JABA'

Inversiones Inmobiliarias

Madrid, 25 de abril de 2023

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Por medio de la presente, JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A. (en adelante la
“Sociedad”) de conformidad con lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°
596/2014 sobre el abuso de mercado, y en el articulo 227 del texto de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, del Mercado de Valores y de Servicios de Inversion, asi como en la Circular 3/2020 del
segmento BME Growth de BME MTF Equity, pone en conocimiento del mercado la siguiente
informacion correspondiente al ejercicio 2022:

1. Informe de Auditor Independiente de las Cuentas Anuales de la Sociedad
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022.

2. Cuentas Anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2022.

3. Informe de Estructura Organizativa y el Sistema de Control Interno de la Sociedad.

La Sociedad informa que ha revisado y actualizado el informe de Estructura Organizativa y el
Sistema de Control Interno de la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el Mercado.

La documentacion anterior ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad
y sus administradores y también se podra encontrar disponible en la pagina web de la Sociedad
(https://www.jabaholdings.com/inicio/).

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

Atentamente,

JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A.
D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri

Consejero Delegado
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Madrid, 25 de abril de 2023

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Por medio de la presente, JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A. (en adelante la
“Sociedad”) de conformidad con lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°
596/2014 sobre el abuso de mercado, y en el articulo 227 del texto de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, del Mercado de Valores y de Servicios de Inversion, asi como en la Circular 3/2020 del
segmento BME Growth de BME MTF Equity, pone en conocimiento del mercado lo siguiente:

La valoracion de activos inmobiliarios ha sido realizada por JLL Valoraciones, S.A.U.
(JLL) y Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A. (GESVALT) de acuerdo con la Metodologia de
Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia,
recogida en el “Red Book” de julio de 2017.

El importe del valor de mercado de dicha valoracion, a fecha 31 de diciembre de 2022,
asciende a 49.403.000 € (CUARENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS TRES MIL
EUROS).

La documentacion anterior ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad
y sus administradores y también se podra encontrar disponible en la pagina web de la Sociedad
(https://www.jabaholdings.com/inicio/).

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

Atentamente,

JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A.
D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri

Consejero Delegado
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Jaba | Inversiones Inmobiliarias
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion del ejercicio 2022

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales



JABA | INVERSIONES INMOBILIARIAS, SOCIMI, S.A.

INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL DE LA INFORMACION
FINANCIERA



INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION FINANCIERA

1.- INTRODUCCION

La sociedad Jaba | Inversiones Inmobiliarias, SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) fue
constituida mediante escritura publica el 25 de septiembre de 2014 y tiene su domicilio social
y fiscal en Plaza Pablo Ruiz Picasso 1- Edificio Torre Picasso- Planta 42, 28020 Madrid.

Hasta mediados del afio 2018, la Sociedad formaba parte de un grupo empresarial compuesto
por una matriz (la Sociedad) y cuatro filiales dependientes y participadas al 100%, cada una
titular de un edificio. Con el objeto de optimizar el funcionamiento de la Sociedad, el Consejo
de Administracion formuld y aprob6 proyecto de fusion por absorcion en su reuniéon de 9 de
marzo de 2018. Dicha fusion se formaliz6 mediante escritura publica el dia 8 de junio de 2018,
registrada a su vez el 21 de marzo de 2018. Como consecuencia de lo anterior, la sociedad
matriz absorbi6 a sus cuatro sociedades filiales mediante la transmision en bloque por sucesion
universal de los patrimonios de dichas filiales, dando lugar a su extincion sin liquidacién, tal y
como consta en el hecho relevante publicado en fecha 2 de julio de 2018 tanto en la Pagina
Web corporativa como en la Pagina Web Oficial del BME Growth (en adelante, “BME”).

El objeto social de la Sociedad estda definido como la compra, venta, arrendamiento y
explotacion de bienes inmobiliarios por cuenta propia, incluidos el estudio, preparacion,
promocién, desarrollo y ejecucion de todo tipo de negocios inmobiliarios, asi como la
promocion, urbanizacién, construccién y venta de estos. La principal actividad desarrollada por
la sociedad es la tenencia y explotacion de edificios de oficinas en régimen de arrendamiento
para uso distinto de la vivienda. La Sociedad posee un total de 5 inmuebles destinados al uso
como oficinas que conforman el actual activo inmobiliario del grupo.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde el
30 de septiembre de 2014 con efectos retroactivos 1 de enero, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI).

