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]SS5 REAL ESTATE

Madrid, a 18 de abril de 2022

De conformidad con lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014, sobre abuso
de mercado, y en el articulo 227 del texto refundido de la Ley de 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, JSS Real Estate SOCIMI,
S.A. (la “Sociedad”) publica la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

(i) Cuentas Anuales Individuales, informe de gestion e informe de auditoria, correspondientes
al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021.

(ii) Cuentas Anuales Consolidadas, informe de gestion consolidado e informe de auditoria,
correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021.

(iii) Informacion sobre la estructura organizativa y sistema de control interno para el

cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el Mercado, actualizado.

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.

Quedamos a su disposicidn para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

D. José Maria Rodriguez-Ponga Linares
JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

JSS Real Estate SOCIMI, S.A.
Calle Serrano 41, 42 planta - 28001 Madrid
www.jssrealestatesocimi.com



JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2021 e

Informe de Gestidn, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



. Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
W Torre Picasso
. 28020 Madrid
Espafia

Tel: +34 91514 50 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Hemos auditado las cuentas anuales de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “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 situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de 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.

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 relacién
con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en 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 opinién.

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 963. C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.
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Descripcion

La Sociedad gestiona indirectamente a través de sus
participaciones en empresas del Grupo y asociadas,
dos activos inmobiliarios de naturaleza patrimonial
(oficinas) para su arrendamiento situados en Espafia.
La Sociedad valora estos activos a coste de
adquisicion, registrando en su caso los necesarios |
deterioros si el valor recuperable de los mismos fuera |
inferior. Al 31 de diciembre de 2021, las
participaciones en empresas del Grupo y asociadas
dedicadas a la actividad inmobiliaria, figuran
registradas por un valor neto contable total de 48.545 |
miles de euros. ‘

Tal y como se indica en la nota 4.1, la Sociedad lleva a
cabo la evaluacién de las posibles correcciones
valorativas por deterioro de las participaciones en
empresas del Grupo y asociadas comparando el
patrimonio neto de las sociedades participadas con el
valor en libros de la participacién. En caso de que
exista indicios de deterioro, por ser dicho valor en
libros superior, los Administradores estiman el
importe recuperable teniendo en cuenta las
plusvalias asociadas a las inversiones inmobiliarias
mantenidas por estas participadas. |

La valoracion de las participaciones en empresas del
Grupo y asociadas ha sido identificada como un
aspecto relevante para nuestra auditoria debido, |
entre otras cuestiones, a que requiere el uso de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa, asi como al elevado importe que el coste |
de dichas participaciones representa en el contexto
de las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

|

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar
este aspecto han incluido, entre otros, la obtencién y
evaluacion del analisis realizado por la Direccién de la
Sociedad sobre la existencia de indicios de deterioro
en cada una de las sociedades participadas.

Para aquellas participaciones con indicios de
deterioro, hemos obtenido el test de deterioro
realizado por la Direccién realizando los siguientes
procedimientos:

e obtencion de los informes de valoracidn de los
expertos contratados por la Sociedad para la
valoracidn de los activos inmobiliarios en
propiedad de las sociedades participadas,
evaluando la competencia, capacidad y objetividad
de los mismos, asi como la adecuacién de su
trabajo para que sea utilizado como evidencia de
auditoria,

e con la colaboracion de nuestros expertos internos
en valoracién hemos analizado y concluido sobre
la razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracién utilizada por los
expertos contratados por la Sociedad,

e realizado una revisién de la totalidad de las
valoraciones, evaluando, conjuntamente con
nuestros expertos internos, los aspectos de mayor
riesgo, incluyendo las tasas de ocupacion y los
rendimientos esperados de los activos
inmobiliarios en propiedad de las sociedades
participadas. Al realizar dicha revisién hemos
tomado en consideracién la informacion
disponible de la industria y las transacciones de
activos inmobiliarios similares a la cartera de
activos inmobiliarios en propiedad de las
sociedades participadas.

Asimismo, hemos evaluado que los desgloses de
informacion facilitados en la nota 5 en relacién con
este aspecto, resultan adecuados a los
requerimientos por la normativa contable aplicable.



Cumplimiento del régimen fiscal SOCIMI

Descripcion

La Sociedad se encuentra acogida al régimen
especial de 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%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esté sujeto a
determinados requisitos de obligado cumplimiento,
tales como, su denominacién y objeto social, el
importe minimo de su capital social, la obligacion de
distribuir el beneficio obtenido en cada ejercicio en
forma de dividendos o la cotizacién de sus acciones
en un mercado regulado, asi como de otros como
son los requisitos de inversion y de la naturaleza de
las rentas obtenidas en cada ejercicio,
fundamentalmente, que requieren de la aplicacién
de juicios y estimaciones relevantes por parte de la
Direccidn, ya que el incumplimiento de cualquiera
de estos requisitos conllevara la pérdida del
régimen fiscal especial a menos que se reponga la
causa de incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de los requisitos del
régimen SOCIMI representa un aspecto relevante
para nuestra auditoria, en la medida en que la
exencion de impuestos impacta significativamente
tanto en las cuentas anuales como en los
rendimientos de los accionistas, ya que el
mantenimiento de este régimen es la base del
modelo de negocio de la Sociedad y sus
participadas.

Procedimientos aplicados en la auditoria

| Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
| entre otros, la obtencidn y revisién de la
documentacién preparada por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal
especial. En este sentido hemos:

e verificado los requisitos de obligado
cumplimiento, tales como, su denominacion y
objeto social, el importe minimo de su capital
social, asi como la distribucion de dividendos
en formay en plazo de la Sociedad y de sus
sociedades participadas

e revisado la documentacién relativa al
cumplimiento de los requisitos de inversion y
a la naturaleza de las rentas obtenidas en
cada ejercicio.

Por ultimo, hemos revisado que las notas 1, 10 y 14
de la memoria del ejercicio 2021 contienen los
desgloses relativos al cumplimento de las
condiciones requeridas por el régimen fiscal de
SOCIMI, ademds de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad.




La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, 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 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 gestién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, baséndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de elio.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
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 intencién
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
Espaia siempre detecte una incorreccién 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 econémicas 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 descripcion es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE,

Inscrita‘en el R .A.C. n2 50692 AUDITORZS

INSFITUTO DE CENSORES JURADGS
DE CUENTAS DE ESPARA

DELOITTE, S.L.

Antonio San isa Martin-Gonzalez 2022 Nim. 01122104400
Inscrito en el R.O.A.C. n2 21251 96,00 EUR

SELLG CORPORATIVO:

Informe de auditoria de cuentas sujeto
3 1 de marzo de 2022 ala normativa de auditoria de cuentas
espafiola o internacional



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:

Identificamos 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 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, yaque el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusidn del control interno.

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

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o 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 atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
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 relacion con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de
la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en
el transcurso de la auditoria.

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

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



JSS REAL ESTATE
SOCIM]I, S.A.

Cuentas anuales correspondientes al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2021 e

Informe de Gestion
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2021

(Euros)
Notas de la
memoria 2021 2020
Importe neto de la cifra de negocios Nota 11.1 3.185.064 5.136.764
Otros gastos de explotacion: (162.973) (430.241)}
Servicios exteriores Nota 11.2 (162.973) (430.241)
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.022.091 4,706,523
Diferencias de cambio - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.022.091 4,706.523
Impuestos sobre Beneficios Nota 9 - -
RESULTADO DEL PERIODO 3.022.091 4,706,523

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2021.




JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejercicio Ejercicio
2021 2020
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS (I) 3.022.091 4.706.523
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (II) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y (III) - -
3.022.091 4.706.523

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III)

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos

correspondiente al ejercicio 2021
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2021

{Euros}
Notas de la Ejercicio Ejercicio
memotia 2021 2020

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 2.961.963 4.777.725
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.022.091 4,706.523
Cambios en el capital corriente (60.128) 71.202

- Existenclas 2585 (1.169)

- Otros activos corrientes 242 (242)

- Acreedores y otras cuentas a pagar {60.665) 72.613
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1.456.671) (3.426.245)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - {2.086)

- Pagos por ampliacion de capital - {2.086)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 136.528 -

- Deudas con empresas del Grupo y asociadas 136.528 -
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio {1.593.199} (3.424.659)

- Dividendos (1.593.199) (3,424,659}
AUMENTO/DISMINUCI()N NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.505.282 1.350.980
Efective o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.237.296 886.316
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 3,742,588 2,237,296

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria adjunta forman parte Integrante del estado de flujos de efectivo
corraspondiente al ejercicio 2021,




JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio
anual terminado el
31 de diciembre de 2021

1. Naturaleza y actividad de la Sociedad

1SS Real Estate SOCIMI, S.A., (en adelante, la Sociedad) se constituyd el 31 de enero de 2018. Es
una secledad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, mediante
escritura otorgada ante el notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich con el ndamero 302 de su
protocolo. Inscrita en el Registre Mercantil de Madrid bajo los datos registrales: Tomo 37.114, Folio
167, Seccidén 8, Hoja M-662459 Inscripcion 12,

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacion en
el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliarion
{*SOCIMIs") regulado por fa Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anbnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

Con fecha 27 de febrerc de 2019 se trasladé el domicilio social de |z Socledad a la calte Serrano 41,
42 planta en Madrid mediante escritura piblica ctorgada ante el Notario de Madrid Ignacio Paz-Ares
Rodriguez, con nlimero 482 de su protocolo.

Con fecha 26 de agosto de 2020, el Accicnista Unico de [a Sociedad (JSS Glohal Real Estate Fund
Master Holding Company S.A.r.l.) decidié ampliar el capital social de la misma en la cantidad de
3.060.929 euros mediante la creacién de 3.060.929 participaciones sociales de i eura de valor
nominal con cargo a otras aporfaciones de accionistas. La ampliacién fue suscrita en su totalidad por
el Accionista Unico. Con fecha 31 de agosto de 2020 fue inscrita en el Registro Mercantil.

Con fecha 7 de septiembre de 2020, el Accicnista Unico de la Sociedad aprobé la transformacién de
la Sociedad en sociedad anénima, v el cambic de la denominacién social de Global Moyogi, S.L.U. a
1SS Real Estate SOCIMI, S.A.

Desde el 22 de septiembre de 2020, las accicnes de la Sociedad estdn admitidas a cotizacion en ¢l
BME Growth {(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando todas ellas de iguales
derechos politicos econémicos. La cotizacién de las acciones de la Sociedad al 31 de diciembre de
2021 ascendia a 11,30 euros por accién, y la cotizacién media del (ltimo trimestre ha ascendido a
11,45 por accion.

El objeto social de la Sociedad consiste en:

- La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos
en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Anadido.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades andnimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliaric o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol cuyos
estatutos prevean el mismo objeto social que aguellas y que estén sometldas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, en
la distribucién de beneficios.

- La tenencla de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatorta, legal o estatutaria, de distribucién de




beneficios v cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 256 de octubre, por las que se regulan las 5OCIMIs.

- La tenencia de acclones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la
norma que fa sustituya en ef futuro.

La duracién de la Socledad serd indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del otorgamiento
de la escritura pablica de constitucién. La Sociedad cerrard sus ejercicios soclales el 31 de diciembre
de cada afio.

La sociedad dominante directa es 1SS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a.r |, con
domicilio social en rue 5 Jean Monnet 2180 Luxemburgo. La socledad dominante del Grupo es J55
Global Real Estate Management Company 5.4 r.l. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
del Grupo ]SS Global Real Estate Management Company fueron formuladas por el Consejo de
Administracién de 15S Global Real Estate Management Company el 5 de abril de 2021, siendo
aprobadas por la Junta General de accionistas de JSS Global Real Estate Management Company
celebrada el 10 de mayo de 2021 y depositadas en el Registro Mercantil de Luxemburgo.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes y, de
acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julic de 2020 del BME Growth sobre “Informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”
todas las entldades emisoras deben remitir al Mercado sus cuentas anuales individuales y
consclidadas. Dichas cuentas han sido elaboradas con arreglo a las Normas para la Formulacion de
las Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como las meodificaciones introducidas al
mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus
Adaptaciones sectoriales.

Las cuentas anuales consolidadas del ejerciclo 2021 del Grupo ]SS Real Estate SOCIMI, S.A. vy
sociedades dependientes preparadas conforme a las Normas para la Formulacion de cuentas anuales
consolidadas y el Plan General de Contabilidad presentan un volumen total de activos de 142.244.205
euros y un patrimonio neto de 50.511.914 euros. Asimismo, los ingresos consolidados y el resultado
consolidado atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante asclenden, respectivamente, a
7.652.551 y 2.464.706 euros.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de 1a
misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las presentes cuentas anuales
respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

1.1 Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regufan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercade Inmohiliaric. El 27 de septiembre
de 2018 el Accionista Unice solicitd la incorporacién de la Sociedad af Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2018.

£l Articulo 3 establece los requisitos de inversién de este tipo de Sociedades, a saber:

1. las SOCIMI deberdn tener invertido, al menas, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
Inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que [a promocion se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el
capltal o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de Ia
mencionada Ley.




Ef valor del activo se determinard segfin la media de los balances individuales trimestrales del
gjercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable
por e de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos
fos balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos
de crédito procedentes de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se hava
realizado en e mismo ejercicio o anterlores siempre gue, en este (ltimo caso, no haya
transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el Articulo 6 de la mencionada Ley.

. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del perfodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluldas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiente a que se refiere el apartade siguiente, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado conselidado en el caso de que [a sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterlos 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 SCOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la citada Ley.

Los bienes inmuebles que integren el active de la SOCIMI deberdn permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumard ¢! tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiente, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de fa SOCIMI antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de iniclo del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley, siempre que a dicha fecha
¢l bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estard
sujeto a lo dispuesto en la letra siguiente.

b. En el caso de bienes Inmuebles promovides o adquiridos can posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en gue fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento par primera vez.

En el caso de accicnes o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo
2 de la mencionada Ley, deberdn mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante tres
afios desde su adquisiclén o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que
se aplique el régimen fiscal especial establecido en |a citada Ley.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el Articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a
[a fecha de 1a opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Scciedades a partir del propio periodo impositivo en que
se manifieste dichos incumplimientos, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente, Ademas,
la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con la cuota de diche periodo impositivo, la
diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota
lngresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuiclo de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en Su €aso,
resuiten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 09%. No
obstante, cuandao los dividendos que fa SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje
de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferfor al 10% en sede de




sus socios, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecho por la SOCIMI en el plaze de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.
Adicionalmente, para los periodos impositivos Iniciados a partir de 1 de enero de 2021, la
Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 15 por clento sobre el importe de los
beneflclos obtenidos en cada ejercicio, en caso de gque éstos no sean objeto de distribucion y
sélo en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra
b) del apartado 1 del articulo 6 de ia Ley SOCIMI. Diche gravamen tendra la consideracidn de
cuota del Impuesto sobre Sociedades,

£n el ejercicio 2020 ha finalizado el perfodo transitorio debiendo la Sociedad cumplir con todos
los requisitos del régimen. A la fecha de formulaciéon de las presentes cuentas anuales, en
oplnién de los Administradores de la Sociedad se cumplen todos los requisites exigidos por la
Ley 1172009, entendiendo por tanto que el régimen fiscal especial resulta plenamente
aplicable.

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco noirmative de informacién financiera aplicable a Ia Sociedad

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

- Cédige de Comerclo v la restante leglslacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprabado por el Real Decreto de 1514/2007, el cual ha sido
modificado por el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 vy sus adaptaciones
sectoriales.

- 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.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anodnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y 1a restante legislacién mercantll.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicactén.

Las cifras incluidas en las cuentas anuales estdn expresadas en euros.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sldo obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulte de aplicacidn
y, en particular, los principios y criterlos contables en él contenidos, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de fa sltuactén financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo
de |a Saciedad habldos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido
formuladas por el Consejo de Administraclon de la Sociedad, se someteran a |a aprobacion de la
Junta General de Acclonistas, estim&ndose que serdn aprobadas sin modificacién alguna. Por su
parte, [as cuentas anuales del ejercicie terminado el 31 de diclembre de 2020 fueron aprobadas
por el Accionista Unico el 10 de mayo de 2021.




2.3 Principios contables nos obligatorios aplicados

Los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad
de los principios y hormas contables de aplicacién obligateria que tienen un efecto significativa en
dichas cuentas anuales. Mo existe ningn principio contable que siendo obligatorio, haya dejado
de aplicarse. No se han aplicado principios contables no obligatorios.

2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de las cuentas anuales adjuntas de la Sociedad, los Administradores han
realizado estimaciones que estan basadas en la experiencia histdrica y en otros factores que se
consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen ia base para
establecer el valor contable de los activos y pastvos cuyo valor no es facilmente determinable
mediante otras fuentes. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

1. La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 5).

2. El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmobiliario (véase Nota 10).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible al cierre del ejercicio 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a meodificarlas (al alza o a |a baja) et los proximas ejercicios, lo qgue se realizaria,
en su caso, de forma prospectiva.

2.5 Agrupacion de partidas

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

2.6 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningtn error significativo
que haya supuesto la re-expresién de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio
2020.

2.7 Cambios en criterios contables

A partir del 1 de enero del ejercicio 2021 resultan de aplicacion los nuevos criterios de clasificacion
y valoracion de los instrumentos financleros, asf como registro y valoracidn de ingresos por ventas
y prestacién de servicios, previstos en el RD 1/2021, que se recegen en la Nota 4.1, 4.2, 4.3 vy
4.6, y supanen una modificacién respecto los aplicados en ejercicios anterlores.

Sigutendo las reglas contenidas en el apartado 6 de ia disposicion transitoria segunda, la Sociedad
ha decidido aplicar los nuevos criterios de forma prospectiva, considerando a efectos de
clasificacion de los actlves financieros [os hechos y circunstancias que existen al 1 de enero de
2021, fecha de aplicacion inicial.

La informacién comparativa no se ha adaptado a los nuevos critertos de valoracién sin embargo
los valores en libros han sido desglosados de acuerdo a los nuevos criterios de presentacion.

El siguiente cuadro recoge una cenciliacién a 1 de enero de 2021 para cada clase de activos y
pasivos financleros entre la categoria de valoracién inicial con el correspondiente importe en [ibros
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determinado de acuerdo con la anterior normativa vy la nueva categoria de valoracién con su
imparte en libros determinado de acuerde con los nueves criterios.

