enero de 2018, La memoria que formo parte de las cuentas anuales del
ejercicio 2018 incluyd la informacidn detallada respecto al proceso de fusion, tal y como requiere la Ley 27/2014
de 27 de noviembre, del Impuesio sobre Sociedades.

La Sociedad esta integrada dentro de un grupo de sociedades denominado “Grupo Albirana” o “Cartera
Hércules”, encabezado por la sociedad luxemburguesa Alcmena (REIT) Holdco $.ar.l., que participa directamente
en el capital de la sociedad y tiene como gestor integral a la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U.

La sociedad dominante Gltima del Grupo Albirana al que perienece la Sociedad y por tanto ia sociedad que oslenta
¢l control indirectamente es Blackstone inc, una sociedad limitada formada en Delaware, Estados Unidos y que
coliza en la Bolsa de Nueva York.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad es cabecera del Grupo Albirana y formula separadamente cuentas anuales
consolidadas.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020, formuladas conforme
a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) en vigor adoptadas por la Union Europea, fueron
aprobadas por los accionistas con fecha 29 de junio de 2021 y se encuentran depositadas en el Registro Mercantil
de Barcelona.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, aclivos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relaciéon con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medioambientales.

A 31 de diciembre de 2021, ia Sociedad no dispone de personal contralado y tiene cedida la gestidn integral de la
Sociedad a Anticipa Real Esfate, S.L..U. (véase Nota 9.2).

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, y de acuerdo con la legislacion vigente, esta
obligada a formular separadamente cuentas consolidadas. Las presentes cuenlas anuales estan referidas a la
Sociedad individualmente y, en consecuencia, no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes
componentes del patrimonio y de la cuenta de pérdidas y ganancias si se procediese a la consolidacién de las
referidas sociedades dependientes. Asimismo, las cuentas consolidadadas del Grupo Albirana, al cual pertenece
la Sociedad, se presentan bajo las Normas Inlernacionales de Informacion Fiananciera (NIIF) y, a su vez, las
principales magnitudes financieras son: un patrimonio neto de 145.670 miles de euros a 31 de diciembre del 2021,
unas ventas de 19.542 miles de euros y un beneficio de 26,719 miles de euros durante ejercicio 2021.



Régimen de SOCIMI

Albirana Properties SOCIMI, S.A. se encuentra acogida al régimen SOCIMI regulado por la Ley SOCIML. Las
SOCIMI cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, enire otras, con las siguientes
obligaciones:

1.

4,

Obligacidon de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamienio, tenencia de participacicnes en otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de
Inversion Colectiva.

Obligacién de inversidn.

» Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocioén de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promacion se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicién y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segin 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 reslo de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisién de dichos activos
siempre que no se superen los periodos maximos de reinversidn establecidos.

s Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de las participaciones afectas al cumplimiento de su objeto social principal. Este
porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo 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
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

« Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afos (para el cémputo,
se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacién de negociacién en mercado requlado. Las acciones de la SOCIMI deberan estar admitidas
a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espaiiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Unidn Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualqguier otro pais con el que exista un efectivo intercambio de informacion
tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.

Obligacion de distribucién del resultado. La Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez
atendida las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses posteriores a fa conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

o 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 objeto 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 B0% 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 adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacidn de informacién (Véase Nota 8). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6. Capital minimo. El capital social minimo se eslablece en 5 millones de euros.

Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley
SOCIMI, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a |a fecha de la opcién 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. Ademads, |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 que, en su caso, resulien
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 socios con un porcentaje de participacion igual o superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo efectivo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%,
que tendra la consideracion de cuota del impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde la fecha del acuerdo de distribucion del dividendo, Asimismo, desde la aprobacion de la Ley
11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, a partir de los ejercicios iniciados
con fecha 1 de enero de 2021, las Sociedades y grupo de sociedades acogidos al régimen SOCIMI, deberan
tributar a un gravamen especial del 15% sobre el imporie del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya,
en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impueslo sobre
Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo
6.1.b} de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracién de cuota del
Impuesto de Sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la Junta
General de Accionistas u 6rgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso de esle gravamen del 15% se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

Si bien a 31 de diciembre de 2021 el Grupo Albirana no cumplia con el requisito de inversion del 80% de los activos
destinados al alquiler (test de activos) pero si ha cumplido el requisito de rentas procedentes del arrendamiento
(test de rentas). El consejo de administracion estima que, al cierre del ejercicio 2022, las sociedades que
conforman el Grupo Albirana, del que la Sociedad es cabecera y que han optado por la aplicacién del régimen
SOCIMI, cumpliran con los requisitos de inversion previstos en el articulo 3 de la Ley SOCIMI (test de rentas y test
de activos).



2. Bases de presentacidn de las cuentas anuales

2.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

a) ElCadigo de Comercio, la ley de Sociedades de Capital y la restante legislacion mercanti,

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, y sus Adaptaciones
Sectoriales, asi como por el Real Decreto 1158/2010, los cuales han sido modificados por el Real
Decreto 602/2016 y por el Real Decreto 1/2021, y sus Adaptaciones Sectoriales.

c) 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.

d) La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmaobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

e) Elresto de la normativa contable espaiiola que resulle de aplicacion.
2.2lmagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de |a Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacidn y en pardicular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el consejo de administracion de la Sociedad, se
someteran a la aprobacion de la junta general de accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
modificacion alguna. Las cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 fueron aprobadas
por la junia general de accionistas con fecha 29 de junio de 2021 y se encuentran depositadas en el Registro
Mercantil de Barcelona.

2.3 Cuentas anuales consolidadas

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, que requiere la presentacion de cuentas anuales
para cada sociedad, las presentes cuentas anuales se refieren exclusivamente a las especificas de la Sociedad
y no pretenden presentar las consolidadas de la misma y de sus sociedades dependientes, las cuales se
presentan por separado.

2.4 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el consejo de administracion ha
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables
de aplicacion obligatoria que tienen un efeclo significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningtin
principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.5 Aspectos criticos de ia valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han realizado estimaciones que estan basadas en la
experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias
actuales y que constiluyen la base para eslablecer el valor contable de determinados activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisas cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. La Sociedad
revisa sus estimaciones de forma continua,
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en e! futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, o que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Las principales hipétesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las estimaciones
a la fecha de cierre, que podrian tener un efecto significativo sobre las cuentas anuales en el proximo ejercicio,
han sido:

- Evaluacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 2.9).

- El valor razonable de determinadas inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del Grupo y
asociadas (véase Nota 4.1).

- Las hipélesis utilizadas en el célculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nota 4.4).

- La evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen SOCIMI (véase Nota 8).
2.6 Comparacién de la informacién

La aplicacion de los criterios contables en los ejercicios 2021 y 2020 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,
operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacidn de las cifras comparativas de ambos periodos, salvo por lo indicado
en la Nota 2.8.

2.7 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 fa informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.

2.8 Cambios en criterios contables

A partir del 1 de enero del gjercicio 2021 resultan de aplicacion los nuevos criterios de clasificacion y valoracion
de los instrumentos financieros previstos en el RD 1/2021, que se recogen en la Nota 4.1, y suponen una
modificacion respecto de los aplicados en gjercicios anteriores.

Siguiendo las reglas contenidas en el apartado 6 de la disposicién transitoria segunda, la Sociedad ha decidido
aplicar los nuevos criterios de forma prospectiva, considerando a efectos de clasificacion de los aclivos
financieros los hechos y circunstancias que existen a 1 de enero de 2021, fecha de aplicacién inicial.

Instrumentos financieros

La Direccion de la Sociedad ha realizado un andlisis de los aclivos financieros a 1 de enero de 2021 y no ha
sido necesario registrar ningtn impacto en el patrimonio neto de la Sociedad, manteniendo el criterio de
vaioracion utilizado hasta el momento. Todos los activos financieros de la Sociedad han side incluidos en la
categoria de activos financieros a coste amortizado, salvo las inversiones en empresas del Grupo, que se han
mantenido a coste.
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Reconocimienio de ingresos

El reconocimiento de los ingresos se efectia cuando (o a medida gue) se produce la transferencia al cliente
del control sobre los bienes o servicios comprometidos. Para aplicar este criterio fundamental de registro
contable de ingresos, la Sociedad ha seguido el enfoque basado en los cinco pasos, tal y como establece la
nueva norma de reconocimiento de ingresos:

Paso 1: Identificar el contrato o los contratos con un cliente

Paso 2: Identificar las obligaciones del contrato
- Paso 3: Determinar el precio de la transaccidn

- Paso 4: Distribuir el precio de la transaccién entre las obligaciones del contrato

Paso 5: Reconocer los ingresos cuando (o a medida que) la entidad cumple cada una de las obligaciones.

La Direccidn de la Sociedad ha realizado un andlisis de los requisitos conjuntamente con su politica interna de
reconocimienta de ingresos. En este sentido, ha considerado que el momento de reconocimiento de ingresos
de cada una de [as obligaciones identificadas es consistente con la practica actual de la Sociedad, por lo que
no se han producido impactos en la situacion financiera y de rendimientos de la entidad por la aplicacion de la
nueva norma.

2.9 Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene un fondo de manicbra negativo por importe de 3.264 miles de
euros, si bien, del total de pasivos corrientes de la Sociedad por importe de 3.332 miles de euros, un importe
de 3.201 miles de euros es con sociedades vinculadas (véase Nota 10.2).