2.- ESTRUCTRA DE GOBIERNO

El érgano de administracion de la Sociedad es el Consejo de Administracién cuya principal
responsabilidad es la gestion, representacion y administracion de los negocios de la misma, de
acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta.

El Consejo de Administracion estd compuesto por los siguientes miembros:

e D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri (Presidente y CEO)
e D2 Maria Gema Sanz Sanz (Consejera)

e D. Ignacio Aragén Alonso (Consejero)

¢ D. Ali Mohamed Ali Al-Agaad (Consejero y Secretario)
IQBAL Europe Holdings,S.a. r.l.(Consejero)

D. Ali Mohamed Ali Al-Aggad ejerce las funciones de Secretario, y D. Alvaro Marco Asensio ejerce
las funciones de Vicesecretario no Consejero. Las reuniones del Consejo suelen contar con la
participacion de personal cualificado de la Sociedad y ocasionalmente, en caso de que se
considere necesario, con expertos externos.



3.- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

Desde el afio 2017 la Sociedad asumi6 las funciones contables y de gestion de impuestos,
encargandose de la contabilizacion de los asientos contables de la propia Sociedad. No
obstante, la asesoria fiscal continGia externalizada.

Los mecanismos de Control Interno y de Gestion de Riesgos relacionados con la informacion
financiera de la Sociedad, estan coordinados por el departamento financiero.

A continuacion, se listan las principales herramientas con que cuenta la Sociedad para
garantizar que el entorno de control es el adecuado:

a)

Establecimiento de estrategias y objetivos

La estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue se centra prioritariamente en
la adquisicion de inmuebles (edificios completos de oficinas, hoteles, o activos en
un mismo complejo) para su explotacion en régimen de arrendamiento en areas
metropolitanas de las principales ciudades espafiolas, prioritariamente Madridy
Barcelona, en zonas con amplia demanda y con expectativas de desarrollo en el medio
plazo.

Cédigo de Conducta

La Direccion de la Sociedad ha definido un Codigo de Conducta para todos los empleados
de la Sociedad, con el fin de sentar las bases de un entorno ético y concordante con la
normativa vigente en cada ambito, y de evitar acciones y procedimientos ilicitos. La
Sociedad es responsable de que todo su personal, incluyendo consejeros y directivos,
sean conocedores de las mencionadas practicas del Cédigo de Conducta. Figuras de
control externo, velan por su correcta implementacion y acatamiento.

De igual manera la Sociedad ha procedido a aprobar tanto un Reglamento Interno de
Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores como diversas normas de
control interno relativas a confidencialidad de comunicaciones, proteccion de datos y
utilizacion de dispositivos digitales.

Capacidades, formacion y evaluacion del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo profesional
cualificado, competente y de probada trayectoria profesional, y es por ello que la
Sociedad asegura que todos los integrantes de su plantilla cuenten con las capacidades
necesarias para el desempefio de sus funciones de forma adecuada, asi como con una
dilatada experiencia dentro de sus sectores de referencia, a fin de lograr el 6ptimo
resultado en el ejercicio de sus funciones.

En 2017 la Direccién de la Sociedad decidi6 que la llevanza de la contabilidad se hiciese
internamente, y con el objeto de adaptarse a esta nueva situacién, la Sociedad acord6
ampliar su plantilla.

Los perfiles de los principales responsables del control y supervisiéon de la informacién
financiera incluyen las siguientes capacidades:

- Formacion universitaria.
- Experiencia relevante en el sector inmobiliario.

- Experiencia en auditoria y analisis financiero.