Miles de euros
Clasificacién segun nueves criterios a
31/12/2020
Valor en libres VR con | VR con
Estados Financieros Coste cambios | camhios
Carteras 31/12/2020 amortizado| en PN en PL Coste
Instrumentos de patrimonio 48,545,355 - - - 48.545,355
Total clasificacion y valoracidn s/ 48.545.355
EF 31/12/2020
Total clasificacion s/ nuevos - - - | 48.545.355
criterios 31/12/2020
Ajustes de valoracién registrados - - - -
en Patrimonio por nuevos criterios
al 1.1.21
Saldos iniciales segln nueva - - -| 48.545.355
clasificacidn y valoracidén al 1.1.21

En cuanto a los pasives flnancleros, los mismos se corresponden principalmente con pasivos
financleros a coste amortizado, tratdndose anteriormente como débitos o partidas a pagar, no
habiéndose producido diferencias en cuanto a su valoracién,

En base al andlisis realizado por los Administradores, seglin la tipologia de los instrumentos
financieros de la Sociedad, a cierre de los gjercicios 2021 y 2020 no se han identificado diferencias
en cuanto a la valoracién en libros de acuerdo con la anterior normativa y la nueva categoria de
valoracién con su impacto en libros determinado de acuerdo con los nuevos criterios.

Asimismo, con relacion a los cambios de criterios de registro y valoracidon de existencias e ingresos
por ventas y prestacién de servicios, no se han identificado diferencias en cuanto a los criterios
anteriores, segin la actividad de [a Sociedad.

2.8 Comparacién de [a informacion

La informacién contenida en la memoria referida al ejercicio 2020 se presenta lnicamente a
efectos comparativos, con la informacion del ejercicio 2021,

2.9 Informacién cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del COVID-19

La aparicion del COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansién global ha motivado que el .
brote virico haya sido calificado como una pandemia por |la Organizacion Mundial de la Salud desde
el pasado 11 de marzo. Dicha situacion ha impactado en los mercados financieros globales,
habiéndose implementado restricciones al transporte y a la actividad empresarial en muchos
sectores.

£l 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declard el "Estado de Alarma” bajo el Real Decreto
463/2020, situacion gue ha estado vigente hasta el 21 de junio de 2020. Conforme a [a declaracién
del estado de alarma, determinadas actividades comerciales han sido calificadas como esenciales,
cuya apertura estaba permitida, y el resto han sido calificadas segdn su naturaleza como no
esenclales y, por tanto, sometidas a un cierre forzoso administrative.
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Posterlormente, con fecha 4 de noviembre de 2020, se declard un nuevo “Estado de Alarma” que
duré hasta el 9 de mayo de 2021. En diclembre de 2020, la Unién Europea aprobd la
comerclalizacién de las prlmeras vacunas para hacer frente al virus, inicidndose el proceso de
vacunacion.

En este sentido, a la fecha, el impacto sobre la actividad de las participadas de [a Sociedad es poco
significative, ya que cuentan (nicamente con un activo Inmobiliario de oficinas cada una, los cuales
se encuentran ocupadas al 100% (un inquilino en cada active inmobiliario), y los cuales presentan
unos contratos de arrendamiento a largo plazo.

Adicionalmente, la Sociedad, desde el Inicio de la pandemia ocasionada por la COVID-19 ha puesto
en marcha distintas Iniciativas en sus activos que se han categorizado en los principales ejes
vertebradores de las recomendaciones de las autoridades competentes (i) medlidas de
distanciamiento social, (i) medidas de higienizacién y limpleza, asi como (ili} medidas
organizativas, y tienen como objetivo minimizar el riesgo de contagio por la COVID-19,
preservando la seguridad y salud de las personas que acceden a los edificios, tomando en
consideracién la evolucidn de la expansion del virus y las Gltimas dispesicicnes adoptadas por las
diferentes Administraciones, asi como las distintas recomendaciones y ordenes ministeriales del
Ministerio de Sanidad y del Ministerio de Industria, Comercio y Turismo.

3, Distribucion de resultados

El érgane de Administracion de la Sociedad ha propuesto la siguiente distribucidn de los beneficios
del ejercicio 2021

Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 3.022.091
Distribucion:
Reserva legal 302.209
Dividendos 2.719.882

Desde su constitucién la Socledad ha distribuido los siguientes dividendos:

Eures
2021 2020 2019
Dividendos distribuidos 1.593.199 3,424.659 -

3.1 Limitaciones relativas a la distribucién de dividendos

La Sociedad estd acogida al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria. Segtn fo establecido en el Articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009,
las sociedades que hayan optado por el régimen fiscal especial, estaran obligadas a distribuir sus
beneficios en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el efercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro
det mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Por otro lado, tal y como indica la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, la Sociedad debera
distribuir como dividendos:

-~ El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se reflere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley 11/2009.
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- 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 Articule 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 2 del Articulo 3 de la Ley 11/2009,
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 afics posteriores a la fecha de transmisién, En su defecto, estos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en gue finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objete de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aguellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se
han transmitido. La obligacion de distribuir, no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficios Imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

- Al menos el 80% del resto de fos beneficios obtenidos.

cuando fa distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedenies de beneficios de
un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

4. Normas de registro y valoracién

Las princlpales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
cuentas anuales del ejercicio 2021, son las siguientes:

4.1 Activos financieros

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

a. Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria instrumentos de patrimonio de
empresas del Grupo, multigrupo y asociadas.Se consideran empresas del grupo aguellas
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 Ila categoria
de multigrupo se inciuye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se
gjerce un control conjunte con une o mas accionistas.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, Inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada més los costes de la transaccidn que sean directamente atribuibles.
Mo obstante, se reconocerdn en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio los costes de
transaccién directamente atribuibles a los activos registrados a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Asimismo, en ef caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan controf
sobre la socledad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales
relacionados con la adquisicidén de la inversién se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Valoracidn posterior

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo 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,

i/
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entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del
importe recuperable, se toma en consideracién el patrimonio neto de Ia entidad participada,
corregido por las plusvalias técitas existentes en la fecha de la valoracién (incluyendo el fonde de
comercio, si 1o hublera).

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran como un gasto
o un ingreso respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro
tiene como limite el valor original en libros de la inversidn.

Se consideran empresas del Grupo cuando los estatutos socfales u otros acuerdos otorgan a 155
Real Estate SOCIMI, S.A. €} control de la participada, y son empresas asociadas cuando la
participacién se encuentra per encima del 20% y existe influencia significativa en la gestidn.

La Sociedad da de baja [os activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectlvo del correspondiente active financiero y se han transferido sustancialmente
los riesgos y beneficios Inherentes a su propiedad. Por el contraria, [a Socledad no da de baja los
actives financieros y recanoce un pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacion
recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga sustanciaimente los riesgos
y beneficios inherentes de su propiedad,

4.2 Pasivos financieros

Los pasives financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican como pasivos
financieros a coste amortizado. Se corresponden con aquellos débitos y partidas a pagar que tiene
la Socledad y que se han originade en la compra de bfenes y servicios por operaciones de trafico
de ia empresa, o aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo Instrumentos derivados,
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por [a Sociedad.

Estos pasivos se valoran iniclalmente al valor razonable de la contraprestacién recibida, ajustada
por los costes de [a transaccién directamente atribuibles, Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y (nicamente se presentan por
su importe neto cuando Ia sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos
y, ademds, tienen la Intencién de liguidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y
cancelar el pasivo simultdneamente.

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

4.3 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonlo representa una particlpacion residual en el Patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se reglistran en el patrimonio nete por el
importe recibide, neto de !os gastos de emisién.

4.4 Impuesto sobre Beneficios
t

4.4.1 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 impuesta diferido.
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El Impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
fiquidaciones fiscales del impuesto sobre 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.

El gasto o el Ingreso por impuesto diferido se corresponden con el recenocimiento y la cancelacién
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como agquellos 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 compensaclén y los créditos por deducclones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito
que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para tedas 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 activas por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias, sélo
se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad va a tener en el futuro
suficientes ganancias fiscales para poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento
Iniciai de otros activos y pasivos en una operacioén que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado
contable. El resto de activos por impuestos diferidos (bases imponibles negativas y diferenclas
temporarias) solamente se reconocen en el caso de gue se considere probable que la Socledad
vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos.

Los actives y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos ¢ 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 ta medida en que existan dudas sobre
su recuperacién futura. Asimismo, en cada cletre se evaltian los activos por impuestos diferidos
no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser
probable su recuperacién con beneficios fiscales futuros.

4.4.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por clento en el Impuesto
sobre Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos, merece la pena
destacar la necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por
inmuebles urbanos destinados al arrendamiente y adquiridos en plena propiedad o por
participaciones en sociedades gue cumplan los mismos requisitos de inversion y de distribucion de
resultados, espafiolas o extranjeras, coticen ¢ no en mercados organizados. Igualmente, las
principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir del mercado inmehbiliario, ya sea
del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un periode minimo de alquiler o de las rentas
procedentes de la participacion en entidades de similares caracteristicas. No obstante, el devengo
del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos. Los dividendos
percibidos por los accionistas estaran exentos, salvo que el perceptor sea una persona juridica
sometida al Impuesto sobre Socledades o un establecimiento permanente de una entidad
extranjera, en cuyo caso se establece una deduccidn en la cuota integra, de manera que estas
rentas tributen al tipo de gravamen del accionista. Sin embargo, el resto de rentas no serdn
gravadas mientras no sean objeto de distribucion a los accionistas.

Tal y como establece el artfculo 9, apartado 2, de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Socledades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, la entidad
estard sometida a un tipo de gravamen especial del 19 por ciento sobre el Importe integro de los
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dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el
capltal social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en
sede de sus acclonistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento.
En este sentido, |a Socledad tlene establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la
confirmacién por parte de [os accionistas de su tributacion procediendo, en su caso, a retener el
19% del Importe del dividendo distribuido a los accionistas gue no cumplan con los requisitos
fiscales mencionados anteriormente.

Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciades a partir de 1 de enero de 2021, la Sociedad
estard sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios
obtenidos en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucién y solo en la parte
que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni
se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regutado en la letra b} del apartado i del
articulo 6 de |la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Socledades.

4.5 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada per la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en
otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran
segln los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones. La Sociedad no realiza
operaciones en moneda distinta al Euro,

4.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes y servicios que
los mismos representan, con independencia del momente 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.

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

La Sociedad, en su condicién de holding, y tal como se establece en la consulta 2 BOICAC
79/Septiembre 2009 Importe neto de la cifra de negocios de una "Holding", reconoce los
dividendos v otros ingreses —cupones, intereses- devengados procedentes de la financiacion
concedida a las sociedades participadas, asi como los beneficios obtenidos por la enajenacién de
las inversiones, salvo los que se pongan de manifiesto en la baja de sociedades dependientes,
multigrupo o asaciadas en, en el epigrafe de "importe neto de la cifra de negocios™ de la cuenta
de pérdidas y ganancias.

4.7 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacidn de las cuentas anuales diferencian 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 importe y/ 0 momento de cancelacion.
h. Pasivos contingentes: obligaclones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacién futura estd condicionada a gue ocurra, o no, uno o mas eventos futuros

independientes de [a 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 obligacidon es mayor que de lo contrario. Salvo que
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sean considerados como remotos, los pasives 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, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el
suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacidn de dichas
provisiones como un gasto financlero conforme se va devengando.

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

4.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medicambiental los bienes que son utilizados de forma
duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto
medioambiental v la proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion
de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.

4.9 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado y de acuerdo con
las condiciones reflejadas en los contratos. Los Administradores de la Sociedad consideran gue no
existen rlesgos significativos por este aspecto de los gque puedan derivarse pasivos de
consideracién en el futuro.

4.10 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al cicle normal de explotacién que con
caracter general se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento,
enajenacién o realizaclon se espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del
ejercicio, los actives financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados
financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el efectivo y otros activos liquidos
equivalentes. Los activos gue no cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los paslvos
financieros mantenides para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de
liquidaclén sea superior al afic y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extingiéon
se producira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

4,11 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las
sigufentes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo
por &stos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades gue
no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.
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- Actividades de inversién: las de adquisictén, enajenacion o disposicién por otros medios de
actives a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

5, Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

La composicién y el movimiento del saldo del epigrafe “Instrumentos de patrimenio” al 31 de
diciembre de 2021 y 2020 son las siguientes:

31 de diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

Euros
31.12.2020 Altas 31.12.2021
Empresas del Grupo:
Coste:
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 38.853.600 - 38.853.600
Rios Rosas 24 Madrid, S.1.U. ©.691.755 - §.601.755
48.545.355 - 48.545.355
Euros
31.12,2019 Altas 31.12.2020
Empresas del Grupo:
Coste!
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 38.853.600 - 38.853.600
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 9.691,755 - 9.691.755
48.545.355 - 48.545.355

En cumplimiento del Articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad ha comunicado las

participaciones que exceden del 10% en las sociedades descritas en el cuadro anterior.

L.a informacidn mdas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al
31 de diciembre de 2021 y 2020 es la sigulente:

1. Participacién:

% Participacion

Nominal
Compaiifa Rirecta Efectiva Actividad Domicilic Social
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a) 100% 100% Adquisicién y promocion de bienes inmuebles 45322 ﬁgr;?:zn
Rios Rosas 24 Madrid, S5.L.U. (b) 100% 100% de naturaleza urbana para su arrendamiente. ! Madrid
{a) Auditada por Delcitte, S.L.
18
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{b) No auditada

2. Situactdn patrimonial:

31 de diciembre de 2021

Euros
. i j{esultado Res_to d'? Total Patrimonio | Dividendos
Compafila Capital Explotacién Neto Patrimonio
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a) 3.600 4.,464.062 2.380.859 35.002.3286 37.383.185 2.702.442
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (a} 3.000 652.068 246.819 3,312,122 9,558.941 482.622
6.600 5,116.130 2.627.678 44.314,448 46,942,126 3.185.064
{a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2021, auditadas por Peloitte 5.L.
{b) Datos obtenides de las cuentas anuzles del ejercicio 2021, no auditados.
31 de diciembre de 2020
Eurcs
. ) 'I’Resu]tado Res.to d‘? Total Patrimenio | Dividendos
Compafiia Capital Explotacidn Neto Patrimonio
Las Tahlas 40 Madrid, S.L.U. (a} 3.600 4,595,543 2.525.530 33.762.850 36.291.980 4,753,938
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (&) 3.000 724.685 319.632 9.331.618 9,654,250 382.826
6.6C0 5.320.228 2.845.162 43.094.468 45,946.230| 5.136.764

(c) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2020, auditadas por Deloitte S.L.
(d) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2020, no auditados.

Para determinar la existencia de deterioro de valor de las participaciones en empresas del Grupo al
31 de diciembre de 2021, se ha considerado como mejor evidencia del Importe recuperable, la parte
proporcional del patrimonio neto de las sociedades participadas, corregido por las plusvalias tacitas a
[a fecha.

En este sentido, la socledad participada Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. es propietaria de un edificto
destinado a oficinas, sito en Madrid cuyo valor razonable al 31 de diciembre de 2021 asciende a
119.928.000 euros, siendo su valor en libros de 109.212.475 euros, En base a ello, al 31 de diciembre
de 2021 no se ha registrado deterioro alguno en la mencionada participacién.

Adicionalmente, la sociedad participada Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. es propietaria de un edificio
destinado a oficinas, sito en Madrid cuyo valor razonable al 31 de diciembre de 2021 asciende a
26.700.000 euros, siendo su valor en libros de 24.027.796 euros. En base a ello, al 31 de diciembre
de 2021 no se ha registrado deterloro algunc en la mencicnada participacion.

La determinacién del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en la calle Las Tablas n® 40
al 31 de diclembre de 2021 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los
Estdndares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)
de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por
el Comité Internacional de Estdndares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de
flujos de caja aplicando el supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular el valor
de mercado de bienes de inversidn consiste en |la preparacién de 10 afios de las proyecciones de los
ingresos y los gastos de cada activo que luego se actualizara 2 la fecha del balance, mediante una
tasa de descuento de mercado. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa
de retorno (“Exit yield” o “Cap rate™ de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los valores
de mercado asi obtenidos son analizados mediante el calculo y el andlisis de la capitalizacién de
rendimiento que estd implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor
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estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorne
y la tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado nacional y las condiciones del mercado
institucional.

La determinacién del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en [a calle Rios Rosas n® 24
al 31 de diciembre de 2021 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los
Estandares de Valoracidn y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)
de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracion (1VS) publicades por
gl Comité Internacional de Estdndares de Valoracién (IvSC), utilizando el método de capitalizacion de
rentas. Fste método de valoracién consiste en la capitalizacion, a perpetuidad, de la renta anual
generada para un inmueble, a través de una tasa de actualizacién, que contempla por si misma todos
los riesgos que incorpora la inversién, tanto los de mercado como los del propio Inmueble. La tasa de
rentabilidad exigida se obtendra de transacciones comparables de inmuebles en rentabilidad,
realizando ajustes en casos de rentas contractuales por encima o por debajo de la renta de mercado,
asf como por riesgos especificos de cada inmueble,

En relacidn con la determinacion def valor razenable de las inversiones inmobiliarias, los datos de
entrada no observables significativos utilizados en |la medicién del valor razonable se corresponden
con las rentas de arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“Exit Yield”) v la tasa utilizada para el
descuento de flujos de caja de las proyecclones. A centinuacion, se muestra Informacién sobre los
datos de entrada no observables utilizados en la medicién del valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2021

Renta
Tasa de media de
Descuento | Exit Yield mercado
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 5,75 4,5 16,5C
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a. 25,25
Al 31 de diciembre de 2020
Renta
Tasa de media de
Descuente | Exit Yield mercado
(%} (%) {€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 5,75 4,5 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a. 26,62

Efectivo v otros_activos liquidos eguivalentes

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

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas, y no
disponen de ningn tipo de restriccién a su disponibilidad.

20 -
T



7. Patrimonio Nefo y Fondos Propios

7.1 Capital social, prima de asuncién y otras aportaciones de accionistas

Capltal sociaf

Al 31 de diciembre de 2021 el capltal social de la Sociedad asciende a 5.000.000 euros,
representado por 5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de }SS Real Estate
SOCIMI, S.A. tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

Acclones o ]
Directas Indirectas Total ¥ del Capital
1SS Global Real Fstate Fund Master Holding _ o
Company S.a.r.l. 4.747.895 4.747.895 94,96%
Otros 252.105 B 252,105 5,04%

Los valores de cotizacion en
2021 son los siguientes:

Prima de emision

el BME Growth de la Sociedad de salida, medio y cierre del ejercicio

Euros

Valor de cotizacidn 2021
Precio de salida 11,60
Precic medio 11,45
Precio de cierre 11,30

El texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente Ia utilizacién del
saldo de la prima de emisién para ampliar capital y no establece restriccion especifica alguna en
cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

Esta reserva es de libre disposicién siempre y cuando como consecuencia de su distribucién no se
sittien los fondos propios de la Sociedad por debajo de la cifra del capital social.

Otras aportaciones de acclonistas

En el ejercicio 2018, el Accionista Unico de la Sociedad realizo una aportacidén dineraria a la
Sociedad de fondes por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020 el
Acclonista Unico aprobé la capitalizacién de un importe de 3.060,929 euros. El saldo de estas
aportaciones al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 es de 35.792.671 euros.
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7.2 Reservas

Reserva legal

La reserva legal se dotard de conformidad con el Articuto 274 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 % del beneficio del
ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 % del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan
otras reservas disponibles suficlentes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futures.