El consejo de administracion de la Sociedad ha evaluado la siluacién de liquidez a partir del presupuesto de
tesoreria para los proximos doce meses elaborado para todas las sociedades del grupo superior al Grupo
Albirana {véase Nota 1). Dicho presupuesto de tesoreria contempla determinadas hipdtesis de ocupacion y
rentas de alquiler, ventas de inmuebles, gastos operativos asi como necesidades de inversion y amortizacion
de deuda financiera. En este sentido, el consejo de administracion de la Sociedad ha considerado los aspecios
derivados de la Covid-19 descrilos en la Nota 2.10 y, especificamente el impacto que dicha situacidn puede
tener en la actividad del Grupo Albirana. En este contexto, el administrador Unico de Alcmena (REIT} Holdco
S.arl y los miembros del consejo de administracion de la Sociedad no estiman necesaria la obtencién de
recursos adicionales para hacer frente al desajuste financiero que presenta la Sociedad a 31 de diciembre de
2021, de acuerdo a |a tesoreria disponible, el plan de negocio del grupo anteriormente mencionado y al contrato
de financiacion sénior suscrito, con fecha 29 de enero de 2020, por el Grupo Albirana superior con Deulsche
Bank, AG London Branch con vencimiento final 25 de febrero de 2025 vy a los flujos de efectivo previstos de la
Sociedad, que contempla el cobro de dividendos de las sociedades dependientes.

El consejo de administracion de la Sociedad ha decidido formular las presentes cuentas anuales bajo el
principio de empresa en funcionamigento, que supone la recuperacion de los activos y la liquidacidén de los
pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran registrados en el balance consolidado
adjunto, considerando que los aspectos mencionados mitigan la incertidumbre acerca la continuidad de las
operaciones de la Sociedad con dicho apoyo financiero.

2.10 Informacion cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del Covid-19

En relacién con la crisis sanitana derivada del coronavirus (Covid-19), durante el afio 2021 Espafia ha sufrido
nuevas olas de contagios por COVID-18 cuyo impacto a nivel sanitario ha sido menor respecto al afio anterior
como consecuencia, principalmente, del allo porcentaje de vacunacién entre la poblacidn. Este hecho, junto
con la finalizacién el 8 de mayo de 2021 del Estado de Alarma ha propiciado un importante repunte en la
economia, que paso de una caida del 11% del PIB en 2020 a un crecimiento anual del 5% que se concentro,
especialmente, en los dlitimos tres trimestres del afio donde se observaron tasas de incremento interanual del
18%, 3% y 5%, respectivamente.
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Efectos en el sector Inmobiliano

Desde el punto de vista inmobiliario, acompafiando a la recuperacion parcial de PIB que se produjo durante el
2021, tras el fuerle retroceso previamente comentado debido a la pandemia, las transacciones y precios se
comportaron de forma similar, con una recuperacion significativa respecto los resultados de 2020. El nimero
de transacciones en 2021 ascendi6 a 674.014, lo que representa un 38% mas que el afio 2020 y un 18% mas
que el afio 2019, En cuanto a los precios, la evolucion interanual en el Gltimo trimestre de 2021 alcanzo el
6,4%.

En cualquier caso, los miembros del consejo de administracion de la Sociedad contintan evaluando e
implementando medidas adicionales para adaptar las operaciones y adoptar las medidas necesarias conforme
evolucione la pandemia, y estiman que no es posible predecir razonablemente el impacto del COVID-19. EI
impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de la pandemia
provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicidon de rebrotes adicionales, y podria verse afectado
por otros factores que actualmente no se pueden predecir.

3. Aplicacién del resultado
3.1 Propuesta de aplicacién del resuitado

La propuesia de aplicacion del resultado del ejercicio 2021 formulada por el consejo de administracién de la
Sociedad y que se sometera a |a aprobacion de los accionistas es la siguiente:

Euros
A resultados negativos de ejercicios anteriores {50.287.254)
Total {50.287.254)

3.2 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que ésta alcance, e 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los accionistas.

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la
Sociedad estarad obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto
en el articulo 6 de la Ley SOCIMI (Véase Nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los esiatutos, sélo podréan repartirse dividendos con
cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patimonio neto no es o, a
consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas
de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra
del capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.
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4. _Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nofa 2, la Sociedad ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios
y normas contables recogidos en el Cadigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad
en vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
cuentas anuales. En este sentido, se detallan a continuacion Unicamente aquellas politicas que son especificas de
la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1 Instrumentos financieros

4.1.1 Aclivos financieros

Clasificacién

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a negociacion
en un mercado organizado, para los que la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los
flujos de efectivo derivados de Ia ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo dan
lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son dnicamente cobros de principal e intereses
sobre el importe del principal pendiente. Se consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la
Sociedad por una relacién de control y, empresas asociadas, aquellas sobre las que la Sociedad ejerce
una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas
sociedades sobre las, en virtud de un acuerdo, se gjerce un control conjunto con uno o Mas socios.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

i) Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en |a prestacion de servicios
par operaciones de trafico con cobro aplazado, y

i) Créditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos
por la Sociedad cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto: se incluyen en esta categoria
los activos financieros cuyas condiciones contractuales dan tugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente, y
no se mantienen para negociar ni procede su clasificacion en la categoria anterior. También se incluiran
en esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio designadas irrevocablemente por la
Sociedad en el momento de su reconocimiento inicial, siempre y cuando que no se mantengan para
negociar ni deban valorarse al coste.

Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria las siguientes inversiones: a) instrumentos de
patrimanio de empresas del Grupo, multigrupo y asociadas; b) instrumentos de patrimonio cuyo valor
razonable no pueda detlerminarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a eslas
inversiones; c) activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable,
salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacion a coste amorizado; d) aporiaciones
realizadas en contratos de cuentas en participacion y similares; e) préstamos participativos con intereses
de caracter contingente; f) activos financieros que deberian clasificarse en la siguiente categoria pero su
valor razonable no puede estimarse de forma fiable.

Se consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y
empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en
virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o mas socios.
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d. Actives financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: incluye los
activos financieros mantenidos para negociar y aquellos activos financieros que no han sido clasificados
en ninguna de las categorias anteriores. Asimisma, se incluyen en esta categoria los activos financieros
que asi designa opcionalmente la Sociedad en el momento del reconacimiento inicial, que en caso
contrario se habrian incluido en otra categoria, debido a que dicha designacién elimina o reduce
significativamente una incoherencia de valoracién o asimetria contable que surgiria en caso contrario.

Valoracion iniciaf

Los activoes financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
conlraprestacién entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. No obstante,
se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio los costes de transaccion directamente
atribuibles a los activos registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Asimismo, en el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan control sobre [a
sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la
adquisicion de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior

Los activas financieros a coste amoitizado se registraran aplicando dicho criterio de valoracion imputando a la
cuenta de pérdidas y ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los activos financieros incluidos en la categoria de valor razonable con cambios en el patrimonio neto se
registrarédn por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccién en que se pudiera incurrir en su
enajenacion. Los cambios que se produzcan en el valor razonable se registraran directamente en el patrimonio
neto, hasta que el activo financiero cause baja del balance o se deteriore, momento en que el importe asi
reconocido, se imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias se valoran a su
valor razonable, registrandose en la cuenta de pérdidas y ganancias el resultado de las variaciones en dicho
valor razonable.

Las inversiones clasificadas en la categoria ¢) anterior se valoran por su coste, minorado, en su caso, por el
importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la
diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor imporie entre su
valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de ia
inversion. Salvo mejor evidencia del imporie recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, se
toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas
existentes en [a fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo.

En este sentido, en la estimacién de las plusvalias tacitas, el consejo de administracién de la Sociedad ha
considerado las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes sobre el valor de mercado de
las inversiones inmobiliarias de las sociedades dependientes. Los informes de valoracién de los experios
independientes sélo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados
de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion como completa y correcta de la informacion
proporcionada por las sociedades dependientes,

La base de valoracidn utilizada por el tasador experto independiente (Tecnilasa, S.A.) es la de valor de
mercado, que se ha efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor)
— Estandares profesionales” 9° Edicion, publicado en 2017, Se establece la definicion de la VPS4 — Valuation
Practice Statement: “El importe por el que un activo u obligacidn deberia intercambiarse en la fecha de
valoracion, entre un comprador y un vendedor dispuesio a vender, en una transaccién libre tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién”.
{IVSC - Intemational Valuation Standard Council 2017).
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Asimismo, la aparicion del Coronavirus Covid-19, declarada como pandemia por la Organizacion Mundial de
la Salud el pasado 11 de marzo de 2020, ha impactado en los mercados financieros globales. La actividad de
los mercados se ha visto afectada, por lo que los valoradores consideran que no pueden sustentar su opinién
de valor en las evidencias de mercado y comparables previos a esta situacion. Los valoradores exponen que
se enfrentan a una situacion sin precedentes en la que basar su opinion, razén por la cual su valoracion esta
sujeta a una incertidumbre sustancial de valoracion de conformidad con lo indicado en el VPS 3 y el VPGA 10
de los Estandares Globales de Valoraciones RICS, segin los cudles, a menor certidumbre, debe tenerse en
cuenta un mayor grado de caulela respecto a la valoracién que en condiciones normales. Los valoradores
resaltan que la inclusién de la clausula de inceridumbre de la valoracion no significa que no se pueda confiar
en ella, mas bien se incluye para asegurar la transparencia de que, en estas circunstancias extraordinarias, la
valoracion tiene una menor cerleza de la que tendria en condiciones normales. La cldusula de incertidumbre
de la valoracion se incluye de manera preventiva y no anula la credibilidad de |a valoracién.

La metodologia de la valoracion realizada por el experio tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccion de [as propiedades, Para |a valoracién de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al fratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcion del estado de
ocupacion de los activos a fecha de valoracion se ha considerado lo siguiente:

- Activos arrendados: La valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos
generados por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo
(impuestos, mantenimiento), asi como una estimacion del coste de rehabilitacién del activo una vez
finalizado el contrato de arrendamiento y previo a la comercializacion de este para su venta. Dicha
proyeccion se ha realizado considerando el pericdo del contrato de arrendamiento mas un periodo
estimado de comercializacion en el que el aclivo se desinvertird en un plazo de 5 afios 2 un valor terminal
0 precio de salida.