3.1.- EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
que pueden impactar negativamente en los objetivos definidos y en la estrategia aprobada. La
Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos que
considera mas relevantes que pueden afectar a la fiabilidad de la informacién financiera.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes, como los riesgos mas relevantes para
la Sociedad:

e Riesgos operativos: Todas aquéllas posibles situaciones de conflicto de intereses,
cambios normativos, o reclamaciones tanto judiciales como extrajudiciales.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: Entre ellos el caracter ciclico del sector, los
asociados a la inversion inmobiliaria, a las actividades de reacondicionamiento, la
competencia entre actores del sector, incertidumbres politicas que pudieran generar
desconfianza en relacién con la obtencién de fondos y que perjudiquen el crecimiento
proyectado esperado de la Sociedad.

e Riesgos asociados a la situacién macroecondémica: Posibles ralentizaciones de la
actividad econdmica.

e Riesgos asociados a las acciones: La falta de liquidez, evolucién de la cotizacién, falta
de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la
Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacién del régimen
fiscal especial SOCIMI.

e Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en la obtencion de
financiacién en tiempo y forma que pueda retrasar la politica de expansion de la
Sociedad, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de
dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacién financiera, la Sociedad considera los
siguientes riesgos como mas significativos:

e El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacién.

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad. - Registro de la deuda a
coste amortizado y monitorizacion de los covenants financieros incluidos en los
contratos de financiacion.

e Pagos y control de gastos.

e Impagos y gestion de la morosidad.

e Fraude, entendido este, como errores intencionados en la informacion financiera para
que no se refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.



3.2.- ACTIVIDADES DE CONTROL

Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Sociedad, persiguen asegurar el
cumplimiento de las instrucciones de la Direccion con el fin de mitigar los riesgos anteriormente
mencionados y evitar cualquier situacion que pueda dar lugar a fraude o errores en la
informacion financiera reportada internamente y a terceros.

En funcion de la naturaleza del riesgo, la Sociedad cuenta con los siguientes procedimientos de
control:

Comité de Inversion y Gestién

El Comité de inversion y gestion esta formado por el Consejero Delegado y el Director
Financiero. Se retine con una periodicidad, al menos mensual, con el objeto de analizar
las diferentes oportunidades de inversion y aprobar las operaciones que encajen con la
estrategia de la Sociedad. Los resultados de dicho Comité son elevados al Consejo de
Administracion para su ulterior aprobacion.

Las principales funciones del Comité son:

e Monitorizar el dia a dia de la Sociedad desde un punto de vista financiero.
e Latoma de decisiones operativas y de gestion.

e Examinar la tesoreria.

e Aprobar los procedimientos y politicas internas.

Planificacién y presupuestacién

Con caracter anual, se elabora un presupuesto del ejercicio preparado por el
departamento financiero y aprobado por el Consejo de Administracion.

Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversion se realiza un analisis que tenga
en cuenta todos los elementos a considerar de cara a la inversion. En caso de estimarse
adecuada la presentacion de una oferta por parte de la Sociedad, la oportunidad de
inversion se presenta al Consejo para su definitiva aprobacion.

Apoderamiento

El apoderado de la Sociedad es el Presidente del Consejo y Consejero Delegado, D.
Walid Fakhouri, si bien se han entregado amplios poderes al Director Financiero y a otro
de los miembros del Consejo.

Registro de Ingresos y cuentas a cobrar

La Sociedad cuenta con Property Managers, encargados de realizar la gestion de los
alquileres de las oficinas en cada edificio. Su actividad es monitorizada por el
departamento financiero de la Sociedad.

La informacion sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y contabilizada por el
departamento financiero de la Sociedad.

Reqistro vy valoracion de los activos

Respecto del registro de los activos adquiridos, cabe mencionar que la politica de
capitalizacién de costes esta definida por la Direccién Financiera de la Sociedad. En la
adquisicion de cada activo se proporcioné un listado detallado por elemento,
atendiendo a su naturaleza e identificandose la cuenta contable o naturaleza en la que
cada uno de los elementos debia ser registrado, asi como las politicas de amortizacién
de todos aquellos elementos que individualmente suponian un coste sobre el total de
la inversidn significativo, que fuera susceptible de diferenciacion y con una vida util
sustancialmente diferente a la global. Es responsabilidad del departamento financiero
el registro los nuevos activos.