Al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no tiene dotada esta reserva
con el limite minimo que establece el Texto Refundido de |a Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley 1172009, por la que se regulan las sociedades andénimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado
por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podrdn exceder del 20 por
ciento del capital social.

8. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de
diciembre de 2020 es como sigue:

Eures
31.12.2021}31.12.2020

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Acreedores varios 37.142 91.467
Otras deudas con las Administraciones PUblicas {véase Nota 9) 7 6.346
37.149 97.814

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima
a su valor razonable.

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicidn final segunda de
la Ley 3172014, de 3 de diciembre™

A continuaclén, se detalla la informacién requerida por la Disposicidn 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 Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la
informacién a Incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacidn con el periodo medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales.

Dias
2021 2020
Periode medio de pago a proveedores 37 39
Ratio de operaciones pagadas 38 41
Ratio de operaciones pendientes de pago 1 17
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Furos
2021 2020
Tota! pagos realizades 215.016 350,523
Total pagos pendientes 3.630 91.467

los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que
por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios,
de modo que Incluyen los datos relativos a la partida “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar”
del pasivo corrtente del balance adjunto.

Se entenderd por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso
en el pago de la deuda comercial. Dicho “"Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el
cociente formado en ef numerador por el sumatorio de la ratic de operaciones pagadas por el importe
total de los pagos realizados mds 1a ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de
pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos
pendientes, ‘

La ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
de los productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia
entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago
makerial de operacion) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al coclente formulado en el
numerador por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago,
por el niimero de dias pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el
final del plazo maximo legal de pago hasta el dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el
denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2021 segln la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio
y de 30 dias a partir de la publicacion de la mencionada Ley y hasta la actualidad {a menos que se
cumplan las condiciones establecidas en la misma, gue permitirian elevar dicho plazo maxime de pago
hasta tos 60 dias).

9, Administraciones Pablicas y situacion fiscal

La composicion del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Pblica al 31 de diciembre de
2021 y 2020 es la siguiente:

Euros
31.12.2021 31.12.2020

Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IRPF 7 6.347

6.347

~

9.1 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del
resultado contable del ejercicio. La conciliacidn entre ef resultado contable, la base imponible de
Impuesto sobre Sociedades y la cuenta por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de
diciembre 2021 y 2020 es la siguiente:
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Euros
31.12.2021 31.12.2020

Resultado contable antes de impuestos: 3.022.091; 4.706.523
Base imponible régimen tipo general - -
Base Imponible contable SOCIMI 3.022.0%1 4,706,523

Cuota régimen general (25%}) - -
Cuota régimen SOCIMI (0%) - -

Hacienda Pablica acreedora Impuesto sobre Sociedades

9.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

Eures
31.12.2021 31.12.2020

Pérdida/Ingreso contable antes de impuestos: 3.022.091| 4.706.523
Resuitado contable régimen general - -
Resultado contable régimen SOCIMI 3.022.091 4,706.523

Cuota liguida en régimen Genetal (25%) - -
Cyota liquida en régimen SOCIMI {0%) - -

Gasto (Ingreso) por Impuesto sobre Sociedades - -

Impuesto corriente - -

Impuesto diferido - -

9.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln 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 transcurtido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2021,
la Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los impuestos desde la constitucidn de la Sociedad.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liguidaciones de los mencionades impuestos, por [0 que, alin en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacidn normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarfan de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley
58/2003, de 17 de diclembre, General Tributaria se establece gue el derecho de la Administracién
para niciar el procedimiento de comprobacion de las bases o cuotas compensadas o pendientes
de compensacion o de deducciones aplicadas o pendientes de aplicacion, prescribiré a los diez
afios a contar desde &l dia siguiente a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido para
presentar la declaracién o autoliguidacian correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que
se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones.

10. Exigencias informativas derivadas_de 1a condicién de SQOCIMI, Ley 11/2009

Las SOCIMIs son sociedades que se utilizan como vehiculos de Inversion inmabiliaria, y que disfrutan
de un régimen fiscal especial regulade en los articulos 8 a 13 de |a Ley 11/2009, de 26 de octubre.
En concreto, el articulo 11 de esta ley establece las obligaciones de informacién relativas a este
régimen especlal, que son las siguientes:
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a. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del réglmen fiscal establecido en la
Ley 11/2009.

1a Sociedad no tiene reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién de este régimen
fiscai.

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

£l desglose de las reservas al 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 por tipo de gravamen es el
siguiente:

Sujetas al tipo de gravamen del 19%
Sujetas al tipo general de gravamen

Euros
31.12.2021 | 31.12.,2020 | 31.12.2019
Sujetas al tipo de gravamen del 0% 552.663 82.011 (2.79C)

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

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios en los ejercicios 2021, 2020, y 2019 han sido
los siguientes:

Euros
2021 2020 2019
Sujetas al tipo de gravamen del 0% 1,593.199 | 3.,424.659 -

Sujetas al tipo de gravamen del 19% -
Sujetas al tipo general de gravamen - - -

d. En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designhacion del ejercicio del que
procede |a reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por
ciento, del 15 por ciento, del 19 por ciento ¢ al tipo general

Desde [a aplicacién para la Sociedad del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, no se han
distribuido dividendos con cargo a reservas.

e. Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢} y d) anteriores.

Con fecha 27 de abril de 2020 se aprobé el pago de un dividendo como propuesta de distribucion
del resultado del ejercicio 2019. El importe total a pagar ascendié a 781.987 euros procedentes
de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento y se verifica en un pago total de fecha
27 de abril de 2020, poniendo de manifiesto el cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 277
de la Ley de Sociedades de Capital.

Con fecha 27 de abril de 2020 se aprobo el pago de un dividendo a cuenta del ejerciclo 2020. E!
importe total a pagar ascendid a 2.042.800 euros procedentes de rentas sujetas al tipo de
gravamen del cero por ciento y se verifica en un pago total de fecha 28 de abril de 2020, poniendo
de manifiesto el cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 277 de la Ley de Sociedades de
Capital.
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Con fecha 29 de junio de 2020 se aprobd el pago de un dividendo a cuenta del gjerciclo 2020. El
importe total a pagar ascendié a 599.872 eUros procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento y se verifica en un pago total de fecha 30 de junio de 2020, poniendo de
manifiesto el cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital.

Con fecha 10 de mayo de 2021 se aprohd el pago de un dividendo como propuesta de distribucion
del resultado del ejercicio 2020. El Importe total a pagar ascendi6 a 1.593.199 euros procedentes
de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por clento y se verifica en un pago total de fecha
12 de mayo de 2021, poniendo de manifiesto el cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 277
de la Ley de Sociedades de Capital.

f. Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIML

La fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI e incluidas en la Nota 5 se corresponden a:

Fecha adquisicion

Las Tablas 40 Madrid, 5.L.U. 21 de septiembre de 2018
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 17 de mayo de 2018

g. Identificacién del activo que computa dentro del 80 por clento a que se reflere el apartado 1 del
Articulo 3 de esta la Ley SOCIML.

Todos los activos que mantiene la Sociedad dentro del epigrafe “Inversiones en empresas del
Grupo y asociadas a large plazo” computan dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartade
1 del Articulo 3 de la Ley 11/2009.

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

Desde la aplicaclén para la Sociedad del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, no se han
utilizado reservas para su distribucién ni para compensar pérdidas.

11. Ingresos y gastos

11.1 Importe neto de la cifra de negocios

£l saldo registrado en este epigrafe a 31 de diciembre de 2021 se corresponde con los dividendos
obtenidos de la sociedad participada lLas Tablas 40 Madrid, S.L.U. por importe de 2.702.442 euros
(4.753.938 euros en el gjercicio 2020), y a los dividendos recibidos por parte de la sociedad
participada Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. por importe de 482.622 euros (382.826 euros en el
ejercicio 2020) (Véase Nota 5).

11.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta del ejercicio 2021 y 2020
es el siguiente:




Euros
2021 2020
Servicios de profesionales independientes 159.119 424,751
Servicies Bancarios 3.853 5.490
Total 162,973 430.241

12. Operaciones y saldos con empresas del Grupo, asociadas y partes vinculadas

12,1 Operaciones con empresas del Grupo, asociadas y vinculadas

Durante fos ejercicios 2021 y 2020 no se han producido operaciones con empresas del Grupo,
asociadas o vinculadas.

12.2 Saldos corn empresas del Grupo, asociadas y vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en ei balance consolidado al 31 de diciembre de 2021 es
el siguiente:

31 de diciembre de 2021

Otras deudas
financieras a corto
plazo

Accionista:
155 Glokal Real Estate Fund Master 136,383
Holding Company 5.8 r.l.
Empresas del grupo:
Rios Rosas 24, Madrid, 5.L.U. 135

136.528

£l saldo con JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.4 r.l. se corresponde con un
importe pendiente de abonar a la matriz por operaciones pendientes de pago.

El saldo con Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U se corresponde con una operacidn que la participada ha
realizado ante el Registro Mercantil de Madrid v que corresponde abonar a la Sociedad.

12.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién

Durante los ejercicios 2021 y 2020, ninguno de los miembros del Consejo de Admindstracion ha
percibido sueldos, dietas o remuneracién de cualquier clase, ni anticipos ni créditos y no existen
obligaciones contrafdas en materia de pensiones y de seguros de vida con ninguna de dichas
personas fisicas.

La Sociedad no ha satisfecho en fos ejercicios 2021 y 2020 importe alguno en concepto de pago
por prima de seguro de respensabilidad civil de los Administradores de la Sociedad.

Asimismao, durante los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad no mantiene personal, por lo gue no
existe Alta Direccion, siendo dasempefiadas estas funciones por [os administradores.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Orgénica 3/2007, a continuacion se
indica la distribucién por sexos de los administradores de la Sociedad a cierre de los ejercicios
2021 y 2020:
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Eiercicio 2020:

Ejercicio 2021:

N® Hombres N° Mujeres
Administradores 2 1
Total 2 1

N® Hombres N° Mujeres
Administradores 3 0
Total 3 0

12.4 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los

Administradores

Durante el ejercicio 2021 los miembros del Consejo de Administracién de 155 Real Estate SOCIMI,
S.A. no han comunicado a los demas miembros del Consejo situacion alguna de conflicto, directo
o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, segtn se define en la Ley de Scciedades de
Capital, pudieran tener con el interés de [a Sociedad.

13. Otra informacion

13.1 Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2021 y 2020, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios
de auditorfa de cuentas y a otros serviclos prestados por el auditor de la sociedad, Deloitte, S.L.,
o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestion han sido los

siguientes:

Euros
2021 2020
Searvicios de auditoria 22.572 5.000
Otros servicios de verificacion 12.312 39.000
Total servicios profesionales 34.884 44.000
Otros servicios - 30.000
Total servicios profesionales 34.000 74.000

Dentro del concepto “Otros servicios de verificacion” se incluyen los servicios de verificacién
relacionados con la revisién limitada intermedia.

13.2 Informacion sobre medio ambiente

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos
ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacién con el patrimonio, la situacidn financiera y los resuftados de la Sociedad. Por este motivo, no
se incluyen los desgloses especificos en estas cuentas anuales.
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14 . Informacion sobre la gestién del Riesgo Financiero

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en los Administradores de la
Sociedad, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las
variaciones en tlpos de cambio, asi como a los riesgos de crédito, liquidez y fiscales. A continuacion,
se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

La Socledad recibe todos sus ingrasos de sus sociedades participadas, lo cual le permite gestionar el
riesgo de crédito al conocer [a situacion de sus cuentas a cobrar.

Asimismao, el riesgo de crédito procedente de los saldos depositados en tesorerfa es minimo, ya que
dichos saldos se encuentran depositados en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Riesgo de liquidez

La politica de liquidez de la Sociedad tiene como objetivo que fa misma mantenga disponibilidad de
fondos para atender todos los compromisos de pago gue se derivan de su actividad. El departamento
de Tesorerfa de la Sociedad tiene como objetivo mantener la flexibilidad en la financiacion mediante
la disponibilidad préstamos vy de cuentas corrientes con el Grupo al que pertenece.

El Consejo de Administraclén realiza un seguimiento de las previsiones de la reserva de liquidez de
la Socledad (gque comprende las disponibilidades de crédito) y el efectivo en funcion de los flujos de
efectivo esperados.

Riesgo de tipos de interés

Dado que la Socledad no tiene deuda financiera al 31 de diciembre de 2021, por lo tanto, los
Administradores de la Sociedad consideran que el riesgo de tipo de interés no es significativo.

Riesgo de precio

Respecto a los riesgos de precio, [a Sociedad no estd expuesta al riesgo del precio de los titulos de
capital debido a que no posee inversiones mantenidas por la Sociedad y clasificadas en el balance
como disponibles para la venta o a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Socledad estd acogida al régimen fiscal especial de {a
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SCCIMI). En el ejercicio
2020 finalizo el perfedo transitorio, por el gue el cumplimiento de tedos los requisitos establecidos
por el régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sodedad debe cumpiir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término
SOCIMI a la denominacién social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las
cuentas anuales individuales, la cotizacidn en un mercado bursétil, etc,, y otras que adicionalmente
requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién 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 Direccién
General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, |a Direccion
de la Sociedad, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento
de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumpikian al 31 de diciembre de 2021.
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Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que
seglin lo establecido en el articulo 6 de [a Ley 11/200%, de 26 de octubre de 2009, las sociedades que
han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que 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 |a fecha del acuerdo de distribucién (Nota 3.1).

En el caso que el Grupo no cumpliera con los reguisitos establecidos en el Régimen o la Junta de
Accionistas de la Sociedad no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracion, que ha side calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarfan
curnpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable
a las SOCIMIs,

15. Garantias comprometidas con terceros y otros pagivos contingentes

Al 31 de diciembre 2021 y 2020 la Socledad no tiene garantfas prestadas a terceros ni tiene pasivos
contingentes significativos.

16. Informacién en materia de prevencion de riesgos penales

De conformidad con el articulo 225 de la Ley de Sociedades de Capital segin redaccién de la Ley
31/2014, en cumplimiento de las nuevas responsabilidades de buena direccién y control impuestas
tras la reforma del Codigo Penal el rgano de administracién de la Sociedad implanté un Programa de
Prevencién de Riesgos Penales compuesto por un Manual de Cumplimiento Normativo, un Informe de
Riesgos Penales y un Cédigo Etico, asf como una serie de medidas y controles con el fin de mitigar y/
o reducir los rlesgos penales derivados de su actividad canforme a lo establecido en la UNE-ISO 15601
Sistemas de Gestidn de Compliance Penal.

17. Hechps posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacion de las cuentas anuales no se
han acontecido hechos que deban ser mencionados en esta memoria, salvo los descritos en notas
anteriores.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

Informe de Gestion del
ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2021

Evolucién de los negocios y situacion del Grupo

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 ia Sociedad posee el 100% del capital social de dos scciedades
participadas que cuentan &inicamente con dos actives inmobiliarios de oficinas (un activo en por cada
sociedad participada), los cuales se encuentran ocupades al 100% por un inquilino en cada uno de
ellos, y los cuales presentan unos contratos de arrendamiento a largo plazo.

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha obtenido un beneficio de explotacion de 3.022.091 euros
(4.706.523 euros en 2020) y beneficios antes de impuestos de 3.022.091 euros (4.706.523 euros en
2020).

La evolucidn de las principales magnitudes financieras durante el presente ejercicio han sido las
siguientes:

Euros
2021 2020
Patrimonio neto 52.115.140 50.686.248
Fondo de maniobra 3.569.785 2,140.893
INCN 3.185.064 5.136.764
Beneficio de expiotacidn 3.022.091 4.706.523

[ada la actividad a la que se dedica la Sociedad, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos
nl provisiones o contingencias de naturaleza medicambiental gue pudieran ser significativos en
relacién con el patrimaenlo, la situacion financiera y los resultades de fa misma,

Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores al cierre dignos de mencion.

Expectativas para los préximos ejercicios

Durante los préximos ejercicios la Sociedad continuara con la gestién de sus sociedades participadas.
Actividades en materia de Investigaciéon y Desarrollo

La Sociedad no ha desarroliado ninguna actividad en materia de Investigacién y Desarrclio, ni tiene
ningtin proyecto de Investigacion y Desarrolle en curso.

Informacién sobre acciones propias

A tenor del articulo 262, del Texto refundido de la ley de Sociedades de Capital, y considerando el
contenido del articulo 11, seccidn 42 del citado texto, manifestamos que la Sociedad no posee ni ha
realizado negocios con acciones propias.




Descripcién general de [a politica de riesgos

la gestidn de los rlesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en [os Administradores de la
Sociedad, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar l1a exposicion a las
variaciones en tipos de cambio, asi come a los riesgos de crédito, liquidez y fiscales. A continuacion,
se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

La Sociedad recibe todos sus ingresos de sus sociedades participadas, Io cual le permite gestionar el
riesgo de crédito at conocer la situacién de sus cuentas a cobrar,

Asimismo, el riesgo de crédito procedente de los saldos depositados en tesorerfa es minimo, ya gue
dichos saldos se encuentran depositados en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Riesgo de fiquidez

La politica de liquidez de la Sociedad tiene como objetivo que la misma mantenga disponibilidad de
fondos para atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad. El departamento
de Tesoreria de la Sociedad tiene como objetive mantener [a flexibilidad en [a financiacién mediante
la disponibilidad préstamos y de cuentas corrientes con el Grupo al que pertenece.

La Direccidn realiza un seguimiento de las previsiones de la reserva de liquidez de la Sociedad (que
comprende las disponibilidades de crédito) y el efectivo en funcidn de [os flujos de efectivo esperados.

Riesgo de tipos de interés

Dado que la Sociedad no tlene deuda financiera al 31 de diciembre de 2021, los Administradores de
la Sociedad consideran que el rlesgo de tipo de interés no es significativo.

Riesgo de precio

Respecto a los riesgos de precio, la Socledad no estd expuesta al riesgo del precio de los titulos de
capital debido a que no posee inversionies mantenidas por la Socledad y clasificadas en el balance
como disponibles para la venta ¢ a valor razenable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Riesgo fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en ef Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020 finalizo ¢l perfodo transitorio, por el que el
cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen devino en obligatorio. Entre las
obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en tas que predomina una naturaleza
mé&s formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacién social, la inclusién
de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un
mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacion de estimacicnes y la
aplicacién de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de
activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complefidad, sobre todo considerando que el Régimen
SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través
de |a respuesta por parte de la Rireccidon General de Tributos a las consultas planteadas por distintas
empresas. En este sentido, la Direccidn de la Sociedad, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado
a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se
cumplian al 31 de diciembre de 2021,

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financlero del Régimen, cabe destacar que
seglin 1o establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, por la que se
regulan las 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, debléndose acerdar su distribucién dentro de los




seis meses sigulentes a [a conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion.

En el caso que el Grupo no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de
Accionistas de fa Sociedad no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracién, que ha sido calculada siguiendo fos requisitos expuestos an la citada ley, no estarfan
cumpliendo con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el réglmen fiscal general y no el aplicable
a las SOCIMIs.