- Activos no arrendados: La valoracién de aquellos activos que no estan generando rentas periddicas a
fecha de valoracion y dado que su comercializacion necesita un periodo de maduracidén, por lo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccién se ha realizado considerando un
plazo de 5 afos en el cual se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacion del periodo de comercializacion se ha considerado al total de la cartera de activos dividida en
5 grupos en funcién del periodo de comercializacion tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcidn de las transacciones regisiradas en el municipio del active en los dltimos 12 meses y que porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipotesis de, una vez finalizado
&l periodo de arrendamiento, una reforma de |a unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.

Deterioro

Al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros que no estan
registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Se considera que existe
evidencia objetiva de deterioro si el importe recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. En
todo caso, para los instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en el patrimonio neto se
presumira que existe deterioro anle una caida de un afio y medio o de un 40% en su cotizacion, sin que se
haya producido la recuperacion del valor. El registro del deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los actives financieros a coste amortizado,
el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las hubiera,
es realizado a partir de un analisis individualizado de los saldos vencidos con el fin de delerminar la necesidad
de registro de delerioro alguno, en su caso, conforme las expectativas de cobros futuros estimados.
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La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente actlivo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherenles a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de crédilos comerciales en
operaciones de “facloring” en ias que |a empresa no retiene ningdn riesgo de crédito ni de interés o las
titulizaciones de aclivos financieros en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni
concede ningtin tipo de garantia o asume algin otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconace un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de aclivos financieros en las que se relenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efeclos, el
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés y las litulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

Para la determinacion de la tasa de descuento, se han clasificado los activos por grupos de unidades
homogéneas acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacién, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de pablacién de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que ta unidad radica, |a capitalidad o de si se trata de un municipio significativo,
entre otros. En funcion de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo durante 2021 han
sido entre el 3,5% y el 8% (3,5% y 8% durante 2020) segun el siguiente detalle:

2021 2020

Grupos de segmentacion % de % de
en que se ha dividido la aplicacion Tasa de aplicacion Tasa de
cartera de aclivos de las sobre los descuento sobre los descuento
Sociedades de! Grupo activos del deflactada activos del deflactada
Albirana total de la aplicada total de la aplicada

cartera cartera
Grupo A 27,90% 3,5% 2519% 3,5%
Grupo B 25,59% 4,5% 24 19% 4,5%
Grupo C 356,81% 5% 36,15% 5%
Grupo D 7.92% 7% 11.06% 7%
Grupo E 1,78% 8% 3.41% 8%

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro
se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respacto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular ias correspondientes correcciones valorativas, si las
hubiera, es realizar un analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del mismo.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual 2 la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se relenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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De este modo, se muestra en la tabla siguienie la sensibilidad en el importe de ia valoracién de los activos de
las sociedades participadas ante una eventual variacion de 50 puntos basicos en la tasa de descuento:

Miles de Euros
31/12/2021
Sensibilidad tasas de descuento (mas 50 ppbb — 0,5%) 491.138
Valor de tasacién - escenario base 487.609
Sensibilidad tasas de descuento (menos 50 ppbb - 0,5%) 474.381

En este senlido, si se produjera una caida del valor en las valoraciones de los aclivos que se encuentran en
las sociedades participadas un 5% a 31 de diciembre de 2021, ello supondria un impacto en la provision de
las inversiones en empresas participadas de, aproximadamente, 11.018 miles de euros deterioro adicional de
inversiones en empresas del Grupo Albirana.

4.1.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican en las siguienles categorias de
valoracion:

a. Pasivos financieros a coste amortizado: son aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y
que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de |a empresa, o
aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden de operaciones
de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Estos pasivos se valoran inicialmente af valor razonable de la contraprestacion recibida, zjustada por los
costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de
acuerdo con su coste amortizado.

b. Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos
criterios que los correspondientes a fos activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias descritos en el apartado anterior.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y Unicamente se presentan por su importe
neto cuando la seciedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas, tienen la
intencion de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el pasivo simulténeamente.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

4.2 impuesto sobre Beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de |as liquidaciones fiscales
del Impuesto scbre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.
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El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los aclives
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se pravén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los aclivos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos impories se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédilo que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarios.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, exceplo
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios,

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

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

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 1 de abril de 2015, y con efeclos a partir del 1 de enero de 2015 la Sociedad comunico a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn adoptada por
su anterior accionista Unico de acogerse al regimen fiscal especial de SQCIMI.

En virtud de la Ley SOCIMI, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por
la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto sobre Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resuliara de
aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, 11l y IV de dicha norma.
En todo lo demas no previsio en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley
2712014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

Adicionalmente, como consecuencia de las modificaciones legislativas introducidas por la Ley 11/2021, la
Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 15 por ciento 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 Iributado al
tipo general de gravamen del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion.
Dicho gravamen se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado y tendra la consideracion de cuota
del Impuesto sobre Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacion cuando el socio gue percibe el dividendo sea una
entidad a la que resulte de aplicacion de la Ley SOCIMI.
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4.3 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la comiente real de bienes o servicios que los mismos
representan, con independencia del momento en que se praduzca la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se valoran por el
importe monetario recibido o, en su caso, por el valor razonable de la contraprestacion recibida, o que se
espera recibir, y que salvo evidencia en contrario sera el precio acordado deducido cualguier descuento,
impueslos y los intereses incorporados al nominal de los créditos. Se incluird en la valoracién de los ingresos
la mejor eslimacién de la contraprestacion variable cuando no se considera altamente probable su reversion

El reconocimiento de los ingresos se produce cuando (o a medida que) se produce la transferencia al cliente
del control sobre los bienes o servicios comprometidos.

Los ingresos reconocidos a lo largo del tiempo, por corresponder a bienes o servicios cuyo control no se
transfiere en un momento del tiempo, se valoran considerando el grado de realizacion de la prestacion a la
fecha de balance, siempre y cuande se disponga de informacion fiable para realizar la medicion del grado de
realizacion. En caso contrario solo se reconoceran ingresos en un importe equivalente a los costes incurridos
que se espera que sean razonablemente recuperados en el futuro.

Los ingresos derivados de compromisos que se gjecutan en un momento determinado se registran en esa
fecha, contabilizando como existencias los costes incurridos hasta ese momento en la produccion de los bienes
0 servicios.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En relacién con los dividendos recibidos, cualquier reparto de reservas disponibles se calificard como una
operacion de «distribucién de beneficios» y, en consecuencia, originara el reconocimiento de un ingreso en el
socio, siempre y cuando, desde la fecha de adquisicion, la participada o cualquier sociedad del Grupo
participada por esta ultima haya generado, individualmente, beneficios por un importe superior a los fondos
propios que se distribuyen. El juicio que realizan el consejo de administracién de la Sociedad para contabilizar
la distribucion de dividendos recibidos de las sociedades dependientes es, individualmente para cada una de
las scciedades, la suma de resultados acumulados de las mismas desde la fecha de toma de control de las
mismas. De ser los resultados acumulados posilivos y atendiendo a la Consulla 2 del BOICAC 79 del afio
2009, para las entidades cuyo objeto social es la tenencia de participaciones financieras, los ingresos por
dividendos procedentes de |as participaciones mantenidas en las sociedades dependientes se registran como
mayor importe del epigrafe “Importe neto de la cifra de negocio™ de la cuenta de pérdidas y ganancias. Si, por
el contrario, los resultados generados individualmente por cada una de dichas sociedades dependientes desde
que la Sociedad ostenta el control de la misma fueran negativos, el registro de los dividendos recibidos se
contabilizard como una recuperacion de la inversion de acuerdo con el criterio establecido en el caso 4 de la
Consulta 1 del BOICAC 123/2020.

Las primas de asistencia a la junta general y los gastos necesarios para su celebracion se contabilizan en la
fecha en que se incurren en la partida «Otros gastos de explotacion» dado que el importe de las mismas tiene
un caracter puramente compensatorio.



4.4 Provisiones y contingencias
El consejo de administracién de la Sociedad en la formulacidn de las cuentas anuales diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su imporie y/ o momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
matertalizacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de
que se tenga que atender la obligacidn es mayor que de lo contrario. Salve que sean considerados como
remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los
mismos en las notas de la memoria.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniende en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y regisirandose los ajustes gque surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacidn, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso serd percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esié obligada a
responder; en esta situacion, la compensacién se tendrd en cuenta para estimar el imporie por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

4.5 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacidn del impaclo medioambiental y la proleccion
y mejora del medioambiente, incluyendo 1a reduccion o eliminacién de la contaminacion futura,

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambienta! significativo.
4.6 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente saportados por lo que el consejo de administracién de la
Sociedad considera que no exislen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos
de consideracion en el futuro.

4.7 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del gjercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el
efectivo y otros aclivos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisilos se califican como
no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento ¢ extincién se producira en el corlo plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.
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4.8 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrienles bancarias y los depésitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

- Son convertibles en efectivo.
- En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

- Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.
4.9 Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éslos las inversiones corrienies de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

- Aclividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacidn, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacién.

- Aclividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y oftras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.

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

A efectos de la elaboracion del estado de flujos de efeclivo, se ha considerado coma "Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes de gran
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significalivo de cambios en su valor.

4.10 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patrimonio neto que se presentan en estas cuentas anuales muestran el total de
las variaciones habidas en el patrimonio neto durante los ejercicios 2021 y 2020. Esta informacion se presenta
desglosada a su vez &n los estados: los estados de ingresos y gastos reconocidos y los estados totales de
cambios en el patrimonio neto. A continuacion, se explican las principales caracteristicas de la informacion
conienida en ambas partes de los estados:

Estados de inaresos vy gastos reconocidos

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

Por tanto, en estos estados se presentan, en su caso:

a) Los resultados de los ejercicios.

b) Los ingresos y gastos que, segun lo requerido por las normas de valoracion, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de la Sociedad.