En cuanto a la valoracién de las inversiones inmobiliarias, anualmente, el departamento
financiero de la Sociedad procede a registrar el valor razonable de los activos en base
a los informes de valoracion recibidos de la tasacién del experto independiente y
validados de manera individualizada a efectos de los estados financieros preparados
bajo NIIF-UE.

Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacién de los covenants financieros

El calculo del coste amortizado de la deuda, la clasificacion entre el corto y largo plazo
atendiendo a los vencimientos de la misma, asi como el gasto por intereses, es
calculado internamente por el departamento financiero de la Sociedad. Recibido el
reporte mensual y con especial atencién a los cierres semestrales y anuales, la Direccion
Financiera comprueba su adecuado registro. A partir de enero de 2017, todo el proceso
se realiza internamente por el departamento financiero.

Proceso de cierre y reporting

Desde comienzos de 2017, la labor administrativa y contable, incluyendo la gestion de
impuestos, es realizada por el departamento financiero de la Sociedad, y queda
externalizada solo la asesoria fiscal.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los
resultados, la Sociedad procede a la preparacion de estados financieros intermedios
resumidos preparados bajo Normas Internacionales de Informacion Financiera
adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE) con una periodicidad semestral. Dichos
estados financieros son formulados por el Consejo de Administracion, sometidos a
revisiones limitadas (ISRE 2410) por parte del auditor de cuentas de la Sociedad, labor
gue hasta el afio 2018 venia desempefiando la Mercantil PricewaterhouseCoopers y que,
en junio de ese mismo afio, tal y como consta en Hecho Relevante Publicado en la
Pagina Oficial del MAB y en la Web de la Sociedad el dia 21 de junio de 2018, pas6 a
manos de la Mercantil Grant Thornton, S.L.P. Todos los documentos relativos a los
Estados Financieros, tanto anuales como intermedios, son comunicados a los
inversionistas mediante correspondientes publicaciones en la Pagina Web del BME
Growth y en la Pagina Web de la Sociedad.

3.3.- INFORMACION Y COMUNICACION

La totalidad de estados financieros elaborados por la Sociedad (anuales y semestrales) son
revisados y formulados por el Consejo de Administracion, poniéndose a disposicién de los
accionistas de la misma para su correspondiente revision y, cuando proceda, aprobacion, en el
caso de las cuentas anuales.

Junto con cada comunicacién realizada a los accionistas en relacién con los estados financieros
aprobados, el Consejero Delegado de la Sociedad procede a informar sobre los principales
hechos acaecidos en el ejercicio o periodo, las principales adquisiciones realizadas, una breve
explicacién sobre la evolucién de la Sociedad, asi como facilitar informacion acerca de los
proyectos de inversién de la Sociedad y las perspectivas para los préximos periodos.

3.4.- ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervisién de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente.



El departamento financiero realiza reportes periédicos con el fin de conocer la evolucién de los
principales KPIs de la Sociedad desde un punto de vista técnico, comercial, de gestion, inversion
y financiero.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicion de supervision continua en
las actividades, llevando a cabo una revisién de los principales KPIs de la Sociedad, al objeto
de tener un conocimiento fiel de los principales eventos que se van produciendo, a fin de
asegurar que la informacion financiera que se refleja en los estados financieros es consistente
y coherente con la informacién reportada de manera regular y con los resultados de la Sociedad.

En lo que a la transmision de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular
y homogénea gracias al contacto regular entre el departamento financiero y el Consejo de
Administracién, asi como con el Asesor Registrado, ARMANEXT; lo que permite que la
informacion publicada en la pagina web corporativa y la informacién emitida al Mercado sea
consistente y cumpla con los estandares requeridos por la normativa del BME Growth.



Grant Thornton STl

28046 Madrid

T.+34 915763999
F.+34 9157748 32
www.GrantThomton.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Jaba | Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Jaba | Inversiones inmobiliarias SOCIMI, S.A. {la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en e! 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 2022, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicaciéon {que se
identifica en la nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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 seccion 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 mode que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Hiembro de Giant Thornton Intematonal Lid
Barcslona Bibao Castelion LasPamas de Gran Canaria Madnd  Malaga Murcia ‘ Pamplona  Valencia ' Vigo  Zaragoza
Grant Thormion, S.LP, Sociedad Unipersonal, Pasan de la Castellana, 81 11*- 28045 Madrid, CIF B-08914830, inscrila en of RM de Madrid, T. 36,652, F, 159, H. M-657.409, inscripcion 36 y en el ROAC n® S0231
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal y como se recoge en la nota 7 de la memoria adjunta al 31 de diciembre de 2022, en el epigrafe
“Inversiones Inmobiliarias”, se incluyen bienes en régimen de arrendamiento por importe neto de
41.343 miles de euros.