Periode medio de pago

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2021, segln la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en operaciones
comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julic,
es de 30 dias a partir de la publicacién de la Ley 11/2013, de 26 de julio y hasta la actualidad (a
menos que se cumplan las condicicnes establecidas en la misma, que permitian elevar dicho plazo
maximo hasta los 60 dias).

El periodo medio de pago a proveedores del ejercicio 2021 es de 37 dias.
Otra informacion

En el ejercicio 2021, la Socledad carece de personal propio, por lo gue las funciones de Ajta Direccién
de la Sociedad las [leva acabo el Consejo de Administracion.




FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2021 POR EL

CONSEJO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los miembros del Consejo de
Administracidn de 1SS REAL ESTATE, SOCIMI, S.A. han formulade las presentes cuentas anuales
y el informe de gestién del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, Las cuentas anuales

vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2022

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos

D. José Rodriguez-Ponga Linares

D. Ronnie Neefs




FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2021 POR EL
CONSEJQ DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los miembros del Consejo de
Administracion de ]SS REAL ESTATE, SOCIMI, S.A. han formulado las presentes cuentas anuales
y el informe de gestién del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, Las cuentas anuales
vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2022

%7 i/
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- Deloitte, S.L.
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR
UN AUDITOR INDEPENDIENTE

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

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “la
Sociedad dominante”) y sus sociedades dependientes (en adelante “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 situacién 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 el marco normativo
de informacidn financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 3.1 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

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 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 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 962. C.LF.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pabio Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Aspectos mas relevantes de la at

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién 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 opinién sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.

Valoracién de las Inversiones Inmobiliarias

Descripcion

El Grupo gestiona dos activos inmobiliarios de
naturaleza patrimonial (oficinas) para su
arrendamiento situados en Espafia. El Grupo
valora estos activos a coste de adquisicion,
registrando en su caso los necesarios deterioros
si el valor de mercado de los mismos fuera
inferior. Al 31 de diciembre de 2021, las
inversiones inmobiliarias figuran registradas por
un valor neto contable total de 133.240 miles de
euros.

El Grupo periédicamente utiliza expertos
independientes para determinar el valor
razonable de sus activos inmobiliarios. Dichos
expertos tienen experiencia sustancial en el
mercado en el cual opera el Grupo y utilizan
metodologias y estandares de valoraciéon
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias
representa uno de los aspectos mas relevantes
de la auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa. En particular, los métodos de
valoracién aplicados a los activos de patrimonio
en renta han sido el de “Descuento de Flujos de
Caja” y “Capitalizacion de rentas”, que
requieren realizar estimaciones sobre:

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,

entre otros, la obtencidn de los informes de
valoracion de los expertos contratados por el

| Grupo para la valoracion de los dos activos

' inmobiliarios, evaluando la competencia, capacidad
y objetividad de los mismos, asi como 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:

analizado y concluido sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologia de
valoracién utilizada por los expertos
contratados por la Direccién del Grupo,

realizado una revisién de la totalidad de las
valoraciones, evaluando, conjuntamente con
nuestros expertos internos, los aspectos de
mayor riesgo, incluyendo las tasas de
ocupacion y los rendimientos esperados de
los activos inmobiliarios. Al realizar dicha
revision hemos tomado 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.



Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Descripcion Procedimientos aplicados en la auditoria
® los ingresos netos futuros de cada Asimismo, hemos evaluado que los desgloses de
propiedad en base a la informacion informacién facilitados en la nota 6 en relacién
histdrica disponible y estudios de mercado, con este aspecto, resultan adecuados a los
requerimientos por la normativa contable

e tasainterna de retorno o coste de

] A aplicable.
oportunidad usada en la actualizacién, .

* renta de mercado de cada propiedad en
base a comparables y estudios de
mercado, y

e tasa de salida "exit yield".

Adicionalmente pequefias variaciones
porcentuales en las asunciones de las
valoraciones de los activos inmobiliarios podrian
dar lugar a variaciones significativas en las
cuentas anuales consolidadas.




Cumplimiento del régimen fiscal SOCIMI

El Grupo se encuentra acogido al régimen
especial de las Sociedades An6nimas 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%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI est4 sujeto
a determinados requisitos de obligado
cumplimiento, tales como, su denominacién y
objeto social, el importe minimo de su capital
social, la obligacién de distribuir el beneficio
obtenido en cada ejercicio en forma de
dividendos o la cotizacién de sus acciones en un
mercado regulado, asi como de otros como son
los requisitos de inversién y de la naturaleza de
las rentas obtenidas en cada ejercicio,
fundamentalmente, que requieren de la
aplicacién de juicios y estimaciones relevantes
por parte de la Direccién, ya que el
incumplimiento de cualquiera de estos requisitos
conllevara la pérdida del régimen fiscal especial a
menos que se reponga la causa de
incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de los requisitos del
régimen SOCIMI representa un aspecto relevante
para nuestra auditoria, en la medida en que la
exencion de impuestos impacta
significativamente tanto en las cuentas anuales
consolidadas como en los rendimientos de los
accionistas, ya que el mantenimiento de este
régimen es la base del modelo de negocio del
Grupo.

Procedimientos aplicados en ta auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién y revision de la
documentacion preparada por los
Administradores de la Sociedad Dominante sobre
el cumplimiento de las obligaciones asociadas a
este régimen fiscal especial. En este sentido
hemos:

¢ verificado los requisitos de obligado
cumplimiento, tales como, su
denominacién y objeto social, el importe
minimo de su capital social, asi como la
distribucién de dividendos en formay en
plazo de la Sociedad y de sus sociedades
J participadas

| e revisado la documentacidn relativa al
cumplimiento de los requisitos de inversién
y a la naturaleza de las rentas obtenidas en
cada ejercicio.

Por ultimo, hemos revisado que las notas 1, 14y
19 de la memoria consolidada del ejercicio 2021
contienen los desgloses relativos al cumplimento
| de las condiciones requeridas por el régimen

| fiscal de SOCIMI, ademés de otros aspectos
relativos a la fiscalidad del Grupo.




La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2021, cuya formulacién 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 gestion 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 gestidn 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 gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el 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 presentacién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién.

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 el marco normativo
de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccién
material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segiin 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 incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinidn.

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
Espafa siempre detecte una incorreccién 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 es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en.etRIO.A.C. n

ped? AUDITORZS

o pE CENSORES JURADGS
AS DE ESPANA

INSTITUT

DELOITTE, S.L.

Antonio Sanchez-Covisa Martin-Gonzélez Pt
Inscrito en el R.0.A.C. n® 21251 SIS

31 de marzo de 2022



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:

¢ lIdentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria
pararesponder 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 incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusidn, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o la elusion del control interno.

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

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

¢ 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 0 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 atencién 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 opinidn
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.



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

¢ Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en 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 direccion, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién 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 piblicamente la cuestion.



JSS REAL ESTATE SOCIMI,
S.A. y Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2021 e
Informe de Gestion Consolidado
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3SS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada del
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

1. Naturaleza y actividad del Grupo

1SS Real Estate SOCIMI, S.A., (en adelante, la Sociedad Dominante} se constituyé el 31 de enerc de 2018,
Es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con [a Ley de Sociedades de Capital, mediante
escritura otorgada ante el notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich con el ndmero 302 de su
protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid bajo los datos registrales: Tomo 37.114, Folio 167,
Seccién 8, Hoja M-662459 Inscripcion 12, Su domicilio se sitGa en la calle Serrano 41, 4 planta - 28001
Madrid.

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad Pominante solicité a la Agencia Tributaria la
incorporacion en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario {"SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario.

Con fecha 27 de febrero de 2019 se trasladd el domiclilo social de la Socledad Dominante a la calle Serrano
41, 4@ planta en Madrid mediante escritura plblica otorgada ante el Notario de Madrid Ignacio Paz-Ares
Rodriguez, con nimero 482 de su protocolo.

Con fecha 26 de agosto de 2020, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante (JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company S.a.r.L.) decidié ampliar el capital social de la misma en la cantidad de
3.060.929 euros mediante ta creacidn de 3.060.929 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal
con cargo a otras aportaciones de accionistas. -2 ampliaclén fue suscrita en su totalidad por el Accionista
Unico de la Sociedad Dominante. Con fecha 31 de agosto de 2020 fue inscrita en el Registro Mercantil.

Con fecha 7 de septiembre de 2020, el Accionista Unico de [a Sociedad Dominante aprobd la
transformacién de la Sociedad Dominante en sociedad andnima, y el cambio de la denominacién social de
Global Moyogi, S.L.U. a 1SS Real Estate SOCIMI, S.A.

Desde el 22 de septiembre de 2020, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacion
en el BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando tedas elias de
iguales derechos politicos econdmicos. El valor de cotizacion de salida fue de 11,60 euros por accién. La
cotizacién de las acciones de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2021 y la cotizacion media del
Giltimo trimestre han ascendido a 11,45 euros por accion.

El objeto social de la Sociedad Dominante consiste en:

- La adqguisiclén y promocion de blenes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiente. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacién 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 otras Sociedades andnimas cotizadas de inversion en
al mercado inmabiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol cuyos estatutos
prevean el mismo objete social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, en la distribucién de
beneficios.

- La tenencia de particlpaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
gue tengan como objeto social principal la adquisicldn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento v que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, lega! o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversién a que se reflere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por las que se regulan
las SOCIMIs.

v:”{w’""”?



- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva Inmebiliaria
reguladas en [a Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidén Colectiva, o la norma
gue la sustituya en el futuro.

La duracién de la Sociedad Dominante serd indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del
otorgamiento de la escritura plblica de constitucién. El Grupo cerrard sus ejercicios sociales el 31 de
diciembre de cada afio. Todas las actividades del Grupo se realizan Unicamente en territorio espafiol.

Las clfras incluidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estan expresadas en euros, salvo que
se indique o contrario.

Al 31 de diciembre de 2021, |a Sociedad Dominante del Grupo 1SS Real Estate SOCIMI es cabecera de un
grupo de sociedades dependientes y, de acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julioc de 2020 del BME
Growth sobre “Informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity” todas las entidades emisoras deben remitir al Mercado sus cuentas anuales
individuates v consolidadas. Dichas cuentas han sido elaboradas con arreglo a las Normas para la
Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan General
de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como las medificaciones introducidas ai
mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 172021 y sus
adaptaciones sectoriales.

Las cuentas anuales consolidadas e individuales de 1SS Real Estate SOCIMI, S.A. del ejercicio 2020,
formuladas por sus Administradores, se aprobaron por la Junta General celebrada el 10 de mayo de 2021,
mientras que las cuentas anuales individuales del resto de las sociedades que componen &l Grupo, del
ejercicio 2020, formuladas por sus Administradores correspondientes, se aprobaron por &l Socio Unico con
fecha 5 de abril de 2021.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante en su reunién del 31 de marzo de 2022, se someteran a la aprobacién de la Junta
General Ordinaria de Accionistas, estimandose que serdn aprobadas sin ninguna modificacldn.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacidn financiera v los resultados de la misma. Por este
motivo no se incluyen desgloses especificos en las presentes cuentas anuales consolidadas respecto a
informacién de cuestiones medioambientales.

1.1 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal de [a Sociedad Dominante se encuentra regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. El
Artfculo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

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

El valor del activo se determinard segtin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicarfa en todos los balances del ejercicio.
A estos efectos no se computardan, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el ptazo de reinversion a gue se
refiere el Artfcule 6 de la mencionada Ley.

2. Aslmismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositive correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de




mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuehbles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que [a 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 obligacion de formuar cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del Articulo 2 de la citada Ley.

. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados durante al
rmenos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un méximo de un afio. El plazo se computara:

a. En el case de bienes inmuebles gue figuren en el patrimonic de la SOCIMI antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en la Ley, siempre que a dicha fecha el hien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estard sujete a lo dispuesto en la letra
siguiente.

b. En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquirides con posterioridad por la Sociedad, desde
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de |a Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podrd optarse
por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el Articulo 8 de dicha Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigides en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de [a opcién por aplicar dicho régimen.

El Incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad Dominante pasaria a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en gue se
manifieste dichos incumplimientos, salve que se subsane en el gjercicio siguiente (en el caso de los
requisitos de cotizacién de sus acciones, capital social minimo v la inclusién del término “SOCIMI” en
su denominacién social, no podrian subsanarse en el ejercicio siguiente). Ademas, la Sociedad
Dominante estard obligada a ingresar, junte con la cuota de dicho periodo impositive, la diferencia
entre la cuota 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, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior
al 5% estén exentos o tributen a un tipo Inferlor al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estard
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuide a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucién del dividendo. Adicionalmente, para los perfodos impositivos Iniciados a partir de 1 de
enerc de 2021, la Socledad estard semetida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe
de los beneficios obtenidos en cada ejercicio, en caso de que éstos ho sean objeto de distribucion y
s6lo en la parte gue proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al perfodo de reinversién regulado en la fetra b) del apartado
1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendrd la consideracidn de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

En el ejercicio 2020 finalizé el perfode transitorio debiendo la Sociedad Dominante cumplir con todos
los requisitos del régimen. A la fecha de formulacién de los presentes cuentas anuales consolidadas,
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en opinién de los Administradores de [a Sociedad Dominante se cumple con todos los requisitos exigidos
por la Ley 11/2009, entendiendo por tanto que el régimen fiscal especial resulta plenamente aplicable.

2 Sociedades dependientes y multigrupo

2.1 Sociedades dependientes

La consclidacién se ha realizado aplicando el método de integracién 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 explotacion de una empresa
para obtener beneficlos econémicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general
aungue no Unicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto

de la sociedad dependiente.

La participacion de los accionistas y socios minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
sociedades dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacién “Intereses de Socios
Externos” dentro del epfgrafe “Patrimonio neto” de los balances de situacion consolidados y en
*Resultado atribuide a los soclos externos” dentro de la cuenta de resultados consolidadas,

respectivamente.

Las sociedades dependientes incluidas en el perfmetro de consolidacién en los ejercicios 2021 y 2020,
y la informacién relacionada con las mismas son las siguientes:

Ejercicio 2021

Euros
% Resultado
Directo Restoc de Total
Denominacion / Actividad / Domicilio del Capital Explotacion Neto . i h -
Patrimonic Patrimonic
Grupo
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)
Adguisicién y promocién de blenes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.600 4,464,062 | 2.380.859| 35.002.326| 37.383.185
Madrid (Espafia)
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. {b)
Adquisicion y promocidn de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.000 652.068 246,819 9.312.122 9.558.941
Madrid {Espafia)
{(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del eferciclo 2021 auditadas por Deloitte, S.L.
{b} Datos abtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2021 no auditadas.
Ejercicio 2020
Euros
% Resultado
Directo
s - _— . " Resto de Total
Denominacion / Actividad / Domicilio del Capitai Explotacion Neto patrimonio Patrimonio
Grupo
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)
Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.600 4,595,543 ] 2,525.530| 33.762.850| 36.291.980
Madrid (Espafia)
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.\. {b)
Adquisicién y promeocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.000 724.685 319.632 9.331.618 9.654,250
Madrid (Espafia)
{a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2020 auditadas por Deloltte, S.L.
{b} Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2020 no auditadas.
Todas las sociedades dependientes cierran su ejercicio social el 31 de diciembre,
e




2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacion

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se ha producide ningin movimiento en el perimetro de
consolidacién.

Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

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

a) Coédigo de Comercio vy |a restante legislacion mercantil.

b) Las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto
1159/2010 vy el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como
las modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto
602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales.,

) 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) Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Enmobiliaric (SOCIMI) v la restante legislacion mercantil.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 han sido obtenidas de los registros contables de
la Sociedad Dominante v de sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marco
normative de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y criterios
contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de ia situacion
financiera, de los resultados del Grupo y de los flujos de efective habidos durante el ejercicio 2021.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante se someterdn a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose
que seran aprobadas sin ninguna medificacion.

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados

Los Administradores de [a Sociedad Deminante han formulado estas cuentas anuales consolidadas
teniendo en consideracién la totalidad de los principios ¥ normas contables de aplicacion obligatoria
gue tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningdn principio contable que,
slendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de Ia valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracibn de las presentes cuentas anuales consolidadas se han utilizado estimaciones
realizadas por los Administradores de [a Sociedad Dominante para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos y gastos gue figuran registrados en ellas, de acuerdo con las normas de registro y
valoracién detalladas en la Nota 5. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. El valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo (véase Nota 5.3). El Grupo ha obtenido
valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2021.

A
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2. La vida Gtil de los activos inmabiliarios (véase Nota 5.2).
3. La evaluacidn de las provisiones y contingencias (véase Nota 5.6).
4. La gestién del riesgo financiero (véase Nota 19).

5. El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (véase Nota 19).

6. El valor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.5.4).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
maodificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas futuras.

3.5 Comparacién de la informacion

La informaclén contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2020 se
presenta Gnica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021,

3.6 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias censolidada, del
estado de cambios en el patrimonio neto consolidado 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 notas de la memoria
consolidada.

3.7 Correccién de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se ha detectado ningdn error
significativo que haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicic 2020,

3.8 Cambios en criterios contables

A partir del 1 de enero del ejercicio 2021 resuttan de aplicacién los nuevos criterios de clasificacion y
valoracién de los instrumentos financieros, asi como registro y valoracion de ingresos por ventas y
prestacién de servicios, previstos en el RD 1/2021, que se recogen &n la Nota 5.5 y 5.7,
respectivarnente, y suponen una modificacién respecto los aplicados en ejercicios anteriores.

Siguiendo las reglas contenidas en el apartado 6 de la disposicién transitoria segunda, la Sociedad
Dominante ha decidido aplicar [os nuevos criterios de forma prospectiva, considerando a efectos de
clasificacidn de los activos financieros los hechos y circunstancias que existen al 1 de enero de 2021,
fecha de aplicacion inicial.

La informacién comparativa no se ha adaptado a los nuevos criterios de valoracién sin embargo los
valores en libros han side desglosados de acuerdo a los nuevos criterios de presentacion.

El siguiente cuadro recoge una conciliacion a 1 de enero de 2021 para cada clase de activos y pasivos
financieros entre la categoria de valoracién inicial con el correspondiente importe en fibros determinado
de acuerdo con la anterior normativa v la nueva categoria de valoracidn con su Importe en libros
determinado de acuerdo con los nuevos criterios.

oy
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Miles de euros
Clasificacion seglin nuevos criterios a

31/12/2020
Valor en iibros VR cen VR con
Estados Financieros Coste cambios | cambios
Carteras 31/12/2020 amortizadc en PN en PL Coste
Inversiones mantenidas hasta
vencimiento
-Valores representativos de 2.446,211) 2.446.211 - - -
deuda
Total clasificacién y valoracién s/ 2,446,211

EF 31/12/2020

Total clasificacion s/ nuevos 2.446.211 a - -
criterios 31/12/2020

Ajustes de valoracion registrados - - - -
en Patrimonio por nuevos criterios
al1.1.21

Saldos iniciales segln nueva 2.446.211
clasificacidén vy valoracion al 1.1.21

En cuanto a los pasivos financieros, los mismos se corresponden principalmente con pasivos financieros
a coste amortizado, tratdndose anteriormente como débitos o partidas a pagar, no habiéndose
producido diferencias en cuanto a su valoracidn.