¢} Las transferencias realizadas a la cuenta de pérdidas y ganancias segun lo dispuesto en las normas
de valoracién adoptadas.

d) Elimpuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y
c) anteriores.

e) Los lotales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.
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Estados totales de cambio en el patrimonio nelo

En esta parte de los estados de cambios en el patrimonio neto se presentan todos los cambios habidos en el
patrimonio nelo, incluidos los que tienen su arigen en cambios en los criterios contables y en correcciones de
errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacién del valor en libros al comienzo y al
final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los movimientos habidos
en funcion de su nzluraleza en fas siguientes partidas:

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio
neto que surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los estados
financieros con origen en cambios en los criterios contables o en la correccién de efrores.

b) Totalingresos y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

¢) Operaciones con socios o propietarios: recoge los cambios en el patrimonio nelo derivadas de
reparto de dividendos, ampliaciones (reducciones de capital}, pagos con instrumentos de capital,

elc.

Otras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como puede
ser distribucion de resultados, traspasos entre partidas de patrimonio neto y cualquier otro incremento o

disminucién del patrimonio neto.

5. Inversiones financieras con empresas del grupo y vinculadas

El saldo y movimiento de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo”

al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
s Saldo at Altas / (Bajas) / Saldo al
e 31/12/2020 | (Dotacién) | Reversién | 31/12/2021

Participaciones en empresas del grupo y
asociadas:
garticipaciones a largo plazo en empresas del 325.478.258 7.264.614 (7.264.614)| 325.478.258

rupo 478. 264, .264, 478,
Deterioro (56.546.597) | (49.812.426) - {106.359.023)
Total 268.931.661 | (42.547.812) {7.264.614) | 219.119.235

Ejercicio 2020

Euros
= Saldo al Altas / {Bajas) / Saldo al
e Taon 31/12/2019 | (Dotacion) | Reversion | 31/12/2020

Participaciones en empresas del grupo y

asociadas:

Participaciones a large plazo en empresas del 325.478.258 ) ) 325.478.258

Grupo R U

Deterioro - (56.546,597) - (56.546.597)

Total 325.478.258 | {56.546.597) - 268.931.661
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Bajas

Con fecha 29 de junio de 2021 la Sociedad, en calidad de Socio Unico de las sociedades participadas Budmac
Investments, S.L.U. y Lambeo Investments, S.L.U., aprobo la distribucién de sendos dividendos por impories de
5.575.762 euros y 1.688.852 euros, respectivamente. Atendiendo a los criterios indicados en la Nota 4.3, dicha
distribucién de dividendos ha sido registrada como una recuperacion de la inversion porque es indubitado que
desde la fecha de adquisicion de las sociedades Budmac Investments, S.L.U. y Lambeo Investments, S.L.U.,
dichas sociedades no acumulan beneficios por un imporie equivalente a los resultados gue se distribuyen.

Altas

Asimismo, con fecha 29 de junio de 2021 la Sociedad, en calidad de Socio Unico de las sociedades paricipadas
Budmac Investments, S.L.U. y Lambeo Investments, S.L.U., realizo una aportacion de socios no dineraria del
derecho de crédito que ostentaba frente a dichas sociedades como consecuencia de la aprobacion de distribucién
de sendos dividendos comemtada anteriormente.

Deterioros

En la determinacion del valor razonable de las sociedades dependientes se ha considerado el valor patrimonial
mas las plusvalias tacitas netas del efecto fiscal de dichas sociedades dependientes. En esle sentido, en la
estimacion de las plusvalias tacitas, el consejo de administracion de la Sociedad ha considerado las valoraciones
realizadas por terceros expertos independientes. Dichas valoraciones se han realizado mediante el método
descrito en la Nota 4.1.1. En base a lo anterior, la Sociedad ha procedido a registrar una dotacion del deterioro
derivado de una reduccion de las valoraciones de los activos de las sociedades participadas por importe de 49.812
miles de euros {una reversion de 56.547 miles de euros en el ejercicio 2020).

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es la
siguiente:
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Las empresas del grupo Budmac Investments, 5.L.U., Lambeo Investments, S.L.U., Treamen Investments, S.L.U.,
Budmac Investments I, S.L.U., Lambeo Investments Il, S.L.U. y Treamen Investmenis I, S.L.U. tienen por
actividad principal la adquisicion y promacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

6. Patrimonio neto y fondos propios

6.1 Capital social y prima de emision

La Sociedad se constituyd con fecha 9 de octubre de 2014 mediante la creacién de 60.000 acciones de valor
nominal de un euro cada una, totaimente suscritas y desembolsadas en un 25% por el anlerior accionista Gnico
de la Sociedad. Con poslerioridad, y en fecha 14 de abril de 2015 dicho accionista Unico de la Sociedad
desembolsd el 75% de las 60.000 acciones en las que se dividia el capital social de la Sociedad por importe
de 45.000 euros. Asimismo, en dicha fecha realizé un aumento de capital de la Sociedad por importe total de
4940000 eurcs, medianle la creacion de 4.940.000 acciones adicionales, totalmente suscrilas vy
desembolsadas. Las acciones se crearon con una prima de emisién por importe total de 20.175.964 euros,

Con fecha 29 de junio de 2018 se realizd un aumento de capital de la Sociedad por importe total de 4.650.870
euros, con una prima de emision de 152.619.333 euros, derivado del proyecto de fusion.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 el capital social de la Sociedad asciende a 9.650.870 euros, constituido por
9.650.870 de acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

A 31 de diciembre de 2021, la sociedad que posee una participacion igual o superior al 5% del capital social
de la Scciedad es Alcmena (REIT) Holdco 5.2 r.l. con una parlicipacion del 99,34, No existen contratos con
sus accionistas distintos a los detallados en la Nota 10.

En la actualidad, la totalidad de las acciones sociales se encueniran en garantia de un contrato de financiacion
suscrito entre Alcmena Pledgeco || Borrower $.C.S., empresa del grupo al que pertenece el Grupo Albirana, y
una entidad de crédito.

La totalidad de las acciones de la Sociedad cofizan en el segmento BME Growth de BME MTF Equity
(anteriormente denominado Mercado Alternative Bursatil - MAB).

6.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anonima debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, 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, esta reserva
sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20 % del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 esta reserva no se enconiraba constituida.



6.3 Acciones propias

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tenia en su poder acciones propias de acuerdo con el siguiente detalle

{en euros):
Precio Medio Precio Medio Importe Total
N° de Acciones Aﬁ:ﬁ:icggn CEACATIHE T szt:ug::?clﬁ: ® |de Seaenaach d.e -
(Euros) (Euros por (Euros) (Euros por Enajenacién
Accion) Accion) (Euros)
Acciones
propias 8.335 270.600 32,47 270.600 - -

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad posela 8.335 acciones propias de un cosle de adquisicion de 270.600
euros (32,47 euros por accion). Por su parte. al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad no poseia acciones propias,

7. Administraciones Publicas y situacién fiscal

7.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piblicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente (en euros):

Euros
Conceplo Acreedores
3171272021 | 317122020
Hacignda Publica, acreedora por retenciones a2 139
praclicadas
Total 32 139
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7.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo de ingresos y gastos del
ejercicio (50.287.254)
Aumentos | Disminuciones Total

Diferencias permanentes:
Deterioro de participaciones 49.812.426 - 49.812.426
Diferencias temporales:
Provisiones gastos - {21.693) (21.693)
Impuestio sobre Sociedades ' -
Base imponible fiscal total {496.521)
Base imponible fiscal régimen

 general )
Base imponible fiscal régimen
sSocMI (496.521}

Ejercicio 2020
Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del

| ejercicio {57.064.629)

Aumentos | Disminuciones Total

Diferencias permanentes:
Delerioro de paricipaciones 56.546.597 - 56.546.597
Diferencias temporales:
Provisiones gastos 21.693 - 21.693
Impuesto sobre Sociedades -
Base imponible fiscal total {496.339)
Base imponible fiscal régimen )

| general
Base imponible fiscal régimen
SOCIMI (496.339)

La Sociedad ha procedido a ajustar la totalidad de la provision por deterioro de participaciones financieras
comg diferencia permanente.



Las diferencias temporales registradas corresponden con las provisiones de gastos que se consideran no
deducibles fiscalmente.

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (tipo impositivo al 0%), no se ha registrado activo por
impuesto diferido por las bases imponibles generadas.

7.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro aiios,

Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad tiene abiertos a inspeccidn los ejercicios 2017 y siguientes del Impuesto
sobre Sociedades y los ejercicios 2018 y siguientes para los demas impuesios que le son de aplicacion. El
consejo de administracion de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién
normativa vigente por el fratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Adicionalmente, de acuerdo con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Novena del Real Decreto Ley 11/2020
de 31 de marzo y la Disposicién Adicional 1* del Real Decreto Ley 15/2020 de 21 de abril, el periodo
comprendido entre el 14 de marzo y el 30 de mayo de 2020 no computara a efectos de los plazos de
prescripcion establecidos en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, por lo que los plazos
habituales se ven ampliados en 78 dias adicionales, salvo para aquellos plazos que, sin tener en cuenta la
suspension, finalizaran antes del dia 1 de julio de 2021,

7.4 Dividendos recibidos

En relacion con los dividendos recibidos, cualquier repario de reservas disponibles se calificard como una
operacion de «distribucion de beneficios» y, en consecuencia, originara el reconocimiento de un ingreso en el
socio, siempre y cuando, desde la fecha de adquisicion, la participada o cualquier sociedad del Grupo
participada por esta ultima haya generado beneficios por un importe superior a los fondos propios que se
distribuyen. El juicio que realiza el consejo de administracion de la Sociedad para contabilizar la distribucion
de dividendos recibidos es la suma de resultados acumulados de las sociedades participadas desde la fecha
de foma de control de las mismas. De ser los resultados acumulados positivos y atendiendo a la Consulta 2
del BOICAC 79 del aiio 2009, para las entidades cuyo objeto social es la tenencia de participaciones
financieras, los ingresos por dividendos procedentes de las participaciones mantenidas en las sociedades
dependientes se registran como mayor importe del epigrafe “Importe neto de la cifra de negocio” de la cuenta
de pérdidas y ganancias. Si, por el contrario, los resultados generados por la sociedad dependiente desde que
la Sociedad ostenta el control de la misma fueran negativos, el registro de los dividendos recibidos se
contabilizara como una recuperacion de ia inversion de acuerdo con el criterio establecido en el caso 4 de la
Consulta 1 del BOICAC 123/2020.