De acuerdo con el marco normativo de informacioén financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en las notas 4 b) y 4 ¢) de la memoria, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion minorado por su amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso (nota 4 d)). El valor recuperable a 31 de diciembre de 2022 se ha
determinado en base a las tasaciones efectuadas por expertos independientes de la direccion
empleandose el método de descuento de flujos de efectivo, confeccionado en base a contratos
formalizados con sus arrendatarios, descontades a una tasa de mercado y otras variables en
condiciones de incertidumbre, asi como el método de comparables en renta. Dada la relevancia e
incertidumbre asociada a los juicios y estimaciones involucrados, asi como, el importe significativo de
este epigrafe, hemos considerado el deterioro de las inversiones inmobiliarias como un aspecto mas
relevante de la auditoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos obtenido las tasaciones
mas recientes de cada uno de los bienes de la Sociedad, se ha evaluado la competencia,
independencia e integridad de los valoradores externos, se ha determinado que la direccién ha
aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable relativos a la
realizacion de las estimaciones y hemos evaluado el modo en que se han realizado las estimaciones
contenidas en las citadas tasaciones. Para ello hemos comparado las proyecciones para los ejercicios
futuros consideradas en las mismas con los contratos formalizados con sus arrendatarios, viendo que
son congruentes. Asi mismo, hemos revisado que las hipotesis empleadas y el método empleado para
la evaluacion del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a dichas estimaciones son
razonables.

Otra informacion: Informe de gestion

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

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su contenido y
presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

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



Q GrantThornton

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccidon 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 Espafia siempre detecte una incorreccidbn 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 economicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

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

+ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamaos 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 casc de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, 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 fa
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos 0 con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de
que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

¢ 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 relacién con, entre ofras 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 internc que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicaciéon 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.
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Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pliblicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal

ROAC n° $0231

AUDITORZ=S

INSTITUTO DE CENSORES JurADDS
DE CUENTAS OE ESpaa

GRANT THORNTON, §.L.P.

2023 Num. 01/23/04838

Ifigo Martinez Aramendi 9,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:

........................

Informe de auditorfa de cuentas sujet,
ROAC no 221 34 4 la normativa de auditoria de cuel:ta:
espaiiala o internacional

..............
..........

21 de abril de 2023
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JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Balance al

31 de diciembre de 2022
(expresado en euros)

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado material
Instalaciones técnicas, v otro inmovilizado material
Inmovilizado en curso y anticipos
Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones
Instalaciones técnicas, y otros
Inversiones en empresas del grupo v asociadas a largo plazo
Créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Inversiones financieras a largo plazo
Derivados
Otros activos financieros

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas v prestaciones de servicios
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas

Inversiones en empresas del gzrupoe v asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Inversiones financieras a corte plazo
Derivados
Otros activos financieros

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo v otros actives liquides equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Fondos propios
Capital
Capital escriturado
Reservas
Legal v estatutarias
Ofras reservas
Reserva de fusion
(Acci v participaci en patri io propias)
Resultados de eiercicios anteriores
(Resultados negativos de ejercicios anteriores)
Otras aportaciones de accionistas
Resultado del ejercicio
Ajustes por cambios de valor
Operaciones de cobertura

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deuda con entidades de crédito
Derivados
Oftros pasivos financieros

PASIVO CORRIENTE

Provisiones a corto nlazo
Deudas a corto plazo
Deuda con entidades de crédito
Otros pasivos financieros
Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Piblicas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota 31.12.2022 31.12.2021