En base al andlisis realizade por los Administradores, segun la tipologia de los instrumentos financieros
de Ia Sociedad Dominante, a cierre de los ejercicios 2021 y 2020 no se han identificado diferencias en
cuanto a la valoracién en libros de acuerdo con la anterior normativa y la nueva categoria de valoracién
con su impacto en libros determinado de acuerdo con los nuevos criterios.

Asimismo, con relacién a los cambios de criterlos de registro y valoracién de existencias e ingresos por
ventas y prestacién de servicios, no se han identificado diferencias en cuanto a los criterios anteriores,
segln la actividad de la Sociedad.

Informacién sobre la primera aplicacién de Jos cambios introducidos en materia de contabilidad de
coberturas.

A partir del 1 de enero del ejercicio 2021, resultan de aplicaclén los nuevos criterlos de contabilidad de
coberturas previstos en el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, gque se recogen en la Nota 5.5.4, y
suponen una modificacion respecto a los aplicados en ejercicios anteriores.

Las relaciones de cobertura contratadas por la Sociedad Dominante al cierre del gjercicio 2020 cubrfan
el riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo mediante permutas de fipo de interés variable a
fijo. Estas coberturas cumplian los requisitos de la contabilidad de coberturas establecidos en la
redaccién anterior del Plan General de Contabilidad y también cumplen los requisitos establecidos en
la redaccién dada por el RD 01/2021, de 12 de enero, después de tener en cuenta cualquier nuevo
reequilibrio de la relacion de cobertura en el momento de la transicién, por lo que se han considerado
como continuacion de las relaciones de cobertura.

Por tanto, conforme a los nuevos criterios, los instrumentos financieros derivados contratados por la
Sociedad Dominante en la fecha de primera aplicacién de la modificacién al PGC establecida por ef Real
Decreto 1/2021 de 12 de enero, contindan considerandose operaciones de cobertura por lo que no se
producen modificaciones en cuanto a las nuevas normas de registro y valoracién aplicables, resultando
procedente su registro conforme a la contabilidad de coberturas sin que ello haya supuesto impacto

patrimonial en la fecha de transiclén.
I
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3.9 Informacion cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del COVID-19

La aparicion del COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global ha motivado que el brote
virico haya sido calificado como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud desde el pasado
11 de marzo. Dicha situacién ha impactado en los mercados financieros globales, habiéndose
implementado restricciones al transporte y a la actividad empresatial en muchos sectores.

El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declaré el “Estado de Alarma” bajo el Real Decreto
46372020, situacién que ha estado vigente hasta el 21 de junio de 2020. Conforme a la declaracion del
estado de alarma, determinadas actividades comerciales han sido calificadas como esenciales, cuya
apertura estaba permitida, y el resto han sido calificadas segln su naturaleza como no esenciales y, por
tanto, sometidas a un cierre forzoso administrativo.

Posterlormente, con fecha 4 de noviembre de 2020, se declaré un nuevo “Estado de Alarma” que duro
hasta el 9 de mayo de 2021. En diciembre de 2020, la Unién Europea aprobd la comercializacién de las
primeras vacunas para hacer frente al virus, inicidndose el proceso de vacunacion.

En este sentido, a la fecha, el impacto sobre la actividad del Grupo es poco significativo, ya que el Grupo
cuenta Unicamente con dos activos inmobiliarios de oficinas, los cuales se encuentran ocupados al 100%
(un inguilino en cada activo inmobiliario), y los cuales presentan unos contratos de arrendamiento a [argo
ptazo.

Adicionalmente, el Grupo, desde el inicio de la pandemia ocasionada por la COVID-19 ha puesto en marcha
distintas iniciativas en sus activos que se han categorizado en los principales ejes vertebradores de [as
recomendaciones de las autoridades competentes (i) medidas de distanciamiento social, {il) medidas de
higienizacién v limpieza, as{ como (iii) medidas organizativas, y tienen como objetivo minimizar el riesgo
de contaglio por la COVID-19, preservando la seguridad y safud de las personas que acceden a los edificios,
tomando en conslderacién la evolucién de la expansion del virus y las Gltimas disposiciones adoptadas por
las diferentes Administraciones, asi como las distintas recomendaciones y érdenes ministeriales del
Ministerio de Sanidad y del Ministerio de Industria, Comercio y Turismo.

Distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2021 formulada por los Administradores de la
Sociedad Dominante, que serd aprobado por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 3.022.091
Distribucién:
Reserva legal 302.209
Dividendos 2.719.882

Desde su constitucion, la Socledad Dominante ha distribuido los siguientes dividendos:

Eurcs
2021 2020 2019
Dividendos distribuidos 1,593.199 3.424.659 -

4.1 Limitaciones relativas a la distribucién de dividendos
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La Sociedad Dominante y el resto de socledades participadas del Grupo estan acogidas al régimen especial
de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria. Segin lo establecido en el artlculo 6 de
la Ley 1172009, de 26 de octubre de 2009, las sociedades gue hayan optado por el régimen fiscal especial,
astardn obligadas a distribuir sus beneficios en ferma 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 conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del
mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién,

Por otro lado, tal y como indica la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, las sociedades integrantes del
Grupo, en su caso, deberan distribuir coma dividendos:

- FEl 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 11/2009.

- 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 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 2 del articulo 3 de la Ley 11/2009, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. E! resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dichoc objeto, en el plazo de los tres anos
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su
totallidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en gue finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacion de distribuir,
no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no
tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

- 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
ejercicic en el que haya side aplicade el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anterformente.

Nermas de valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2021, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:

5.1 Principios de consolidacion aplicados
Transacciones entre socledades incluidas en el perimetro de consolidacién
En el proceso de consolidacién se han eliminado los saldos, transacciones, dividendos y resultados
entre sociedades consolidadas por integracién global. Los resultades por operaciones entre empresas
del Grupo y empresas asociadas se han eliminado en el porcentaje de participacion que el Grupo posee
en éstas Ultimas.
Homogeneizacion de partidas
Los principlos y procedimientos de contabilidad utilizades por las sociedades del Grupo se han

homogeneizado con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de valoracién
homogénea.

5.2 Inversiones inmobiliarias

las inversiones inmobiliarias son inmuebles y derechos de superficle sobre inmuebles, incluidos
aquellos en curso o en desarrolle para uso futuro como Inversion inmobiliaria, que se mantienen total

A
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o parcialmente para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su usc en la produccién o
suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos del Grupo ¢ su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

Todos los activos clasificados como inversiones inmobiliarias se encuentran en explotaclén con diversos
inquilinos. El objeto de estos inmuebles es su arrendamiento a terceros. Los Administradores de la
Soctedad Dominante no contemplan enajenar estos activos en el horizonte temporal por lo que ha
decidido mantener estos activos como inversiones inmobiliarias en el balance consolidado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicion, que incluyen los costes directamente
atribuibles que son necesarios para su puesta en funclonamiento y la estimacién inicial de los costes
de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccidn. Posteriormente al
reconocimiento iniclal, el Grupo contabiliza [as inversiones inmabiliarias a su valor de coste y se minora
por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme
al criterio mencionado en la Nota 5.3.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcidn de la vida
Gtil de los bienes v de su valor residual, atendiendo a la depreciacidn que normalmente sufran por su
funcionamiento, usa vy disfrute, sin perjuicio de considerar también |a obsolescencia técnica o comercial
que pudiera afectarlos. Para el célculo de la amortizacién de las inversiones inmobitiarias se utiliza el
método lineal en funcién de los afios de vida (til estimados. Los porcentajes anuales de amortizacion
aplicados sobre los respectivos valores de coste actualizado, en los casos que procede, asi como los
afios de vida Util estimados, son los siguientes:

Afios de
Vida Util
Estimados

Inmuebles para arrendamiento 50

Los costes financieros directamente atribuibles a la adquisicién o desarrollo de las inversiones
inmobiliarias se capitalizan cuando los activos requieran un periode superior a un afio para estar en
condiciones de use. Durante los ejercicios 2021 y 2020, el Grupo no se ha capitalizado gastos
financieros.

El inmovilizado en curso no comienza a amertizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de inversiones inmobiliarias, segin su naturaleza.

Las inversiones inmobiliarias se dan de baja cuando se enajenan o se retiran de forma permanente del
uso y no se esperan beneficlos econdmicos futuros de su enajenacién. Las ganancias o pérdidas por el
retiro o la enajenacién de la inversién se reconocen en |a cuenta de pérdidas y ganancias del periodo
en que se produce dicho retiro o enajenacién.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se
incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad
o eficiencia o a alargar la vida Util de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

El Grupo estima los deterioros sobre las inversiones inmobiliarias en base al valor razonable obtenido

de la tasacidon del experto independiente, ne vinculado al Grupo. La metodologia utilizada para
determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 6.

5.3 Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias
Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, el Grupo procede a
sctimar mediante ei denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan ef valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

P 7
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El importe recuperable se determina como el mayor imparte entre el valor razonaple menos los costes
de venta v el valor en uso. En particular, para |a totalidad de las inversiones inmobiliarias el importe
recuperable se determina a partir de la valoracién de un experto independiente, no vinculado al Grupo.
La metodologia utilizada para determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 6.

Cuando una perdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del activo
se incrementa a la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el impotte en
libros incrementado no supere el importe en libros que se habr{a determinado de no haberse reconocido
ninguna perdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha reversion de una
perdida por deterioro de valor se reconoce €Omo ingreso.

5.4 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que fas condiciones de los
mismos se deduzcan gue se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de 2021 el Grupo no mantlene arrendamientos
financieros.

Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y, sustancialmente
todos los riesgas y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

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

Si el Grupo actGa como arrendatario, los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento cperativo
se cargan a la cuenta de pérdidas y gananclas consolidada en el ejercicio en que se devengan. Cualquier
cobro ¢ pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro
o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reclban los beneficios del activo arrendado.

5.5 Instrumentos financieros

5.5.1 Activos financleros

Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorfas:

a. Activos financieros a coste amortizade: incluye activos financieros, incluso los admitidos a
negociacién en un mercado organizado, para los que el Grupo mantiene la inversion con el objetivo
de percibir fos flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones
contractuales del activo dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente
cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

i) Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacién
de servicios por 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.
A
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Valoracidn inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada
maés los costes de la transaccidn que sean directamente atribuibles.

Valoracidn posterior

Los activos financieros a coste amortizado se registrardn aplicande dicho criterio de valoracidn
imputando a la cuenta de pérdidas vy ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo
de interés efectivo.

Al menos al cierre del ejercicio el Grupo realiza un test de deterforo 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 inferfor a su valor en libros. Cuando se produce, €l registro de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

El Grupo da de baja los activos financleros cuando expiran o se han cedide los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente active financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring” en las que la empresa no tiene ninguin riesgo de crédito ni
de interdés o las titulizaciones de activos financleros en las que la empresa cedente no retiene
financiaciones subordinadas ni concede ningln tipo de garantfa o asume algidn otro tipo de riesgo.

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

5.5.2 Pasivos financleros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por el Grupo se clasifican como pasivos financieros a
coste amortizado. Se corresponden con aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y
gue se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de tréafico de [a empresa, o
aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden de
operaciones de préstamo o crédito recibides por el Grupo.

Estos pasivos se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por
los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasives se valoran de
acuerdo con su coste amortizado.

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

El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
5.5.3 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el Patrimonio de la Sociedad
Dominante, una vez deducides todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Bominante se registran en el patrimonic neto por
el importe recibido, neto de los gastos de emision.

T

-17 - {
kS



5.5.4 Instrumentoes financieros derivados

El Grupo utiliza Instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los gque se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Estos riasgos son de variaciones
de los tipos de Interés. En el marco de dichas operaciones el Grupo contrata instrumentos financieros
de cobertura.

Para que estos instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales documentdndose la relacidn de cobertura. Asimismeo, el Grupo verifica
inicialmente y de forma periddica a lo largo de su vida (como minimo en cada cierre contable) que la
relacién de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el
valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se
compensen con los cambios del instrumento de cobertura.

El Grupo aplica los siguientes tipos de cobertura, gue se contabilizan tal y como se describe a
continuacién:

i) Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o perdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputdndose en la cuenta de pérdidas y gananclas en
el mismo periodo en que el elemento que esta siendo chjeto de cobertura afecta al resultado,
salvo que la coberiura corresponda a una transaccién prevista que termine en el
reconocimiento de un activo o pasivo ne financiere, en cuyo caso los importes registrados en
el patrimonio neto se incluirdn en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumptir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En
ese momento, cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura
que haya sido registrado en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta gue se
produzca fa operacion prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacién que esta siendo
objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se
transfieren a los resultados netos del periodo.

5.6 Provisiones y Contingencias

Los Administradores de la Socledad Pominante en la formulacién de las cuentas anuales consolidadas
diferencian entre:

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurra, 0 Nno, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
probable que se tenga que atender la obligacidn. Los pasivos contingentes no se reconocen én los
estados financieros consolidados, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria
consolidada adjunta, en la medida en que no sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion 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 compensacién a recibir de un tercero en el momento de liguidar la obligacion, siempre que 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
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Grupo no esté obligado a responder; en esta situacion, la compensacion se tendrd en cuenta para
estimar el importe por el que figurara la correspondiente provisién.

5.7 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente reai de bienes y servicios gue los
mismos representan, con Independencia del momente en que se produzca la corriente monetaria o
financiera derlvada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Los descuentos {carencias de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se registran en el momento
en gue es probable gue se van a cumplir las condiciones que determinan su concesion como una
reduccién de los ingresos por ventas.

El reconocimiento de los descuentos se registra contablemente linealizando el importe total de la
carencia de renta o bonificacién a lo largo de todos los periodos en los que el contrato del inquiling estd
en vigor. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de Io esperado, el registro de ia
carencia de renta o bonificacién pendiente se registrara en et dltimo periodo antes de la conclusion del
contrato.

Arrendamientos a terceros de inversiones Inmobiliarias

La actividad principal de las sociedades que forman el Grupo es la adquisicion y arrendamiento de
inmuebles. Los ingresos ordinarios del Grupo provienen del arrendamiento a terceros de estas
inversiones inmobiliarias.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen
considerando el grado de realizacién de la prestacién a la fecha de cierre cuando e! resultado de la
transaccién puede ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por arrendamientos del Grupo son
reconocidos por las sociedades de forma mensual de acuerdo a las condicienes y cantidades pactadas
en los diferentes contratos con los arrendatarios. Estos ingresos solo son reconocidos cuande pueden
ser valorados con fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios econémicos derivados del
arrendamiento.

En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, los
ingresos solo se reconocen hasta el limite de los gastos reconocidos gue son recuperables.

5.8 Impuesto sobre las ganancias

5.8.1 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 el Grupo satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscates del iImpuesto sobre 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,

El gasto o el Ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento vy la cancelacion de
los activas y pasivos por impuesto 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 crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o fiquidarlos.
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Se reconocen paskvos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
cemercio cuya amortizacién ne es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros
ackivos y pasivos en operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Por su parte, los activos por Impuesto diferido sélo se reconocen en [a medida en que se considere
probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos.

Los activos y pasivos por Impuesto diferido, originades 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 recuperacién
futura. Asimismo, en cada cierre se evalllan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales futuros.

5.8.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades, siempre gue se cumplan determinados requisitos. Entre ellos, merece la pena destacar la
necesidad de gue su activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por inmuebles urbanos
destinados al arrendamiento y adquiridos en plena propiedad o por participaciones en sociedades que
cumplan [os mismos requisitos de inversién y de distribucion de resultados, espafiolas o extranjeras,
coticen o no en mercados organizados. Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades
deben provenir del mercado Inmobiliario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras
un perfodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacién en entidades de similares
caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la
distribucién de dividendos. Los dividendos percibidos por los accionistas estardn exentos, salvo gue el
perceptor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre Sociedades o un establecimiento
permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se establece una deduccién en la cucta integra,
de manera que estas rentas tributen al tipo de gravamen del socio. Sin embargo, el resto de rentas no
serdn gravadas mientras no sean objeto de distribucién a los socios.

Tal y como establece el articulo 9, apartado 2, de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversnon en el Mercado Inmobiliario, la entidad estard
sometida a un tipo de gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe integro de fos dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de la
entldad sea igual o superior a un 5 por clento, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén
exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. En este sentido, el Grupo tiene
establecido el procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacion por parte de los socios de
su tributacién procediendo, en su caso, a retener el 19% del importe del dividendo distribuido a los
socios que no cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

Adicionalmente, para los perlodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, la Sociedad
estarsd sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos
en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucion y sélo en la parte que proceda
de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impueste sobre Socledades ni se trate de rentas
acogidas al perfodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI.
Dicho gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

5.9 Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta el balance consolidade clasificando activos y pasivos entre corriente y no corriente.
A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes criterios:
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- Los actlvos se clasifican como cotrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion del Grupo, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacién, se espera realizarios dentro del periode de los doce
meses posteriores a la fecha de clerre o0 se trata de efectivo u otros medios llyuidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancetar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la
explotacién del Grupo, se mantienen fundamentaimente para su negociacion, se tienen que liquidar
dentro del pericdo de doce meses desde la fecha de clerre o el Grupo no tiene el derecho
incondicional para aplazar la cancelacién de los pasivos durante los doce meses siguientes a [a fecha
de clerre.

- Los instrumentos financieros derivados, gue no se mantienen con fines de negociacion, se clasifican
como corrientes o no corrientes atendiendo al plazo de vencimiento o de liquidacién periddica de
los mismos.

5.10 Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacién es un componente del Grupo que desarrolla actividades de negocio de las
que puede obtener ingresos ordinarios & incurrir en gastos, cuyos resultados de explotacién son
revisados de forma regular por la maxima autoridad en la toma de decisiones de explotacion del Grupo,
para decldir scbre los recursos gue deben asignarse al segmento, evaluar su rendimiento vy en relacion
con el cual se dispone de informacion financiera diferenciada.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo tiene como Gnico negocio la
prestacion de servicios de arrendamiento en inmuebles de oficinas, situadas todos ellos en territorio
espafiol, por lo tanto, toda |a actividad que presta el Grupo configura un unico segmento operativo de
negocio.

5.11 Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado y de acuerdo con las
condiciones reflejadas en los contratos. Los Administradores del Grupo consideran que no existen
rlesgos significatives por este aspecto de los gue puedan derivarse pasivos de consideracion en el
futuro.

5.12 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera
en la actividad del Grupo, cuya finalidad principal es |a minimizacion del impacto medioambiental y la
proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccidn o eliminacién de la contaminacién
futura.