B. Exigencias informativas derivadas de la condicidn de SOCIMI. Ley SQCIMI

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley SOCIMI, se detalla a continuacién la siguiente informacién:

Descripcidén

Ejercicio 2020

Ejercicio 2021

767 euros de resultados negativos

767 euros de resultados negativos

19%.
e Distribucion con cargo a reservas
sujetas al gravamen del tipo 15%.
¢ Distribucion con cargo a reservas
sujelas al gravamen del tipo del
0%.

a) Rese."" as procedgnteg 'de gjercicios generados en el ejercicio de 2 meses y | generados en el ejercicio de 2 meses y
anteriores a la aplicacion del régimen | 5q 1 6n b ado el 31 de diciembre de | 23 dias finalizado el 31 de diciembre de
fiscal establecido en la Ley SOCIMI 2014 2014

b} Reservas de cada ejercicio en que ha (9.485.214) euros del resultado del
resultado aplicable el régimen fiscal {9.485.214) euros del resultado del ejercicio de 2015.
especial establecido en dicha Ley gjercicio de 2015. (7.135.521) euros del resultado del

¢ Beneficios procedentes de rentas | (7.135.521) euros del resultado del ejercicio de 2016.
sujetas al gravamen del tipo ejercicio de 2016. 6.676.092 euros del resultado del
general. 6.676.092 euros del resultado del ejercicio de 2017, como se indico,
. Beneficios procedentes de rentas ejercicio de 2017, como se indicé, praoviene de la reversion de un

sujetas al gravamen del tipo del proviene de la reversion de un deterioro que no es considerado como

19%. deterioro que no es considerado como | renta fiscal.

e Beneficios procedentes de rentas | renta fiscal. 6.108.470 euros del resultado del
sujetas al gravamen del tipo del 6.108.470 euros del resultado del ejercicio de 2018, como se ha indicado,

15% ejercicio de 2018, como se ha indicado, | proviene de la reversion de un

« Beneficios procedentes de rentas | Proviene de la reversion de un delerioro que no es considerado como
sujetas al gravamen det tipo del deterioro que no es considerado como | renta fiscal.

0%. renta fiscal. 1.903.317 euros del resultado del
1.803.317 euros del resultado del ejercicio de 2019, como se ha indicado,
ejercicio de 2019, como se ha indicado, | proviene de la reversion de un
proviene de la reversion de un deterioro que no es considerado como
delerioro que no es considerado como | renta fiscal.
renta fiscal. (57.064.629) euros del resultado del

ejercicio de 2020.
| ¢} Dividendos distribuidos con cargo a
beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
¢ Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo
general.
¢ Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del e LA
18% (2008) y 19% (2010 a 2012).
¢ Dividendos procedentes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del
15%
¢ Dividendos procedentes de rentas

sujetas al gravamen del tipo del

0%.

d} Dividendos distribuidos con cargo a
reservas,

+  Distribucidon con cargo a reservas
sujetas al gravamen del tipo
general.
+ Distribucion con cargo a reservas
sujetas al gravamen del tipo del N/A N/A




€) Fecha de acuerdo de distribucién de los

dividendos a que se refieren las letras ¢)
y d) anteriores.

N/A

N/A

Fecha de adquisicion de los inmuebles
destinados al arrendamiento que
producen rentas acogidas a este
régimen especial.

N/A

N/A

9)

Fecha de adquisicion de las
participaciones en el capital de
enlidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

Adquisicion de las participaciones en
las sociedades siguientes:

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Budmac Investments,
S.L.U.: 13 de febrero de 2015.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Lambeo Investments,
S.L.U.: 13 de febrero de 2015.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Treamen Investments,
S.L.U.: 13 de febrero de 2015.

- 100% de las paricipaciones sociales
de la Sociedad Budmac Investments II,
S.L.U.: 28 de julio de 2016.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Lambeo Investments I,
S.L.U.: 28 de julio de 2016.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Treamen Investments
I, S.L.U.: 28 de julio de 2016.

Adquisicidn de las participaciones en
las sociedades siguientes:

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Budmac Investments,
S.L.U.: 13 de febrero de 2015.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Lambeo Investments,
S.L.U.: 13 de febrero de 2015.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Treamen Investments,
S.L.U.: 13 de febrero de 2015.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Budmac Investments I,
S.L.U.: 28 de julio de 2016.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Lambeo Investments Ii,
S.L.U.: 28 de julio de 2016.

- 100% de las participaciones sociales
de la Sociedad Treamen Investments II,
S.L.U.: 28 de julio de 2016.

h)

Identificacion del activo que computa
dentro del B0 por ciento a que se refiere
el apariado 1 del articulo 3 de esta Ley.

El' Valor bruto contable de Ilas
participaciones es el siguiente (véase
Nota 5).

Budmac Investments, S.L.U. Valor bruto
y neto de la participacion: 113.328.514
euros y 105.768.136 euros.

Lambeo Investments, S.L.U. Valor bruto
y neto de la parlicipacion: 13.212.483
euros y 13.212.483 euros.

Treamen Investments, S.L.U. Valor
bruto y neto de la paricipacion:
45.254.023 euros y 24.321.125 euros.
Budmac Investments I, S.L.U. Valor
bruto y nelo de la participacion:
92.198.607 euros y 92.198.607 euros.
Lambeo Investments I, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
17.370.502 euros y 17.370.502 euros.
Treamen Investments I, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
44.114.129 euros y 16.060.807 euros.

El Valor bruto contable de las
participaciones es el siguiente (véase
Nota 5).

Budmac Investments, S.L.U. Valor bruto
y neto de la pariicipacion: 113.328.514
euros y 104.134.494 euros.

Lambeo Investments, S.L.U. Valor bruto
y neto de la participacion: 13.212.483
euros y 13.232.483 euros.

Treamen Investments, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacién;
45.254.023 euros y 37.980.910 euros.
Budmac Investments 1l, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
92.198.607 euros y 75.597.811 euros.
Lambeo Investments I, S.L.U. Valor
bruto y nelo de la participacion:
17.370.502 euros y 16.560.690 euros.
Treamen Investments 11, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
44.114.129 euros y 28.179.444 euros.

Reservas procedenies de ejercicios en
que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesio en el periodo
imposilivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas.
Debera identificarse el ejercicio del que
proceden dichas reservas.

N/A

N/A

3




9. Ingresos y gastos

9.1 Importe neto de /a cifra de negocios

La Sociedad no ha devengado importe alguno correspondiente al Importe neto de la cifra de negocios durante
el ejercicio 2021 ni en el ejercicio 2020 (véanse Notas 4.7 y 5).

9.2 Gasto de personal
La Sociedad no tiene personal propio.

La gestion adminisirativa de la Sociedad, asi como la realizacién del soporte técnico en el desarrolio de la
actividad de la Sociedad es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuye en
funcién de los acuerdos de gestién establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2021 con Anticipa
Real Estate, S.L.U. ha ascendido a 15 miles de euros, aproximadamente (15 miles de euros en el ejercicio
2020) (véase Nota 10.1).

9.3 Otros gastos de explotacion

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del ejercicio 2021 y 2020 presenta la siguiente composicién

{en euros):
Concepto 2021 2020
Servicios de profesionales independientes 342.667 378.958
Primas de seguros 5.175 4.378
Servicios bancarios y similares 6.128 928
Ofros servicios 120.774 133.094
Total Servicios exteriores 474.744 517.358
Total Otros gastos de explotacion 474.744 517.358

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestién administrativa de 1a Sociedad, asi como la realizacion del
soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria en base a un contrato de gestion firmado con fecha
15 de abril de 2015; novado el 16 de octubre de 2017, por un periodo inicial de un afio con renovacion
automatica por sucesivos periodos anuales. El consejo de administracién de la Sociedad manifiesta que las
operaciones con empresas del grupo y vinculadas se efectian a precios de mercado (véanse Notas 9.2 y
10.1).
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10. Operaciones y saldos con partes vinculadas

10.1 Operaciones con empresas del grupo

El detalle de operaciones realizadas con empresas del Grupo Albirana, multigrupo y asociadas y parles
vinculadas durante el ejercicio anual terminado &! 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
Conceplo Anticipa Real Estate,
S.LU.
Servicios recibidos 14,520
Total 14.520 |
Ejercicio 2020
Euros
Concepto Anticipa Real Estate,
S.L.U.
Servicios recibidos 14.520
| Total 14.520

Los servicios recibidos por empresas del grupo corresponden a los honorarios devengados a la sociedad del
grupo Anticipa Real Estate, S.L.U. por |z gestion administrativa de la Sociedad, asi como la realizacion del

soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria.

10.2 Saldos con empresas del grupo

El delalle de saldos realizados con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas y partes vinculadas al 31 de

diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
Sociedades Deudas a corlo Saldos acreedores
plazo comerciales
Alcmena (REIT) Holdco S.ar.l. 3.197.030 -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - 3.630
Total 3.197.030 3.630
Ejercicio 2020
Euros
Sociedades Deudas a corto Saldos acreedores
plazo comerciales
Alcmena (REIT) Holdco S.ar.l. 2.365.461 -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - 28.211
Total 2.365.461 28.211




10.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccion

La Sociedad no tiene personal contratado por lo que las funciones de Aita Direccion son realizadas por el
Consejo de Administracion.

La Sociedad no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u otras remuneraciones de los
miembros del consejo de administracion durante los ejercicios 2021 y 2020. De igual forma, el Consejo de
Administracion no mantiene saldos deudores o acreedores con la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 y 31
de diciembre de 2020, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de
vida. Las unicas retribuciones percibidas y saldos pendientes con los consejeros de la Sociedad, son los que
se derivan del contrato de gestidn mantenido con Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 10.1) que no deben
considerarse como retribucion derivada de su carge como consejero de la Sociedad ya que ésle es gratuito.

Al cierre del ejercicio 2021 y a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, el Consejo de
Administracién esta formado por una persona juridica y dos personas fisicas, representadas por dos hombres
y una muijer, respectivamente.

El importe total de {as primas de seguros abonados por la sociedad Anticipa Real Eslate, S.L.U., gestor integral
de la Sociedad (véase Nota 9.3) a las entidades aseguradoras en concepto de cobertura de responsabilidades
del consejo de administracion de la Sociedad ha ascendido a 287.711 euros.

Durante el ejercicio 2021, los seguros de coberlura no han salisfecho importe alguno derivado de dafios
ocasionados por actos u omisiones por parte del consejo de administracion de la Sociedad.

10.4 Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte del consejo de
administracién

Fruto del analisis realizado y hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas ni los miembros del
consejo de administracion de la Sociedad ni las personas vincutadas a los mismos segun se define en la Ley
de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del consejo de administracién situacion
alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

11. Otra informacién
11.1 Honorarios de auditoria
Durante los ejercicios 2021 y 2020, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros

servicios prestados por el auditor de la Saciedad, Deloilte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por
control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes (en euros):

2021 | 2020
Descripcion Servicios prestados por el auditor de
cuentas y por empresas vinculadas

Servicios de Auditoria 19.682 18.656
Otros servicios de Verificacién 78.234 78.257
Total servicios de Auditoria y Relacionados 97.916 96.913
Servicios de asesoramiento fiscal - -
Otros servicios - -
Total servicios Profesionales 97.916 | 96.913 |
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11.2 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a praveedores

A continuacion, se detalla la informacion 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 Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion 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 45 56
Ratio de las operaciones pagadas 45 59
Ratio de las operaciones pendientes de pago 48 34

Euros Euros
Total pagos realizados 548.222 319.198
Total pagos pendientes 40.447 43.135

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de |a Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar fa informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores”, “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores” del pasivo corriente del
balance de situacion.

Se entiende por “Periodoc medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad en ios ejercicios 2021 y 2020 segun la Ley 11/2013, de
26 de julio, de medidas de soporte a los emprendedores, de estimulo al crecimiento y a la creacion de puestos
de trabajo, que modifica la Ley de Morosidad (Ley 3/2004 de 29 de diciembre) es de 30 dias a no ser que
exista un contrato entre las partes que establezca un maximo a 60 dias.

11.3 Informacidén sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros
Informacién cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccidn Financiera de la sociedad
gestora Anticipa Real Estate, 5.L.U., la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y
liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalenies en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. La Sociedad no tiene una elevada concentracion del riesgo de crédito
con terceros, dada la atomizacion de estos.

Riesgo de liquidez

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.
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Riesgo de mercado

La tesoreria de la Sociedad esta expuesta al tipo de interés, el cual podria tener un efecto adverso en los
resultados financieros y en los flujos de caja.

11.4 Informacion sobre otros aspectos
Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad es cabecera del Grupo Albirana y tanto la Sociedad como
sus fifiales estan acogidas al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos
establecidos por el régimen (véanse Notas 1 y 8) han devenido en cbligatorios. Entre las obligaciones que la
Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como
la incorporacion del término SOCIMI a la denominacién social, Ja inclusion de delerminada informacion en la
memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacidn en un mercado bursétil, etc., y ofras que
adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte del consejo de
administracion (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, efc.) que pudieran llegar a tener
cierta complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrolio
se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parle de la Direccion General de Tributos
a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, el consejo de administracion de la Sociedad
estima que, si bien a 31 de diciembre de 2021 no se cumplia con el requisito de inversidn del 80% de los
activos destinados al alquiler (test de activos), éste sera objeto de cumplimiento a cierre del ejercicio 2022,
dando asi cumplimiento a la totalidad de los requisitos previstos en el articulo 3 de la Ley SOCIMI (test de
rentas y test de activos),

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
eslablecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por diche régimen estan
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 siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucion. En este senlido, no procede realizar distribucién de dividendos dado que la Sociedad ha
incurrido en pérdidas.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

11.5 Modificacion o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusidn, modificacién, o extincidn anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y sus accionistas o cualquiera de sus consejeros 0 persona que actie por cuenta de ellos, cuando se trate
de una operacién ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normales.

12. Hechos posteriores

No se han producido otros hechos posteriores a 31 de diciembre de 2021 que pudieran tener impacto significativo
en las presentes cuentas anuales.

El Prat de Llobregat (Barcelona), 29 de marzo de 2022
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Albirana Properties SOCIMI, S.A.

Informe de Gestién correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”} se constituyé como sociedad andnima unipersonal
en Espafia, por tiempo indefinido, en escritura pitblica otorgada el dia 9 de octubre de 2014 ante el notario de
Madrid Don Femnando Fernandez Medina con el numero de protocolo 2486, bajo la denominacién social de Miltur
Investments, S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragén numero 330, blogque 5, planta 3 del Parque
Empresarial Las Mercedes, en Madrid. En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior accionista Gnico de
la Sociedad en fecha 26 de febrero de 2015, elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de
2015 por el notario de Barcelona, Don Emilio Roselld Carridn, bajo el nimero 543 de su protocolo, se traslado el
domicilio social de la Sociedad a El Prat de Llobregat (Barcelona) Cf Roure, 6-8, 4% planta, poligono Industrial Mas
Maleu,

En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior accionista inico de la Sociedad en fecha 30 de junic de 2015,
elevadas a publico mediante escritura autorizada el 24 de julic de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld, bajo el
numero 1.552 de su prolocolo, la Seciedad cambid su denominacion social a la actual, Albirana Properties SOCIMI,
S.A.

La Sociedad tiene por objeto social:

= La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocidn incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 2§ de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia de parlicipaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversién en al Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espaiiol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
&n cuanto a la politica obligatoria, legal o estatularia de distribucion de beneficios.

- Latenencia 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 SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversidn
a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instiluciones de Inversion Colectiva.

Con fecha 13 de febrero de 2015, el anterior accionista unico decidié que la Sociedad se acogiera al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI™), regulado por
la Ley SOCIMI. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunica formalmente a la Agencia Estatal de
la Administracién Tributaria la opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a
partir del 1 de enero de 2015.

Desde marzo de 2017 Albirana Properties SOCIMI, S.A. empezo0 a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil dentro
del segmento SOCIMI.

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad perdid su condicion de unipersonalidad.
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Con fecha 29 de junio de 2018, se aprabo el proyecto comin de fusién entre la Sociedad del Grupo Albirana, cuya
saciedad cabecera es Albirana Properties SOCIMI, S.A,, como sociedad absorbente, y la Sociedad del Grupo
Albirana |l, cuya sociedad cabecera es Albirana Properiies Il SOCIMI, S.A.U., como sociedad absorbida, con la
consiguiente disolucion y extincién de la sociedad absorbida y la transmisién en bloque del patrimonio social a la
sociedad absorbente.

Contexto econdmico espaiiol en el ejercicio 2021 Situacion del sector inmobiliaric en 2021 y previsiones
para 2022:

Tras el gran impacto que padecio la economia espaiiola en el afio 2020 debido a la crisis del Covid 19, en la que
el PIB anual cayd un 11%, en el afio 2021, hemos visto un importante repunte del PIB anual de un 5%, que se
concentrd especialmente en los Oltimos tres trimestres del afio donde se observaron tasas de incremento
interanual del 18%, 3% y 5% respectlivamenie.

En el mercado inmobiliario residencial, las transacciones y precios se comportaron de forma similar, con una
recuperacion significativa respecto los resultados de 2020. El nimero de transacciones en 2021 ascendid a
674.014, lo que representa un 38% mas que el afio 2020 y un 18% mas que el afio 2018.

En cuanto a los precios, la evolucién interanual en el Ultimo trimestre de 2021 alcanzé el 6,4%.

Creemos que esta tendencia se mantendra en 2022. El impacto de la evolucién de la inflacion y la situacién
geopolitica en la economia espafiola y en el mercado residencial.

En cualquier caso, creemos que la vivienda contindia siendo un asset class de primer nivel para proteger a
inversores ante aumentos de inflacion.

Evolucidén del negocio durante el 2021 y evolucién previsible:

Durante el afio 2021 Espaiia ha sufrido cuatro nuevas olas de contagios por COVID-19 siendo la ltima, durante
el mes de diciembre, la que ha afectado a un mayor porcentaje de poblacién al ser producida por la variante
Omicron cuyo indice de transmisibilidad es muy superior a las anteriores.

Si bien el volumen de confinamientos de las personas contagiadas ha sido alto debido al porcentaje de poblacion
afectada, el impacto a nivel sanitario ha sido menor gracias al alto porcentaje de vacunacion.

Desde el punto de vista inmobiliario, acompafando a la recuperacion parcial de PIB que se produjo durante el
2021, tras el fuerte retroceso previamente comentado debido a la pandemia, las transacciones y precios se
comportaron de forma similar, con una recuperacion significativa respecto los resultados de 2020, asimismo, no
se produjo un encarecimiento de los costes de financiacién de la vivienda, manteniéndose estable alrededor del
2,5% como tipo medio de las hipotecas constituidas.

El sector inmobiliario, por fo tanto, a diferencia de otras crisis, mostrd una mayor resistencia de los precios y del
volumen de operaciones.

Durante el ejercicio 2021 el Grupo Albirana vendié 1.087 inmuebles a terceros. A 31 de diciembre de 2021 sus
activos alquilados ascendieron a 4.763.

El resultado consolidado a diciembre de 2021 ha sido positivo 26.719.336 euros, mientras que el resultado
individual de la Scociedad ha sido negativo (50.287.254).

El impacto operativo y financiero general es altamente dependiente de la amplitud y duracién de la pandemia
provocada por el COVID-19, incluyendo la posible aparicion de rebroles adicionales, y podria verse afectado por
ofros factores que actualmente no se pueden predecir.