La actividad del Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.

5.13 Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consalidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas v salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo por
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez v bajo riesgo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo consolidado,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacién.
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3. Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacién o disposicién por otros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. 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 actividades de explotacién.

6. Inversiones inmobiliarias

La composicion y el movimiento de este epigrafe durante los ejercicios 2021 y 2020 se muestran a

continuacion.

Ejercicio 2021

Euros
Adiciones/
31-12-2020 Dotaciones Retires 3i-12-2021
Coste:
Inmuebles para arrendamiento 137.783.322 - - 137.783.322
Amortizacién acumulada:
Inmuebles para arrendamiento (3.178,936) {1.364.115) - (4.543.051)
Inversiones inmobiliarias 134.604.386] {(1.364.115) - 133.240.271
Ejercicio 2020
Euros
Adiciones/
31-12-2019 Dotaciones Retiros 31-12-2020
Coste:
Inmuebles para arrendamiento 137.783.322 - - 137.783.322
Amortizacién acumulada:
Inmuebles para arrendamiento {1.814.823) (1.364.113) - (3.178.936)
Inversiones inmobiliarias 135.968.499| (1.364.113) - 134.604.386

Inmuebles para arrendamiento

Durante los ejercicios 2021 y 2020, no se han producido movimientos relevantes de los inmuebles para

arrendamiento.

Dentro de este epigrafe se encuentran registrados:

. Un edificlo destinade a oficinas, sito en Madrid en la calle Rios Rosas no 24. El inmueble se
encuentra arrendado al Canal de Isabel II en virtud de un contrato de fecha 17 de octubre de

2017.
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- Un edificio destinado a oficinas, site en Madrld en la calle Camino de Santiago n® 40 (Las Tablas).
El Inmueble se encuentra arrendado a la sociedad Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.
en virtud de un contrato de fecha 19 de noviembre de 2010.

Del total del coste registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y 2020, un importe de
69.573.801 euros, corresponde al valor de los terrenos.

Es politica del Grupo contratar todas las polizas de seguros que se estimen necesartas para dar coberiura
a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2021, los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman gue no existe déficit de cobertura alguno relacionado
con dichos riesgos.

El Grupo af 31 de diciembre del 2021 y 2020, no mantiene compromiscs de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En los ejercicios 2021 y 2020 no se han capitalizado gastos financieros.

Al 31 de diciembre de 2021 y de 2020 el Grupo no mantiene elementos de las inversiones inmobiliarias
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo, tiene como garantia hipotecaria de los préstamos hipotecarios
{véase Nota 11} la totalidad de las inversiones inmobiliarias.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, el Grupo explotaba en este epigrafe 24.732 metros cuadrados de
superficle bruta alquilakle, con un grado de ocupacion del 100%.

Deterioro de valor

La determinacién del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en fa calle Camino de Santiago n®
40 (Las Tablas) al 31 de diciembre de 2021 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con
los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)
de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estdndares de Valoracion (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de
caja aplicando el supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular el valor de mercado
de bienes de inversion, consiste en la preparacién de 10 afios de las proyecciones de los ingresos y los
gastos de cada activo que luego se actualizard a la fecha del balance, mediante una tasa de descuento de
mercado. La cantidad residual al final de! afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno ("Exit yield” o
“Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los valores de mercado asl obtenidos
son analizados mediante el calculo vy ef andlisis de [a capitalizacién de rendimiento que estd implicito en
esos valores. Las proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor estimacién sobre el futuro de ingresos
y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo
al mercado nacional y las condiciones del mercado institucional.

La determinacién def valor razenable para el actlvo Inmabiliario ubicado en la calle Rios Rosas n° 24 al 31
de diclembre de 2021 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estandares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y
de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comite Internacional
de Esténdares de Valoracién (IVSC), utilizando el método de capitalizacién de rentas. Este método de
valoracién consiste en la capitalizacién, a perpetuidad, de la renta anual generada para un inmueble, a
través de una tasa de actualizacién, que contempla por sl misma todos los riesgos que incorpora la
inversion, tanto los de mercado como los del propio inmueble. La tasa de rentabilidad exigida se obtendra
de transacciones camparables de inmuebles en rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas
contractuales por encima o por debajo de [a renta de mercado, asi como por riesgos especificos de cada
inmueble.

El valor recuperable de las inversiones inmoblliarias de la Sociedad al 31 de diciemhre de 2021 calculado
en funcién de las valoraciones realizadas por Savills Aguirre Newman, S.A.U. y CBRE, no vinculados al
Grupo, asclende a 146.628.000 euros (144.700.000 euros al 31 de diciembre de 2020). Por lo tanto, al
31 de diciembre de 2021 ef Grupo no ha dotado deterioro alguno.
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En relacidn con la determinacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los datos de entrada
no observables significativos utilizados en la medicion del valor razonable se corresponden con fas rentas
de arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“Exit Yield”) y la tasa utilizada para el descuento de flujos
de caja de las proyecciones. A continuacién, se muestra infermacién sobre los datos de entrada no
observables utilizados en la medicién del valor razonable.

Ejercicio 2021

Renta
Tasa de media de
Descuenio Exit Yield mercado
(%) (%) (€/m2/mes)
l.as Tablas 40, Madrid 5,75 4,5C 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a. 25,25
Ejercicio 2020
Renta
Tasa de media de
Descuento Exit Yield mercado
(9%} (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 5,75 4,50 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a 26,62

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2021 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones Inmobiliarias
propiedad del Grupo ascendieron a 7.148.119 euros {7.122.333 euros para el ejercicio 2020) (vVéase Nota
15.1), y los gastos netos de explotaclén por los conceptos relaclonados con las mismas ascendieron a
1.170.633 euros (915,980 euros para el ejercicio 2020).

. __Arrendamientos

7.1 Arrendamientos operativos, actuando el Grupo como arrendador

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupe tiene contratadas con [os arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractuaimente:

Euros
2021 2020
Menos de un afio 7.105.320 7.105.320
Entre uno y cinco afios 24.000.000f 25.105,320
Mas de cinco afios 12.000.00Q| 18.000.C000
43.105.320| 50.210.640

Esta previsién se ha realizado teniendo en cuenta las fechas de vencimiento de los arrendamientos
vigentes a 31 de diciembre de 2021 y 2020, sin considerar la renovacién técita de los mismos.

Los ingresos correspondientes a dichos contratos para los ejercicios 2021 y 2020 se encuentran registrados
en el epfgrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de perdidas y ganancias consolidada
adjunta (véase Nota 15.1).
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No existen contrates de arrendamiento operativo en los que el Grupo actlle como arrendatario al 31 de

diciembre de 2021 y 2020.

8. Ofiros activos y pasivos financieros a largo plazo

Dentro de este epigrafe del balance consclidado se Incluyen principalmente las fianzas depositadas por el
Grupo y constituidas en concepto de garantias de [os contratos de arrendamiento cuyo saldo al 31 de
diciembre de 2021 y 2020 asciende a 1.184.220 euros.

9. Efectivo v otros activos liquidos eqguivalentes

£| epigrafe “Efectivo y otros activos liguidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depdsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas y no disponen
de ningdn tipo de restriccién a su disponibilidad.

10. Patrimonio Neto y Fondos Propios

10.1 Capital social, prima de asuncién y otras aportaciones de accionistas

Capital Social

Al 31 de diciembre de 2021 el capital social de la Socledad Dominante asclende a 5.000.000 euros,
representado por 5.000.000 de acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad Pominante
tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

Acciones o .
Directas Indirectas Totai %o del Capital
]SS Giobal Real Estate Fund Master Helding .
Company S.a.r.l. 4.747.895 4,747.895 94,96%
Otros 252,105 - 252.105 5,04%

Con fecha 22 de septiembre de 2020, la Sociedad Dominante comenzé a cotizar en el BME Growth
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil) perdiendo su candicién de Unipersonalidad

(Véase Nota 1}.
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Los valores de cotizacién en el BME Growth de la Sociedad Dominante de salida, medic y cierre del
ejercicio 2021 son los siguientes:

Euros

Valor de cotizacién 2021
Precio de salida 11,60
Precio medio 11,45
Precio de cierre 11,30

Prima de emision

Ef texto Refundide de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacién del saldo
de la prima de emisién para ampliar capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo.

Esta reserva es de libre disposicién siempre y cuando come consecuencia de su distribucion no se
sitiien los fondos propios de la Socledad Dominante por debaje de la cifra del capital social.

Otras aportaciones de accionistas

En el ejercicio 2018, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante realizd una aportacién dineraria a
la Sociedad Dominante de fondos por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020,
el Accionista Unico de la Saciedad Dominante aprobo la capitalizacién de un importe de 3.060,929
euros. El saldo de estas aportaciones al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 es de 35.792.671 euros.

10.2 Reservas

El detalle de las reservas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Euros
2021 2020
Reserva legal 557.539 86.887
Otras Reservas (8.569) (8.569}
Reservas en sociedades consolidadas 656.953! 2.948.554
Total reservas 1.214.492| 3.035.441

Reserva legal

La reserva legal se dotard de conformidad con el Articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece que, en tode caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del
ejercicio se destinard a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

No puede ser distribuida v si es usada para compensar pérdidas, en el caso de gque no existan otras
reservas disponibles suficientes para tai fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad Dominante no tiene dotada esta reserva con el limite
minimo que establece el Texto Refundido de la Ley de Socledades de Capital.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades gue hayan optado por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podrd exceder del 20 por ciento del
capital social.

A
- 26 -



Reservas en socledades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el

siguiente:
Euros
2021 2020
Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. 409,127 2.637.536
Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. 247.826 311.018
656.953| 2.948.554

Ajuste por cambio de valor

Este epigrafe del balance consolidado recoge el valor de los derivados financieros contratados por
el Grupo (véase Nota 11).

11. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

Deudas con entidades financieras

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el siguiente:

Euros
2021 2020

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamos hipotecarios 79.585.000 67.562.500

Gastos de formalizacidn del préstamo (454.244) {414.163)
Total préstamos hipotecarios 79.130.756 67.148.337
Total coste amortizado 79.130.756 67.148.337
Valorados a valor razonable-
Instrumentos derivados financieros 1.707.670 3.260.553
Total a valor razonable 1.707.670 3.260.953
Total no corriente 80.838.426( 70.409.290
Total corriente - -

Para los pasivos financieros valorados a coste amortizado, no existe diferencia significativa entre su valor
contable y su valor razonable.

A
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Préstamos
El detalle de préstamos al 31 de diclembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021

Miles de Euros

Deudas con Entidades de Crédito

Gastos 31-12-2021
Formalizacién Intereses a
Limite de Deudas Largo Plazg | Corto Plazo | Corto Plazo
Prestamos hipotecarios 79.585.000 (454.244); 79.585.000 - -
79.585.000 {454.244)| 79.585.000 - -

Ejercicio 2020

Miles de Euros

Deudas con Entidades de Crédito

Gastos 31-1.2-2020
Formalizacion Intereses a
Limite de Deudas Largo Plazo | Corto Plazo | Corto Plazo
Préstamos hipotecarios 67.562.500 (414.163)] 67.562.500 - -
67.562.500| (414.163)| 67.562.500 - -

Préstamos Hipotecarios

En el ejercicio 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid,
S.L.U. suscribieron, respectivamente, dos préstamos hipotecarios por importe de 55.500.000 vy
12.062.500 euros, respectivamente cen la entidad financiera 1. Safra Sarasin, sociedad vinculada al Grupo
(véase Nota 16.2). Esta financiacién fue destinada a la adquisicién de los activos inmobiliarios descritos
en la Nota 6, con vencimiento estipulado para septiembre de 2025 y mayo de 2023, respectivamente.
Ambos son amortizables al vencimiento y con un tipo de interés de Euribor + 150 puntos basicos.

En octubre de 2021, tanto Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. como Ries Resas 24, Madrid, S.L.U, han firmado
con la entidad financiera J. Safra Sarasin sendos contratos de novacién no extintiva de la deuda inicial.
Las partes han acordado un Incremente del principal del contrato de financiacién, por un total de 9.400.000
euros en el caso de la primera, y de 2.622.500 euros en el caso de la segunda. Asimismo, en el caso del
préstamo que mantiene Rios Rosas 24, Madrid, 5.L.U., se amplia el plazo de vencimiento de la deuda por
dos afics, hasta mayo de 2025.

Estos préstamos hipotecarios tienen garantfa hipotecaria sobre los activos Inmabiliarios (vease Nota 6).

Ambos préstamos hipotecarios establecen determinadas obligaciones de informacion con las entidades
financieras, asi como el cumplimiento de determinadas ratios en lo relativo al ratio de apalancamiento
sobre activos y al ratio de cobertura de intereses. A la fecha de formulacién de las presentes cuentas

anuales consolidadas, el Grupo cumple con las ratios financieros establecidos en dicho contrato y los
Administradores estiman gue también se cumplirdn en los préximos ejercicios.

Vencimientos de la deuda

Ef detalle por vencimientos de la deuda del Grupo al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:
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Euros

Préstamos

Hipotecarios Total
2021 - -
2022 - -
2023

2024 y ejercicios posteriores 79.585.000| 79.585.0C0
79.585.000| 79.585.000

Los saldos de las deudas con entidades de crédito reflejan solo la parte dispuesta.

El Grupo no tiene endeudamiento al 31 de diciembre de 2021 y 2020 consignado en moneda distinta al
euro.

El gasto financiero del ejercicio 2021 por los intereses correspondiente a los préstamos hipotecarios v a
los tnstrumentos financieros ha ascendido a 1.482.321 euros (1.438.240 euros en el ejercicio 2020), y se
encuentra incluido en la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada adjunta.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los gastos de formalizacién de deuda se presentan minorando el saldo
de “Deudas con entidades de crédito”. Durante el gjercicio 2021, el Grupo ha imputado 99.491 euros
{90.000 euros en el ejercicio 2020) en el epigrafe “Gastos financieros” de |a cuenta de pérdidas y ganancias
consclidada del ejercicio.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han incumplido las condiciones contractuales de pago de los
préstamos pendientes ni ninguna otra condicidn contractual.

Derivados

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo vy vigentes al 31 de diciembre de 2021 y
2020 sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes:

Ejercicio 2021

Euros

Pérdidas v

Ganancias

Tipo Valor (Gastos /

Titular ~ Tipologia Vencimiento | Interés Nocionai Razonable Pasivo {Ingreso)
Rios Rosas — SWAP de tipo de interés 2025 1,085%| 14.684.500 149,711 149.711 -
Las Tablas - SWAP de tipo de Interés 2025 2,160%| 64.900.000 | 1.557.959| 1.557.959 -
79.585.000 | 1.707.670| 1,707.670 -

Ejercicioc 2020
i E
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Euros

Pérdidas y
Ganancias
Tipo Valor Gastos /
Titular - Tipologia Vencimiento| Interés Nocional Razcnable Pasivo (Ingreso)
Rios Rosas — SWAP de tipo de interés 2023 1,985% | 12.062.500 290.206 290,206 -
Las Tablas - SWAP de tipo de interés 2025 2,160%| 55.500.000 | 2.970.747| 2.970.747 -

67.562.500 | 3.260.953] 3.260.953 -

Para la determinacion del valor razonable de fos derivados de tipo de interés, el Grupo utiliza el descuento
de los flujos de caja en base a los implicitos determinados por |a curva de tipo de interés del euro segln
ias condiciones de mercado en fa fecha de valoracion,

Al 31 de diclembre de 2021 y 2020, el Grupo tiene contratados derivados de tipo de interés por valor
razonable de 1.707.670 y 3.260.953 euros, respectivamente, sobre los cuales el Grupo ha optado por la
contabilidad de coberturas que permite el plan general contable, designando adecuadamente las relaciones
de cobertura en las que estos IRS son instrumentos de cobertura de la financiacién utilizada por el Grupo,
neutralizando las variaciones de flujos por pages de intereses fijando el tipo fijo a pagar por la misma.
Pichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de forma
acumulada, desde la fecha de designacion.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, |la Sociedad tiene registrado en el patrimonio neto un importe total de
1,707.670 euros y 3.260.953 euros, respectivamente, correspondientes a la variacion del valor razonable
de los derivados que cumplen estos requisitos.

Como consecuencia de la solicitud, por parte de la Sociedad Dominante, con fecha 27 de septiembre de
2018, del acogimiento al Régimen fiscal especial propio de las sociedades anénimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario (ef Régimen de SOCIMIs) previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (Ley de SCCIMIs), cuyos efectos
son aplicables desde el 1 de enero de 2016, la Sociedad ha procedido a registrar en Patrimonio Neto los
valores razonables de los derivados sin efecto fiscal.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el efecto en la valoracién del instrumento financiero derivado de una
variacién de 50 puntos basicos en el tipo de interés estimado seria el siguiente:

31 de diciembre de 2021

Euros
Escenario Pasive
Aumento tipo de interés en 0,5% (1.054.300)
Disminucidn tipo de interés en 0,5% 1.054.300
31 de diciembre de 2020
Euros
Escenario Pasivo
Aumento tipo de interés en 0,5% (1.432,950)
Disminucién tipo de interés en 0,5% 1.432.950

12. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre del ejercicio 2021 y 2020
es como sigue:

o
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Euros
2021 2020
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Proveedores 58.304 19.239
Acreedores varios 24.676 241.826
Otras deudas con las Administraciones Piblicas (Nota 13) 160.272 267.813
243.252 528.878

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el importe en libros de los acreedores
comerciales se aproxima a su valor razonable.

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién final segunda de la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre”

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicion 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 Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a
incorporar en la memeria de las cuentas anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales,

Dias
2021 2020
Periodo medio de pago a proveedores 43,20 35,48
Ratio de operaciones pagadas 43,36 41,51
Ratio de operaciones pendientes de pago 1,00 16,44
Euros
2021 2020
Total pagos realizados 912,309 587.314
Total pagos pendientes 3.630 199.175

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por
su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de medo
que incluyen los datos relativos a las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo
corriente del balance consolidado adjunto.

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” |a expresién del tiempo de pago o retraso en el
pago de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente
formado en el numerador por el sumatorio de la ratio de operaciones pagadas por el importe total de los
pagos realizados mds la ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes
y, en el denominador, por ef importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

La ratio de operaciones pagadas se calcula cemo el cociente formado en el numerador por el sumatoria
de los productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia entre
los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de
operacién) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

S
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Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de
dias pendiente de pago (diferencia entre los dfas naturales transcurridos desde el final del plazo maximo
legal de pago hasta el dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de
pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo en el ejercicio 2021, segln fa Ley 3/2004, de 25 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias a
partir de la publicacién de [a Ley 11/2013, de 26 de julio vy hasta la actualidad (a menos que se cumplan
las condiciones establecidas en la misma, gque permitian elevar dicho plazo méaximo hasta los 60 dias).