Actividad de la entidad

Se trata de una empresa holding. No tiene actividad propia.



Plantilla
La Sociedad no tiene personal propio. La gestién administrativa de la Sociedad. asi como la realizacion del soporte

técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, SLU., ala
cual se le retribuye en funcién de los acuerdos de gestion establecidos.

Adquisicion de acciones propias

Durante el ejercicio 2021, no se ha producido ninguna adquisicién por parte de la Sociedad de sus propias
acciones, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

Investigacion y desarrollo

En el ejercicio 2021, la Sociedad no ha realizado, interna ni externamente, ninguna actividad en materia de
investigacion y desarrollo. No existen previsiones de realizarlas en &l transcurso del proximo gjercicio.

Instrumentos financieros
Durante los ejercicios 2021 y 2020, la Sociedad no ha contratado instrumentos de cobertura de tipos de interés.

Periodo medio de pago

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha seguido la linea de promover aquellas acciones necesarias para el
cumplimiento de la ley de morosidad (Ley 3/2004, de 29 de diciembre) con el objetivo de eliminar los pagos
realizados fuera del plazo legal. Durante 2021 se ha alcanzado un pericdo medio de pago a proveedores de 45
dias, con una ratio de operaciones pagadas de 45 dias y una ratio de operaciones pendientes de pago de 48 dias.

Riesqos e incertidumbres
La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera de la sociedad
gestora Anticipa Real Estate, S.L.U., la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la

exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi coma a los riesgos de crédito y liquidez.
A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y aclivos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. La Sociedad no tiene una elevada concentracién del riesgo de crédito
con terceros, dada la atomizacion de estos.

Riesgo de liquidez

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 mercado

La tesoreria de la Sociedad esta expuesta al tipo de interés, el cual podria tener un efecto adverso en los
resultados financieros y en los flujos de caja.

Riesgo fiscal
La Sociedad es cabecera del Grupo Albirana y tanto la Sociedad como sus filiales estan acogidas al régimen
fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIM).

Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen han
devenido en obligatorios.
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Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una
naturaleza mas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacién social, la
inclusion de determinada informacién en la memaria de las cuentas anuales individuales, la colizacién en un
mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacidn de
juicio por parte del consejo de administracién {determinacion de la renta fiscal, test de renlas, test de activos,
etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerande que el régimen SOCIMI es
relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmenle, a través de la respuesta por
parte de la Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En esle sentido,
el consejo de administracion de la Sociedad estima que, si bien a 31 de diciembre de 2021 no se cumplia con
el requisito de inversion del 8B0% de los activos destinados al alquiler (test de activos), ésle sera objeto de
cumplimiento a cierre del ejercicio 2022, dando asi cumplimiento a la totalidad de los requisitos previstos en el
articulo 3 de la Ley SOCIMI (lest de rentas y test de activos).

Por ofro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las abligaciones mercantiles
que correspandan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a fa fecha del acuerdo
de distribucién. En esle sentido, no procede realizar distribucién de dividendos dado que la Sociedad ha
incurrido en pérdidas.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

Hechos Posteriores

No se han producido otros hechos posteriores a 31 de diciembre de 2021 que pudieran tener impacto significativo
en las presentes cuentas anuales.

El Prat de Llobregat (Barcelona), 29 de marzo de 2022
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Albirana Properties SOCIMI, S.A.

Formulacién de las Cuentas Anuales e Informe de Gestion correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

D. Miguel Acosta Ramirez en mi calidad de Secretario no consejero de! Consejo de Administracion de Albirana
Properties SOCIMI S.A. certifico que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion han sido formulados
con el voto favorable de todos los miembros del Consejo de Administracién de Albirana Properties SOCIMI S.A.,
en su reunién del 29 de marzo de 2022, con vistas a su verificacion por los auditores y posterior aprobacion porla
Junta General de Accionistas. Dichos documentos, que estan extendidos en 40 folios, paginas de la 1 a la 40, han
sido visadas por mi en sefal de identificacion.

A
[~ ,
Mig Abosla Ramirez
Sedcgtario no conseje N
del Consgo de Administracion
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Manual de la Estructura y Sistema de Control Interno
Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

I. Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad

- Organigrama

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o "Albirana") y las sociedades dependientes Budmac
Investments, S.L.U., Lambeo Investments, S.L.U., Treamen Investment, S.L.U., Budmac Investments I, S.L.U.,
Lambeo Investments II, S.L.U. y Treamen Investments Il, S.L.U. (las “Sociedades Dependientes” vy,
conjuntamente con la Sociedad, el “Grupo”) cuentan, en la actualidad, con la siguiente estructura:

Alcmena REIT Holdco, S.ar.L..
(Luxemburgo)

99,34%

0,58% .
Accionistas
minoritarios

Albirana Properties Socimi, S.A.
(autocartera 0,09%)

100% 100% 100% 100% i 100% 100%
Lambeo Investments I, S.L. Treamen Investments, S.L. Treamen Investments II, S.L.

Anticipa Real Estate, SLU (Property Management)

Budmac Investments, S.L. Budmac Investments II, S.L. Lambeo Investments, S.L.

Respecto de las Sociedades Dependientes:

o Cada una es tenedora de un conjunto de activos inmobiliarios en propiedad del Grupo.

o En el momento de su constitucién, todas firmaron un contrato de gestion de la propiedad, de domiciliacién
y secretariado con Anticipa Real Estate, S.L.U. ("Anticipa" o “Property Manager”).

o La diversificacion en las diferentes entidades pertenecientes al Grupo responde a una division puramente
geografica en funcion de la localizacién de los activos.

Todas las decisiones relativas a la Sociedad son tomadas por el consejo de administracion (el “Consejo”), que a
dia de hoy, esta compuesto por los siguientes consejeros:

- Anticipa Real Estate, S.L.U. (presidente y consejero delegado), representada por D. Eduardo Mendiluce
Fradera

- D. Jean-Christophe Dubois (vocal)

- Dha. Dorota Roch(vocal)

El Consejo cuenta con un secretario no consejero, D. Miguel Acosta Ramirez, y un vicesecretario no consejero,
D. Luis Capdevila Royano.
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Asimismo, a fecha de la presente, la composicidon del consejo de administracion y distribucion de cargos en las
Sociedades Dependientes es la que se indica a continuacion:

- Anticipa Real Estate, SLU (presidente y consejero delegado), representada por D. Eduard Mendiluce
Fradera

- D. Jean-Christophe Dubois (vocal)

- D2 Dorota Roch (vocal)

Siendo el secretario no consejero, D. Miguel Acosta Ramirez, y el vicesecretario no consejero, D. Luis Capdevila
Royano.

Asimismo, Anticipa, como proveedor de servicios, realiza las actividades propias de Property Management en
relacion con la cartera de activos propiedad del Grupo.

La Sociedad actualmente no cuenta con empleados en némina, lo que supone que todas las acciones de gestion
de los activos son llevadas a cabo por Anticipa.

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l. celebra juntas directivas con caracter trimestral en las que se analizan, estudian
y aprueban las estrategias generales del Grupo y se revisan y actualizan las aprobadas anteriormente.

- Funciones del Consejo y sus miembros

Las funciones del Consejo incluyen, entre otras:

- Formulacién de cuentas anuales y estados financieros semestrales

o Es funcién, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales individuales de la Sociedad y
consolidadas del Grupo. El Consejo propondra de la misma forma los resultados interanuales
de la Sociedad que se publiquen a fin de cumplir con los requisitos derivados de la normativa
del segmento BME Growth de BME MTF Equity (el “BME Growth”).

- Aprobacién de las ventas inmobiliarias

o La gestion de la Sociedad se lleva a cabo por el consejero delegado, Anticipa, a quién le han
sido delegadas y atribuidas las facultades necesarias para la realizacion de cualesquiera
operaciones, negocios juridicos o actos de contenido econdémico que considere mas oportunas.

- Analisis de Riegos Fiscales y Financieros

o El Consejo es el encargado de velar por la adecuada gestion de riesgos financieros y fiscales
de la Sociedad, y de actuar en interés de la misma. Los consejeros tienen a su disposicion
informacioén periddica (vid. Apartado I.d y Il. abajo) suministrada por Anticipa para formar sus
decisiones.

- Formacion de los actuales componentes del Consejo de la Sociedad

- Anticipa Real Estate, S.L.U (presidente y consejero delegado), debidamente representada por D.
Eduardo Mendiluce Fradera

D. Eduardo Mendiluce Fradera, representante persona fisica de Anticipa, quien ostenta el cargo de
presidente y consejero delegado del Consejo de la Sociedad, es Licenciado en Ciencias Econdémicas y
Empresariales por la UAB y Master en Administracion de Empresas en ESADE. Desde 2014 es
Consejero Delegado de Anticipa, sociedad participada por fondos de inversién asesorados por
Blackstone Inc. (“Blackstone”). Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario y
financiero. Ha sido miembro del consejo de administracién de varias compafiias inmobiliarias. Es
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Presidente de ESADE Alumni Inmobiliario y miembro del comité ejecutivo del Urban Land Institute de
Barcelona.

- D. Jean-Christophe Dubois (Consejero)

D. Jean-Christophe Dubois, miembro del Consejo de la Sociedad, es diplomado por la Universidad
Central de Marsella y master por la ESCP Europe. Es Managing Director de una sociedad vinculada a
Blackstone. Con mas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario, ha participado en la adquisicion
y gestion de carteras de activos inmobiliarios en Espafia, Francia e Italia y es miembro del consejo de
administracion de otras sociedades participadas por fondos de inversion asesorados por Blackstone.

- Dia. Dorota Roch (Consejera)

Dria. Dorota Roch, miembro del Consejo de la Sociedad, es contable titulada y tiene un master en
Finanzas y Banca por la Universidad de Economia de Polonia. Es Directora de Transformacion de
Negocios y Co-Directora de Finanzas de una sociedad vinculada a Blackstone. Cuenta con méas de 15
afios de experiencia en el sector de contabilidad financiera y es consejera de varias entidades de
inversion de Blackstone Real Estate en Europa.

- Funcioén del Property Manager (Anticipa)

El modelo de gestion del Grupo se instrumentaliza a través del contrato de gestion con Anticipa, lo que ha permitido
optimizar la estructura corporativa, la gestion de los activos y ha incrementado la eficiencia desde el punto de vista
de los costes.

Anticipa dispone de una plataforma suficientemente extensa a nivel nacional para poder satisfacer las necesidades
de gestion de la cartera.

Entre las actividades del Property Manager que garantizan una adecuada estructura de control interno en la toma
de decisiones y en el flujo de informacion, destacan, aunque no estan limitados a, las siguientes funciones y
elaboracion de informes que son reportados al Consejo con la periodicidad indicada:

- Aprobacién de los contratos de alquiler, extensiones y renovaciones

o Anticipa revisa y aprueba, todas aquellas modificaciones aplicables en los contratos en vigor en
el portfolio, nuevos contratos de arrendamiento asi como todas aquellas propuestas previas a
la suscripcion de los mismos que impliquen cualquier tipo de negociacién que pueda derivar en
una propuesta verbal o escrita.

- Aprobacién de las ventas inmobiliarias
o De formaindividual y segun los casos, Anticipa aprobara o solicitara de la propiedad aprobacién
para proceder a la venta de activos en funcion de las facultades que tiene actualmente
delegadas, una vez verificado que se han cumplido los requisitos legalmente establecidos en

relacion con el régimen especial de las SOCIMI.

- Reportes con informacién de caracter financiero

Reportes de periodicidad trimestral:

o Informe trimestral de rentas percibidas de los arrendadores e impagos asociados a los contratos
de arrendamiento en vigor.

o Informe de gestion de Tesoreria del Grupo y Sociedades Dependientes, incluyendo entre otros,
detalle sobre:
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= IVA, Renta, Service charge, comisiones bancarias, opex y capex.

o Estados financieros no auditados (EEAFF, Balance y PyG).

Reportes de periodicidad semestral:

o Flujos de caja de todas las sociedades del Grupo con proyecciones a un afio fiscal.

o Seguimiento de desviaciones sobre los presupuestos iniciales a semestre vencido y sugerencia
sobre reajustes necesarios en el presupuesto para el afio corriente.

Reportes de periodicidad anual:

o Cuentas Anuales consolidadas e individuales del Grupo para su posterior formulacion por el
Consejo y auditoria anual.

o Cumplimiento de las obligaciones de informacién derivadas de las obligaciones suscritas en las
financiaciones bancarias (cumplimiento de ratios de solvencia y flujo de caja, informes de
valoracion, analisis de rentas, etc.).

o Sobre la base de dicha informacion, el Consejo preparara la informacién periddica referida en
la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity sobre informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity.

- Reportes con informacién de caracter operativa

o Informacion sobre la actividad arrendataria de la empresa, incluyendo entre otros:
= Niveles de ocupacién por sociedad, recobro de rentas impagadas, nivel de rentas vs.
mercado, etc.
o Informacion acerca del progreso de los activos bajo renovacion y puesta en mercado:
=  Seguimiento de presupuesto, relaciones con los contratistas, etc.
= Posibles mejoras técnicas a implementar.
o Informacién relativa al mercado inmobiliario:
=  Mercado espafiol: indices macroecondémicos e inmobiliarios.
= Reporte ad hoc de las zonas donde se encuentran situados los activos dentro de
Madrid y Barcelona.
o Obligaciones derivadas de la tenencia de pdlizas de seguros de cobertura de los activos en
cartera.

Con caracter adicional a la gestidn de los activos, Anticipa presta también servicios de consultoria de negocio,
consistentes, basicamente, entre otros, en la preparacion de los planes de negocio, la elaboracién de la
estrategia de promocion y marketing, la busqueda de oportunidades de negocio y la asistencia en la seleccion
y contratacion de proveedores de servicios.

Anticipa se compromete a mantener a las sociedades informadas regularmente de los progresos alcanzados
en los servicios que proporciona, asi como a facilitar toda la informacién que razonablemente pudieran requerir
a este respecto. Asimismo, el Property Manager esta representado en las reuniones del Consejo de las
sociedades para reportar sobre su actuacion, para el caso de que asi le fuera requerido. Adicionalmente, entre
los servicios prestados se incluye la elaboracion de cuantos informes sean precisos bajo los contratos
financieros suscritos por las sociedades del Grupo.

Il. Sistema de Control Interno
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a) Control de la informacién y toma de decisiones

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los informes suministrados por Anticipa al
Consejo, permite la existencia de un flujo de informacién y un seguimiento de la operativa y gestion financiera del
Grupo por parte de los accionistas y el Consejo. Todo ello, sin perjuicio que se soliciten informes puntuales sobre
determinadas cuestiones para mayor claridad de ambos.

La supervision de las actividades de los terceros se realiza a través de una doble via:

- Revision de los informes e informacién suministrados de forma periddica.
- Conferencia telefonica de periodicidad semanal:

o Se revisan todas las acciones de marketing, potenciales nuevos arrendamientos, renovaciones
y cualquier tema que afecte a los inmuebles o a la Sociedad.

o En estas llamadas, cada parte aporta y monitoriza informacion relacionada con su especialidad
(informacion legal, financiera, property management, asset management, controllers vy
asesores).

o Presentacion trimestral en junta directiva donde se analizan los resultados de acciones
anteriores y se revisan las estrategias futuras.

Por tanto, los miembros del Consejo, mediante la revision de informes, aprobacion de propuestas y contraste con
los diferentes asesores y proveedores de servicios, son los que velan por la correcta informacion en la toma de
decisiones.

En particular, por lo que respecta a la revision y firma de los contratos, transacciones y restante documentacion a
suscribir por la Sociedad en relacién con su actividad, se informa al menos a dos miembros del Consejo sobre el
contenido y la oportunidad de suscribir tales documentos por Anticipa, para que los primeros puedan revisar los
referidos documentos. Dichos documentos deben ser firmados por el consejero delegado de la Sociedad o por
algun apoderado general de la Sociedad, tratdndose éstos de miembros de algunas de las filiales de Blackstone
con experiencia en el sector inmobiliario. Adicionalmente, el Consejo celebra reuniones con caracter trimestral
para revisar y supervisar, entre otros aspectos, la evolucion general del negocio durante el trimestre
inmediatamente anterior, de tal modo que todos los consejeros estén debidamente informados sobre la misma en
cada momento.

b) Formacidn especifica en lo referente a los requisitos derivados de la incorporacidon y mantenimiento
de la sociedad en el BME Growth

El Grupo ha contratado los servicios de un asesor registrado (Renta 4 Corporate, S.A.) que prestara servicios en
tanto en cuanto la Sociedad siga perteneciendo al BME Growth. Dispone asimismo del asesoramiento legal de
J&A Garrigues, S.L.P. en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de su condicion de
empresa incorporada al BME Growth y del de Deloitte, S.L., nombrado auditor de cuentas de la Sociedad para la
realizacion de la auditoria de las cuentas individuales de la Sociedad y consolidadas del Grupo del ejercicio cerrado
a 31 de diciembre de 2021.

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo estan al corriente de las obligaciones derivadas de la
incorporacién y mantenimiento de Albirana en el BME Growth incluyendo en todo caso los informes periédicos y
las obligaciones de comunicacién al mercado de cualquier informacion relevante conforme a su definiciéon en la
Ley de Mercado de Valores, en el Reglamento de Abuso de Mercado y en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity sobre informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME Growth de BME MTF Equity.

Los miembros del Consejo son en todo momento conocedores de la informaciéon suministrada al BME Growth y
de que la misma se corresponde con la realidad de la Sociedad sobre la base de los analisis o la informacién
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facilitada por parte de Anticipa y contando con el referido asesoramiento de Renta 4 Corporate, S.A. y J&A
Garrigues, S.L.P., segun se ha indicado.

Todos los miembros del Consejo de la Sociedad son conocedores de los requisitos derivados de la incorporacién
y mantenimiento de la Sociedad en el BME Growth, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en
lo referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados
de la nueva normativa de aplicacion. Esta labor de informacién esta siendo realizada por el asesor registrado (en
la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal del Grupo
(en la actualidad, J&A Garrigues, S.L.P.).

lll. Evaluacion de riesgos

El Consejo, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periédica un proceso de identificacion y
evaluacion de los riesgos mas relevantes que pudieran tener un impacto en la fiabilidad de la informacion
(financiera y no financiera) proporcionada al mercado.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad el Grupo serian los siguientes:
¢ Riesgos financieros derivados del nivel de endeudamiento de las sociedades del Grupo.
e Riesgos operativos:
o riesgos de cambios normativos;
o riesgos derivados del grado de ocupacion de los activos;
o riesgos derivados de la gestiéon por parte de Anticipa;

o potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas ultimos
de la Sociedad es una sociedad vinculada al socio unico de la compafiia encargada de
la gestién de los activos;

o riesgo asociado a la valoracion tomada para la fijacion del precio de referencia;

o riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato de alquiler y
a la solvencia y liquidez de los clientes;

o riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles y su
consecuente disminucion en los precios de arrendamiento;

o riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades
por parte de determinados consejeros de la Sociedad;

o riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales;

o riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales;

o riesgos asociados a las valoraciones futuras; y

o riesgo derivado de viviendas no alquiladas ocupadas por terceros.
e Riesgos asociados al sector inmobiliario:

o caracter ciclico del sector;

o relativa iliquidez de los activos inmobiliarios;

o sector altamente competitivo; y
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o riesgo de dafos de los inmuebles.

e Riesgos fiscales, derivados de la necesidad de cumplir con los requisitos que permiten aplicar
el régimen especial de SOCIMI.

e Otros riesgos tales como la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.