Administraciones Piiblicas vy situacién fiscal

l.a composiclén del epigrafe de saldos relacionados con [a Hacienda Pdblica al 31 de diciembre de 2021 y
2020 es la siguiente:

Euros
2021 2020
Saldos deudores:
Ne corriente-
Activos por impuesto diferido 708 708
708 708
Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA 160.266 266.045
Hacienda Plblica acreedora por IRPF 6 1.768
160.272 267.813

13.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la base imponible fiscal ha side calculada partiendo del resultado
contable del ejercicio, asi como las diferencias permanentes y temporales por las limitaciones
existentes.

La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta
por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diclembre de 2021 y 2020 es [a sigulente:

Euros
2021 2020
Resultado contable antes de impuestos 2.464.706; 2.414.921
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI 2.464.706| 2.414.921

Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota régimen general (25%) - -
Total cucta - -
Hacienda Pblica acreedora/{deudora} Impuesto sobre
Sociedades
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13.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesio

Euros
2021 2020
Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 2.464.706 2.414.921
Resultado contable régimen general - -
Resultado contable régimen SOCIMI 2.464.706 2.414,921

Cuota liguida en régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota liguida en régimen general (25%) - -
Ingreso / (Gasto) por impuesto sobre sociedades - -
Impuesto corriente - -

Impuesto diferido - -

13.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2021, la
Sociedad Darninante y sus sociedades dependientes tienen abiertos a inspeccidn todos los impuestos
desde la constitucion de la Sociedad Dominante.

Los Administradores de la Saciedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
fiquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de gue surgieran discrepancias
en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los
estados financieros consolidados.

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

14. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

Las exigencias informativas derivadas de la condicién SOCIMI de la Scciedad Dominante y de sus
sociedades dependientes se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales
individuales.

15. Ingresos y gastos

15.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del efercicio 2021 y 2020 es la siguiente:

Euros
2021 2020
Ingresos por arrendamiente (Nota 6) 7.148.119) 7.122.333
Refacturacion de gastos 504.432 477.992
Total importe neto de la cifra de negocios 7.652.551| 7.600.326
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La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo se ha realizado en Espafia.

15.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2021 y 2020
es el siguiente:

Euros
2021 2020
Servicios de profesionales independientes 542.077 396,558
Primas de seguros 73.363 49,982
Servicios Bancarics 15.430 9.741
Otros servicios 52.299 285.056
Tributos 646,436 604.884
Total 1.333.605 1.346.221

15.3 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio
2021 y 2020 es el siguiente:

Euros
2021 2020
Intereses de préstamos y otros
Con entidades financieras (Notas 11 y 16.1) 1.581.812| 1.528.240
Con empresas del Grupo v asociadas (Nota 16.1) 906.639 946.825
Gastos financieros 2.488.451| 2.475.065

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros” se incluye la amortizacién de los gastos de
formalizacién de deuda por Importe de 99.491 euros del ejercicio 2021, por la aplicacién del tipo de
interés efectivo en la deuda financiera (véase Nota 11).

15.4 Aportacién al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo incluida en el perimetro de consoclidacion a los resultados del
ejercicio 2021 y 2020 ha sido la siguiente:

Euros
Sociedad 2021 2020
Integracion global:
]SS Real Estate SOCIMI, S.A. (162.972) {430.241)
ias Tablas 40, Madrid, 5.L.U. 2.380.859 2.525.530
Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. 246.819 319.632
2.464.706 2.414.921
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16. _Qperaciones y saldos con partes vinculadas

16.1 Operaciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que los Administradores de
la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que
puedan derivarse pasives de consideracidn en el futuro. El detalle de operaciones realizadas con
empresas vinculadas durante el ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021

Euros
Gastos
Financleros
Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master Holding 906.639
Company 5.2 r.l.
Vinculadas:
J. Safra Sarasin 1.581.812
2.488.451
Ejercicio 2020
Euros
Gasics
Financieros
Accionista:
155 Global Real Estate Fund Master Holding 946.825
Company S.a r.l.
Vinculadas:
1. Safra Sarasin 1.528.240
2.475.065
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16.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con
es el siguiente:

31 de diciembre de 2021

vinculadas en el balance consolidado al 31 de diciembre de 2021 y 2020

Euros
Inversiones
Otras deudas empresas del Grupa
Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto
largo plazo Derivades plazo plazo

Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master 9.274.412 ~ 191.981 1.220.429
Holding Company S.a r.l,
Vinculadas: 79.130.756 1.707.670 - -
J. Safra Sarasin

88.405.168 1.707.670 191.981 1.220.429

31 de diciembre de 2020
Euros
Inversiones
Otras deudas empresas del Grupo
Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto
largo plazo Derlvados plaze piaze

Acclonista:
1SS Global Real Estate Fund Master 20.268.750 - 173.743 1.261.991
Helding Company S.ar.l,
Vinculadas: 67.148.337 3.260,953 - -
J. Safra Sarasin

67.148.337 3.260.953 173.743 1.261.991

Con fecha 21 de septiembre de 2018 y 17 de mayo de 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas
40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., respectivamente, suscribieron dos préstamos con
1SS Global Real Estate Fund Master Holding Company por importe de 16.650.000 y 3.618.750 euros,
respectivamente, con vencimiento estipulado para 2033, ambos ameortizables al vencimiento y con un
tipo de interés de mercado.

En octubre de 2021 el Grupo ha optado por amortizar anticipadamente un importe de 9.403.019 euros
y 2.620.506 en los préstamos con Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U.
respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato de financiacion
de ). Safra Sarasin {véase Nota 11).

Del total de 9.403.019 euros del préstamo con ]SS Global Real Estate Fund Master Holding Company
con Las Tablas 40, Madrid, S.L.U., se han amartizado 8.533.057 euros correspondientes al principal de
la deuda, y 869.962 euros a intereses.

Por su parte, en Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. del total de 2.620.506 euros del préstamo con JSS
Global Real Estate Fund Master Holding Company se, han amortizado 2.461.281 euros
correspondientes al principal de la deuda, y 159.225 euros a intereses.

Durante el ejercicio 2021, estos préstamos han devengado unos gastos financieros por importe de
906.639 euros (946.825 euros en 2020).
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16.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién

En los ejercicios 2021 y 2020, el Grupoe carece de personal propio, por lo que las funciones de Alta
Direccién del Grupo las lleva acabo el Consejo de Administracién, sin percibir retribucidn alguna por
este concepto.

En los ejercicios 2021 y 2020 no se han producido retribuciones, dietas, primas de seguro de

responsabilidad civil, ni ninguna otra clase de prestacién a los miembros del Consejo de Administracién
en el presente ejercicio.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

A la fecha de formulacién de fas presentes cuentas anuales consolidadas el Consejo de Administracién
de la Sociedad Dominante estd formado por tres varones.

16.4 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

En el ejercicio 2021 los miembros del Consejo de Administracién de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. no
han comunicade a los demas miembros del Consejo situacion alguna de conflicto, directo o indirecto,
que ellos o personas vinculadas a ellos, seglin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran
tener con el interés de la Sociedad Dominante.

17. Retribucién a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditorfa de cuentas de las distintas sociedades gue componen el
Grupo 1SS Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, prestados por el auditor principal Deloitte,
S.L. ¥ entidades vinculadas al mismo y por otros auditores, han ascendido a los siguientes importes:

Euros
2021 2020
Servicios de auditoria 31.293 52.500
Otros servicios de verificacion 12.312 39.000
Total servicios de auditoria y relacionados 43,605 91,500
Otros servicios - 30.000
43,605, 121.500

18. Informacion sobre medioambiente

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

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada de las cuentas
anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.
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19, Informacién sobre la gestién del riesqo financiero

Factores de riesgo financierc

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestidn del
riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

La gestion del riesgo esta controlada por los Administradores del Grupo. Los Administradores identifican,
evaltian y cubren los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del Grupo.
El Consejo proporciona politicas escritas para |a gestion del riesge global, asi como para materias concretas
tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipe de interés, riesgo de liquidez e inversion del excedente de
lquidez.

Rigsgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacion financiera.

La aplicacién de estas medidas estd subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que el
Grupo realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

« Entorno econémico en el gue desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdmico
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interés, precio de las
acciones, % de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacion de aquellas
variables interdependientes y su nivel de vinculacién.

« Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el horizonte
temporal del analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesorerfa y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupo tiene politicas para limitar ef volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo en la
recuperacion de créditos se administra como parte de las actlvidades normales, a través, entre ofros
aspectos por la obtencion de fianzas y avales.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos comerciales,
Mediante estos procedimientos y el analisis individual por 4reas de negocio, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo v equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2021 por 6.568.705 euros
(3.599.288 euros en 2020} que representan su maxima exposicion al riesgo por estos activos.

Ef efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.
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Riesgo de liquidez

Se define como el Hesgo de gue el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros que son liguidados mediante [a entrega de efectivo o de otros activos financieros.

El Grupo lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liguidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como
de tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo.

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2021 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo ascendla a 73.016.295
euros (63.963.212 euros a 31 de diciembre 2020) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Euros
2021 2020
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 79.585.000 67.562.500
Intereses devengados pendientes de padoe
Tescrer{a y equivalentes (6.568.705) (3.599.288) |
Endeudamiento financiero neto bancario 73.016.295 63,963.212

Gestion de capital

El Grupo se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo salvaguardar la gestion del capital
para mantener la confianza de los inversores, acreedores y del mercado, asi como soportar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a los accionistas, beneficiar a otros grupos
de interés y mantener una estructura 6ptima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objeto de mantener y ajustar la estructura de capital, el Grupc puede ajustar el importe a pagar a
los accionistas, devalver capital, emitir acciones o vender activos para reducir el endeudamiento.

Consistentemente con otros grupos en el sector, el Grupo controla la estructura de capital en base a la
ratio de apalancamiento. Esta ratio se calcula como el endeudamiento neto dividido entre el capital total.
El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras, menos efectivo y otros medios
liquidos equivalentes. El total del capital se calcula por ia suma del patrimonlo neto més el endeudamiento
neto.

Euros
2021 2020

Total endeudamiento financierc bancario 79.585.000 67.562.500
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros actives financieros corrientes (6.568.705) (3.599.288)
Deuda neta 73.016.295 63.963.212
Patrimonio neto 50.511.914 48.087.123
Total capital 123.528.209 112.050.335
Ratio de endeudamiento 59,1% 57.1%

Riesgo de tipo de interds

El Grupo esté expuesto a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto en sus resultados
y flujos de caja. Con el cbjetive de mitigar estos riesgos el Grupo sigue la politica de contratar

determinados instrumentos financieros derivados {véase Nota 11},
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Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020
finalizé el periode transitorio, por el que el cumplimiento de todos los reguisitos establecidos por el régimen
(véase Nota 1) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacion del término
SOCIMI a la denominacion social, la inclusion de determinada informacién en la memoria de las cuentas
anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursdtil, etc., y otras que adicionalmente requieren la
realizacion de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta
fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo
conslderando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo,
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas
pianteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccion del Grupo, apoyada en sus asesores
fiscales, ha levado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2021.

Por otro lado, v a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun
lo establecido en el artfculo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas Jas obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses sigulentes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucién (Nota 4.1).

En el casc que el Grupo no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de Accionistas
de la Sociedad Dominante no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarfan
cumpliendo con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicabie a
las SOCIMIs.

20, Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo no tiene garantias prestadas a terceros. Asf mismo, no tiene
pasivos contingentes significativos.

21, Informaciéon en materia de prevencion de riesqos penales

De conformidad con el articule 225 de la Ley de Sociedades de Capital segiin redaccién de la Ley
31/2014, en cumplimiento de las nuevas responsabilidades de buena direccion y centrol impuestas
tras la reforma del Codigo Penal el érgano de administracién de ia Sociedad implanté un Programa
de Prevencion de Riesgos Penales compuesto por un Manual de Cumplimiento Normativo, un Informe
de Riesgos Penales y un Codigo Etico, asi como una serie de medidas y controtes con el fin de mitigar
y/ o reducir los riesgos penales derivados de su actividad conforme a fo establecido en la UNE-ISO
19601 Sistemas de Gestion de Compliance Penal.

22. Hechos posteriores

Mo se han producido hechas posteriores al cierre dignos de mencién.
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JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes
(anteriormente denominada Global Moyogi, S.L.U. y Sociedades
Dependientes)

Informe de Gestion
Consolidado del ejercicio 2021

Evolucién de los negocios y situacién del Grupo

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el Grupo cuenta con dos activos inmebiliarios en explotacién, con
24,732 metros cuadrados de superficie bruta alquilable, con un grado de ocupacién del 100%.

Durante el ejercicio 2021 el Grupe ha obtenido un beneficio de explotacién de 4.953.157 euros (4.889.986
euros en 2020) y beneficios antes de impuestos de 2.464.706 euros (2.414.921 euros en 2020).

La evolucion de las principales magnitudes financieras durante el presente ejercicio ha sido la siguiente:

Eurcs
2021 2020
Patrimonio neto 50.511.914 48.087.123
Fondo de maniobra 7.383.773 4.160.069
INCN 7.652,551 7.600.326
Beneficio de explctacion (I) 4,953,157 4,889,986
Amortizacion del Inmovilizado (II) 1.364.115 1,364,113
EBITDA (1) + (IT) 6.317.272 6.254.099

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

Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores al cierre dignos de mencién.

Expectativas para los proximos ejercicios

Durante los proximos ejercicios el Grupo continuara explotando su cartera de actlvos inmobiliarios.
Actividades en materia de Investigacion y Desarrolio

El Grupo no ha desarrollado ninguna actividad en materia de Investigacién y Desarrollo, ni tiene ningun
proyecto de Investigacidn y Desarrollo en curso.

Informacion sobre acciones propias

A tenor del articulo 262, del Texto refundide de la ley de Sociedades de Capital, y considerando el
contenido del articulo 11, seccién 42 del citado texto, manifestamos que la Sociedad Dominante no posee
ni ha realizado negocios con acciones proplas.

Descripcién general de la politica de riesgos

Las actividades del Grupo estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efective. El programa de gestién del
Hesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de [os mercados financieros y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.
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La gestion del riesgo esta controlada por los Administradores del Grupo. Los Administradores identifican,
evallian y cubren los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del Grupo.
El Consejo proporciona politicas escritas para la gestién del riesgo global, asi como para materias concretas
tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversion del excedente de
liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacion actual del sector inmobiliario, vy con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacte en su situacién financiera.

La aplicacién de estas medidas estd subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que el
Grupo realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

+ Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios ecenoémico
modificando las variables clave gque pueden afectar al Grupo (tipos de interés, precio de las
acciones, % de ocupacion de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacién de aquellas
variables interdependientes y su nivel de vinculacion.

« Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacidén: Se tendrd en cuenta el horizonte
temporal del analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con cardcter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquides equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupe tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y fa exposicion al rlesgo en la
recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros
aspectos por la obtencién de flanzas y avales.

Ei Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el andlisis individual por areas de negocie, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupe mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2021 por 6.568.705 euros
(3.599.288 euros al 31 de diciembre 2020} que representan su maxima exposicién al riesgo por estos
activos.

El efectivo v equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financleras.
Riesgo de liguidez

Se define comeo el riesgo de gue el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros gue son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.
El Grupo lleva a cabo una gestidn prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liguidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como
de tenslén, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion del Grupo.

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2021 el endeudamiento financlero neto bancaric del Grupo ascendia a 73.016.295
euros (63.549.049 euros a 31 de diciembre 2020) tal como se muestra en el siguiente cuadro:




Euros
2021 2020
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 79.585.000 67.562.500
Intereses devengados pendientes de pago
Tesoreria y equivalentes (6.568.705) {3.599.288)
Endeudamiento financiero neto bancario 73.016.295 63.963.212

Gestién de capital

El Grupo se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo salvaguardar [a gestidn del capital
para mantener la confianza de los inversores, acreedores y del mercado, asl como soportar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a [os accionistas, beneficlar a otros grupos
de interés y mantener una estructura éptima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objeto de mantener y ajustar la estructura de capital, el Grupo puede ajustar el importe de los
dividendos a pagar a los accionistas, devolver capital, emitir acciones o vender activos para reducir el
endeudamiento.

Consistentemente con otros grupos en el sector, el Grupo controla la estructura de capital en base a la
ratio de apalancamiento. Esta ratio se calcula como el endeudamiento neto dividido entre el capital total.
Fl endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras, menos efectivo y otros medios
liquidos equivalentes. El total del capital se calcula por la suma del patrimonio neto mads el endeudamiento
neto.

Euros
2021 2020

Total endeudamiento financiero bancario 79.585.000 67.562.500
Menos- Efectivo y otros medics equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (6.568.705) (3.559.288)
Deuda neta 73.016.295 63.963.212
Patrimonic neto 50.511.914 48.087.123
Total capital 123.528.209 112.050.335
Ratic de endeudamiento 59,1% 57,1%

Riesgo de tipo de interés

E! Grupo estd expuesto a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto en sus resultados
y flujos de caja. Con el objetivo de mitigar estos riesgos el Grupo sigue la politica de contratar
determinados instrumentos financieros derivados.

Riesgo fiscal

Con fecha 27 de septiembre de 2018 la Seciedad Dominanie estd acoglda al régimen fiscal especial de [a
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmaokiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020
ha finalizado el perfodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el
régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican algunas en
las que predomina una naturaleza mds formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la
denominacién social, la inclusién de determinada informacién en [a memoria de las cuentas anuales
individuales, |a cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién
de estimaclones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién (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 flevado a cabo, fundamentalmente,
a través de la respuesta por parte de la Direccidn General de Tributos a las consultas planteadas por




distintas empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado
a cabo una evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian
al 31 de diciemhre de 2021

Por otro lado, vy a efectos de considerar también el efecto financiere del Régimen, cabe destacar que segin
lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accienistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicie, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses sigulentes
a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

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

Periodo medio de pago

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo 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 operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias a
partir de la publicacién de la Ley 11/2013, de 26 de julio y hasta la actualidad (@ menos que se cumplan
las condiciones establecidas en la misma, que permitian elevar dicho plazo maximo hasta los 60 dias).

El periodo medio de pago a proveedores del gjercicio 2021 es de 43,20 dfas,
Otra informacién

En el ejercicio 2021, el Grupo carece de personal propio, por lo que las funcicnes de Alta Direccién del
Grupo [as lleva acabo el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante.




Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado
del ejercicio 2021

Reunidos los Administradores de |la Sociedad Dominante JS$S Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 31 de
marzo de 2022 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Cddigo de Comercio, proceden a formular ias
cuentas anuales consclidadas y el informe de gestién consolidado del ejercicio 2021. Las cuentas anuales
consolidadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid & 31 de marzo de 2022

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs
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D. José Rodriguez-Ponga Linares




Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado
del ejercicio 2021 '

Reunidos los Administradores de la Sociedad Dominante JSS Real Estate SQCIMI, S.A. con fecha de 31 de
marzo de 2022 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las
cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado del ejercicio 2021. Las cuentas anuales
consolidadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2022

4’%%

7 ”
D. Leonaf'/ao Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

D. José Rodriguez-Ponga Linares
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1-DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

JSS Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima acogida al régimen de
Sociedades Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), cuyo domicilio social se encuentra ubicado en la calle Serrano 41,
planta 4, 28001 Madrid (Comunidad de Madrid) (la “Sociedad”).

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido a este respecto
por el articulo 2 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 “Ley
de SOCIMIs”), consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. La Sociedad desarrolla su actividad a través de sus
filiales participadas integramente por ésta: Las Tablas 40 Madrid S.L., Sociedad
Unipersonal (“Filial Las Tablas”) y Rios Rosas 24 Madrid, S.L., Sociedad

Unipersonal (“Filial Rios Rosas™).

El 14 de septiembre de 2018, el entonces socio unico (actual accionista
mayoritario) de la Sociedad, JSS Global Real Estate Fund Master Holding
Company, S.a r.l., adquirio el 100% de las participaciones sociales de Filial Las

Tablas, por un importe total de 3.600 euros.

Con fecha 20 de septiembre de 2018, el entonces socio Unico (actual accionista
mayoritario) de la Sociedad, decidié ampliar el capital social de la misma en la
cantidad de 1.935.471 euros, mediante la creacién de 1.935.471 participaciones
sociales de 1 euro de valor nominal cada una, con una prima de asuncion por
participacion de 4,007 euros. En consecuencia, el importe total del valor nominal y
la prima de asuncion de las nuevas participaciones sociales ascendia a 9.691.755
euros. La ampliacion de capital fue asumida en su totalidad por el entonces socio
unico (actual accionista mayoritario) de la Sociedad y se hizo con cargo a
aportaciones no dinerarias, consistiendo el contravalor del aumento de capital en la
aportacion del 100% de las participaciones sociales de la sociedad Filial Rios
Rosas. Dicha sociedad era propietaria del inmueble situado en Madrid, calle Rios
Rosas 24, alquilado en su totalidad a Canal de Isabel I, S.A. Dicho activo fue
adquirido el 17 de mayo de 2018.



Con fecha 21 de septiembre de 2018, Filial Las Tablas adquirio el inmueble situado
en Madrid, Avda. Camino de Santiago 40, alquilado en su totalidad a Fomento de

Construcciones y Contratas, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad al igual que sus dos filiales (Filial
Las Tablas y Filial Rios Rosas), se acogieron al régimen fiscal especial de
SOCIML.

2-OBJETO DE LA SOCIEDAD
La Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las siguientes actividades:

(i) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del

Impuesto sobre el Valor Afiadido o la norma que la sustituya en el futuro;

(i) la tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aqueéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de

distribucién de beneficios;

(iiiy  latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o0 no
en territorio espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicién
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de

SOCIMIs, o la norma que lo sustituya en el futuro; y

(iv) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de

Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad economica derivada del objeto social
principal, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose

como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 % de



las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan

considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la
Sociedad, total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de

acciones o de participaciones en sociedades con objeto social idéntico o analogo.
3-ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El Consejo de Administracién, salvo en lo relativo a las materias reservadas a su
sometimiento a la Junta de Accionistas, es el maximo responsable de la decision,
supervision y control de la Sociedad, asi como de la existencia y mantenimiento de

un control interno adecuado y eficaz.

En el ambito de sus funciones de supervision y control, el Consejo de
Administracion (i) fijara las estrategias y directrices de gestion de la Sociedad, (ii)
evaluara la gestion controlando el cumplimiento de los objetivos marcados y el
respeto al objeto e interés social de la Sociedad, (iii) establecera las bases de la
organizacion corporativa para asi garantizar la mayor eficiencia de la misma, (iv)
implantard y velara por el establecimiento de procedimientos de informaciéon a los
accionistas y a los mercados en general que sean adecuados, (v) adoptara las
decisiones procedentes sobre las operaciones empresariales y financieras de
especial trascendencia para la Sociedad, (vi) aprobarad la politica en materia de
autocartera, y (vii) aprobara las bases de su propia organizacion y funcionamiento
para el mejor cumplimiento de estas funciones. Sin perjuicio de lo anterior, el

Consejo de Administracion se reservara competencia para aprobar, entre otras:

- La formulacién de las cuentas anuales, la Memoria, el Informe de Gestion y
la propuesta de aplicacion del resultado de la Sociedad, asi como las cuentas
y el informe de gestion consolidados, y su presentacion a la Junta General de

Accionistas.

- El plan estratégico o de negocio de la Sociedad, los objetivos de gestién y
presupuesto anuales, la politica de inversiones y de financiacion, la politica

de responsabilidad social corporativa y la politica de dividendos.

- La determinacion de la politica de control y gestion de riesgos, incluidos los

fiscales, y la supervision de los sistemas internos de informacion y control.



Los accionistas de la Sociedad, velando por sus intereses y los de la Sociedad, han
nombrado a los miembros del Consejo con base en su formacién y experiencia. La
composicién actual del Consejo de Administracion a fecha del presente Documento

Informativo es la siguiente:

José Maria Rodriguez-Ponga Linares — Presidente del consejo de administracion vy

consejero

El Sr. Rodriguez-Ponga ocupa actualmente el cargo de Director de Inversiones en J.
Safra Sarasin Asset Management (Europe) Ltd, es responsable de adquisiciones y
transacciones del fondo de inversion JSS Global Real Estate Fund FCP-SIF, y tiene
a su cargo el andlisis de operaciones, las negociaciones de adquisicién, los procesos
de due diligence, y la estructuracion de la financiacion.

Tiene mas de 10 afios de experiencia profesional en el sector. Antes de incorporarse
al grupo Safra, ejercio como abogado especializado en operaciones inmobiliarias, en
analisis de inmuebles, revision y ordenacion de titulos de propiedad, y asesoramiento
en la constitucion de vehiculos de inversion. En el Banco J. Safra Sarasin fue el
responsable de incorporar y estructurar el fondo JSS Global Real Estate Fund y de
obtener la aprobacion del regulador. EI Sr. Rodriguez-Ponga es Licenciado en
Derecho por la Universidad Auténoma de Madrid y miembro del llustre Colegio de
Abogados de Madrid.

Leonardo Mattos - Consejero

El Sr. Mattos es Director General y CEO de J. Safra Sarasin Fund Management
(Luxembourg) S.A., y es la persona responsable de la gestion general de las
operaciones de la sociedad, incluyendo el cumplimiento, la gestion de riesgos y la

supervision de las funciones delegadas.

Tiene mas de 20 afios de experiencia profesional en el sector de los servicios
financieros, especialmente en banca, operaciones y gestién de fondos. El Sr. Mattos
se gradud en Economia por la Universidad Mackenzie de Sao Paulo. Comenz0 su
carrera en servicios financieros en JSI Investment Sao Paulo, donde se encargaba
de supervisar las operaciones bancarias y era responsable de las actividades de back
office, que abarcaban todos los productos financieros de calado. Con anterioridad a

su cargo actual, el Sr. Mattos trabaj6é en el Banco J. Safra Sarasin (Luxemburgo)



S.A., como Jefe del Departamento de Operaciones de Valores, donde era

responsable de los instrumentos financieros y de los fondos de inversion.

Ronnie Neefs — Consejero

El Sr. Neefs es Director Ejecutivo, Director de Operaciones y Director Financiero
de J. Safra Sarasin Fund Management (Luxembourg) S.A., y es la persona
responsable de la gestidon general de la empresa, con especial énfasis en finanzas y
control, recursos humanos y supervision de la distribucion de los fondos de la

sociedad.

Cuenta con mas de 20 afios de experiencia profesional en el sector de los servicios
financieros, en particular en materia de contabilidad, finanzas y gestion de fondos.
El Sr. Neefs se gradué en Contabilidad y Fiscalidad en Bélgica, en el Colegio
Universitario de Namur-Lieja-Luxemburgo (HENALLUX). Comenzé su carrera en
servicios empresariales en PricewaterhouseCoopers, Luxemburgo, donde estuvo a
cargo de la administracién empresarial, la contabilidad, la informacién financiera y
fiscal y la reestructuracion empresarial de una cartera de clientes. Con anterioridad
a su cargo actual, el Sr. Neefs trabajo en Alter Domus como Senior Advisor y, a
continuacion, en Swiss & Global Asset Management (anteriormente Julius Baer

Luxembourg) como responsable de Finanzas y Control.
4- AREAS OPERATIVAS

La actividad operativa de la Sociedad se fundamenta en la gestion de la cartera de
inmuebles y eventualmente en la evaluacion de posibles oportunidades de inversion

o desinversion.

Actualmente, la Sociedad tiene externalizada la gestion de la cartera de inmuebles a
Savills Aguirre Newman Consultores, S.A.U., la cual es supervisada por el Consejo
de Administracion. Dicha gestion abarca un amplio espectro de tareas, que son las
habituales en la explotacion de los inmuebles (gestién y control de los ingresos por
facturacion de alquileres, la comercializacion, los gastos de explotacion operativos
(OPEX), y todos los aspectos directamente relacionados con los inmuebles).
Cualquier elemento relacionado con mejoras o inversiones en los inmuebles que
sean capitalizables (CAPEX) es analizado internamente y aprobado por el Consejo

de Administracién de la Sociedad.



Por lo que respecta a la evaluacion de oportunidades de inversion o desinversion,
tras el analisis de un plan de negocio, se puede realizar una propuesta de inversion
o0 desinversion para una determinada operacion. Se negocia una oferta o exclusiva
con el vendedor/comprador que, en caso de ser aceptada, se propone al Consejo de
Administracion para su aprobacion. EI Consejo resuelve, con base en toda la
informacion anterior, si procede aprobar o no cada operacion. En el marco las
potenciales inversiones o desinversiones se realiza una Due Diligence Técnica,
Legal, Fiscal, Financiera y de Mercado que permita tener el confort suficiente sobre
la informacién facilitada del inmueble a adquirir/enajenar. Adicionalmente, se
solicita una valoracion a una entidad de reconocido prestigio (habitualmente,
CBRE o Savills Aguirre Newman) con el objetivo de comprobar la idoneidad de la

operacion.
5-AREA JURIDICA

El area juridica de la Sociedad, incluyendo aquellos aspectos directamente
relacionados con la secretaria mercantil de la Sociedad, los inmuebles y su
explotacion, estd externalizada y contratada con el despacho Uria Menéndez
Abogados, S.L.P. Estos servicios incluyen la asesoria juridica en aspectos

mercantiles, regulatorios y fiscales, entre otros.

El asesor juridico tiene la mision de velar por el cumplimiento de la legalidad
vigente en cada momento, asi como de identificar los riesgos juridicos relacionados
con la cotizacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (“BME
Growth”), las relaciones con accionistas, el proveedor de liquidez y el asesor
registrado, la publicacion de comunicaciones de informacién privilegiada y de otra
informacién relevante, asi como el cumplimiento del Reglamento Interno de

Conducta por parte de la Sociedad.
6-AREA FINANCIERA Y DE CONTROLLING

La contabilidad de la Sociedad estd externalizada y contratada con Intertrust
(Spain) S.L. que presta servicios administrativos y contables y, asimismo, tiene
encargada la elaboracion y presentacion de declaraciones de impuestos y reporting,

entre otros servicios accesorios a los anteriores.

Generalmente, los estados financieros de la Sociedad se presentan para su revision
por parte del Consejo de Administracion de forma trimestral, si bien en ciertas



ocasiones se preparan estados financieros cerrados a un mes no coincidente con el
trimestre natural. Los estados financieros de la Sociedad se presentan tomando
como base los principios contables generalmente aceptados en Espafia, aunque no
se descarta en un futuro presentarlos bajo criterios internacionales IFRS

(International Financial Reporting Standards).

Del mismo modo, como norma general, la Sociedad valora sus inmuebles una vez
al trimestre. Para la realizacion de la valoracion se efectué una seleccién entre los
profesionales del sector de reconocido prestigio, resultando finalmente nombrado
CBRE Valuation Advisory, S.A., para uno de los activos y Savills Aguirre
Newman S.A.U., para el otro.

7-ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

El Consejo de Administracion es el érgano que debe velar por el adecuado
desarrollo de los procedimientos de control financiero, ademas de los

procedimientos de gestion y control juridico de la Sociedad.

El Consejo podré solicitar en cualquier momento a cualquiera de sus asesores la
informacidn que considere relevante, asi como las proyecciones o estimaciones
pertinentes para poder analizar, evaluar y tomar las acciones necesarias para la

correcta administracion de los riesgos de la sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad ha procedido a aprobar el Reglamento Interno de

Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores.
8-IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

El Consejo de Administracion, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de
manera periddica un proceso de identificacion y evaluacion de los riesgos mas

relevantes que pudieran afectar a la Sociedad.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad serian los

siguientes:

Ciclicidad del sector: El sector inmobiliario esta muy condicionado por el entorno

econdémico-financiero y politico existente. Factores tales como el valor de los
activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen, entre otras
cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacion, la tasa de

crecimiento econdmico, la legislacion o los tipos de interés.



Concentracion geogréfica: Los dos activos que la Sociedad posee en la Comunidad

de Madrid representan el 100 % del valor total de su cartera de inmuebles. Por ello,
en caso de modificaciones urbanisticas especificas de los correspondientes
Ayuntamientos o de la Comunidad Autonoma o por condiciones economicas
particulares que presente esta region, podrian verse afectados negativamente la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Concentracién significativa en una tipologia de activo: el 100 % del valor total de

los activos de la Sociedad son oficinas, lo que supone poca diversificacion en
cuanto a tipo de activo se refiere. Por ello, todos los cambios que se produjeran en
dicho sector (condiciones econdmicas, tecnoldgicas, competencia, etc.) afectarian a
los activos mantenidos por la Sociedad, lo que podria afectar negativamente la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesqgo derivado de las licencias y certificados de eficiencia energética de los

inmuebles: Para la tenencia y explotacion de sus activos, la Sociedad y/o sus
inquilinos estdn obligados a obtener ciertas licencias, certificados, permisos o
autorizaciones para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantacion de
actividades, la realizacion de obras de remodelacién y/o ampliacion, cambios de
uso, regularizaciones en curso o la adaptacion de los activos a la normativa

urbanistica y sectorial.

La falta de otorgamiento de las licencias pertinentes o de los certificados de
eficiencia energética podria dar lugar, llegado el caso, a sanciones y/o, en casos
muy extremos, a la ordenacién por parte de la correspondiente administracion
publica del cierre de la actividad llevada a cabo en los activos, 1o que podria tener
un efectivo negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones,

resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Grado de liquidez de las inversiones: Las inversiones inmobiliarias se caracterizan

por ser menos liquidas que las de caracter mobiliario. Por ello, en caso de que la
Sociedad quisiera desinvertir parte de su cartera de activos, podria ver limitada su
capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a reducir el precio de
realizacion. La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar
la composicion de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales,
obligando a la Sociedad a quedarse con activos inmobiliarios méas tiempo del

inicialmente proyectado.



Incumplimiento de los contratos de arrendamiento: En caso que los arrendatarios

incumplieran sus obligaciones de pago de las rentas debidas a las Sociedades
filiales bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del
inmueble y su disponibilidad para destinarlo de nuevo al arrendamiento podria
demorarse hasta conseguir el desahucio judicial del arrendatario incumplidor. Todo
ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacién financiera

de la Sociedad.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios: La tenencia

y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales
como que el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las
estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas.
Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien
las rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones adversas desde un

punto de vista macroecondémico o incluso de incertidumbre politica.

Riesgo vinculado al impacto del COVID-19: Esta situacion esta afectando de forma

significativa a la economia global, debido a la interrupcién o ralentizacion de las
cadenas de suministro y al aumento significativo de la incertidumbre econémica y
disminucion de la liquidez. Tomando en consideracion la complejidad de los
mercados a causa de su globalizacion y la ausencia, por el momento, de un
tratamiento medico eficaz frente al COVID-19, es complicado realizar una
estimacion fiable de los posibles impactos. No obstante lo anterior, hasta la fecha
no se ha producido ninguna consecuencia que pudiera considerarse significativa en
la Sociedad ni en sus filiales, ni a nivel comercial ni operativo, derivada de la crisis
originada por el COVID-19.

Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos: Todos los dividendos y otras

distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de beneficios
disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe el riesgo de
que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el
régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, podria verse obligada a
satisfacer dividendos en especie o a implementar algun sistema de reinversién de

los dividendos en nuevas acciones.



Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion
para el acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material
adverso en el negocio, condiciones financieras, resultado de las operaciones y

expectativas de la Sociedad.

Nivel de endeudamiento: En el caso de que los flujos de caja generados por las

rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran suficientes para atender el
pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad. En
caso de que cualesquiera de las filiales de la Sociedad no subsanara el eventual
incumplimiento de sus respectivos covenants en plazo, se situaria en un supuesto de
incumplimiento que podria llevar aparejada la resolucion anticipada de los
respectivos contratos, el vencimiento de sus obligaciones de pago y la ejecucion de

las garantias otorgadas por cada una de ellas.
9-COMUNICACIONES AL MERCADO

El Consejo de Administracion es el responsable final de la publicacion de las
comunicaciones de informacion privilegiada y de otra informacion relevante que de
acuerdo con la Circular 3/2020 de BME Growth, o la normativa que en su caso
resulte de aplicacion, deban hacerse.

El constante contacto con los miembros del Consejo de Administracion, asi como
con el Asesor Registrado, permite que la informacién publicada en la pagina web,
las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto
de informacion emitida al Mercado sean consistentes y se cumplan con los

estandares requeridos por la normativa de BME Growth.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como sociedad cotizada en BME

Growth, se han establecido los siguientes protocolos internos:

I. Identificacion por parte de la Sociedad de un acontecimiento que podria ser

considerado como informacion relevante o informacion privilegiada.

ii. Envio de la documentaciéon relativa al referido acontecimiento al Asesor

Registrado para su analisis y evaluacion.



iii. Redaccion de la comunicacion de informacion relevante o informacion
privilegiada por parte de la Sociedad, bajo la supervision del Asesor
Registrado.

iv. Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la informacion
relevante o informacion privilegiada consensuada entre la Sociedad y el

Asesor Registrado.

v. Carga de la comunicacion de informacion relevante o informacion
privilegiada acordada entre las partes mencionadas anteriormente en la pagina

web de BME Growth, por parte de la Sociedad.

vi.  Aprobacion de la comunicacion de informacion relevante o informacion
privilegiada por parte del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta

de apertura o después de la subasta de cierre.

vii. Confirmacién por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la

comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada.

viii. Carga de la mencionada comunicacion de informacion relevante o

informacién privilegiada en la web de la Sociedad por parte de la misma.

Adicionalmente, ante cualquier duda que surgiera a la Sociedad sobre una posible
actualizacién de la pagina web que no hubiera sido objeto de la correspondiente
comunicacion de informacién privilegiada o de otra informacién relevante, la

Sociedad consultaria con el Asesor Registrado.

La Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control,
tanto en la informacion financiera y sistemas de control interno, como en lo relativo

a la transmision de informacion.

* * k%