42.646.914 46.356.440

6 800.390 160.100

103.226 129.777

697.164 30.323

7 41.342.627 43.399.909
22.426.539 23.560.370

17.820.806 18.544.834

1.095.282 1.294.705

9,20 - 2.500.000

- 2.500.000

9 503.897 296.431

15 256.364 -

247.533 296.431

1.835.642 762.503

10 116.522 125.577

9 98.241 66.660

16 18.281 58.917
9.20 - 37

- 37

9 163.728 29.943
15 163.728 -

- 29.943

4.998 12.287

1.550.394 594.659

1.550.394 594.659

44,482,556 47.118.943

Nota 31.12.2022 31.12.2021

33,717,765 35,238,450

11 33.297.673 35.478.561

35.623.028 33.623.028

11a) 35.623.028 33.623.028

359.980 359.980

11 b 315.895 315.895

11 ¢) 30.382 30.382

13.703 13.703

11dy (113.017) (105.485)
(398.962) (2.906)

(398.962) (2.906)

11 a) - 2.000.000
3 (2.173.356) (396.056)
15 420.092 (240.111)
15 420.092 (240.111)
9,309,371 10,365,396

12 9.309.371 10.365.396

8.947.577 9.749.068

= 240.111

361.794 376.217

1.455.420 1.515.097

22 330.766 249.855

12 852.358 795.133

849.808 762.786

2.550 32.347

14 272.296 470,109

12 240315 422,532

16 31.981 47.577

44.482,556

47,118,943



JABA TINVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

correspondiente al ejercicio anual terminado el

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios:
Prestaciones de servicios
Otros ingresos de explotacién:
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
Gastos de personal:
Sueldos, salarios vy asimilados
Cargas sociales
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Amortizacién del inmovilizado
Deteriore v resultado por i i1 del inmovilizado
Deterioros vy pérdidas
Otros resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros:
De valores negociables v otros instrumentos financieros
De empresas del grupo vy asociadas
De terceros
Gastos financieros:
Por deudas con terceros
RESULTADO FINANCIERO
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Im sobre benefici
RESULTADO DEL EJERCICIO

el 31 de diciembre 2022
(expresada en euros)

Nota

Ty18a)

18 b)

18¢)

6y7

20

2022 2021
2.255.719 2.405.844
2.255.719 2.405.844

168.516 15.463
168.516 15.463
(522.470) (452.467)
(441.064) (371.575)
(81.406) (80.892)
(1.450.722) (1.426.857)
(1.190.341) (1.221.628)
(260.381) (205.229)
(926.374) (827.355)
(1.383.925) 64.557
(1.383.925) 64.557
- (4.166)
(1.859.256) (224.981)
35.924 75.040
35.924 75.040
35.458 75.000
466 40
(350.024) (246.115)
(350.024) (246.115)
(314.100) (171.075)
(2.173.356) (396.056)
(2,173.356) (396.056)
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JABA 1 INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
correspondiente al ejercicio anual terminado el
el 31 de diciembre 2022
(expresado en euros)

Nota 31.12.2022 31.12.2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 36.386 586,192
Resultado del eiercicio antes de impuestos (2.173.356) (396.056)
Aijustes del resultado: 2.705.310 951.698
Amortizacidn del inmovilizado (+) 5,6v7 926374 827.355
Correcciones valorativas por deterioro (+/-} 7 1.383.925 (64.557)
Variacion de provisiones 22 80.911 17.825
Ingresos financieros (-) (35.924) (75.040)
Gastos financieros (+) 350.024 246.115
Cambios en el capital corriente: (181.468) 201.625
Deudores v otras cuentas a cobrar (+/-) 9.055 (907)
Otros activos corrientes (+/-) 7.289 1.831
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-} (197.812) 200.701
Otros fluios de efectivo de las actividades de expl i6 (314.100} (17L.075)
Pagos de intereses (-) (350.024) (246.115)
Cobros de itereses (+) 35.924 75.040
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 1.685.570 (6.228.272)
Pagos por inversiones (-): (893.308) (6.228.272)
Empresas del grupo y asociadas - (37

Inmovilizado material 6 (876.500) -
Inversiones inmobiliarias 7 (16.808) (6.158.870)
Otros activos financieros - (69.365)

Cobros por desinversiones (+): 2.578.878 -

Empresas del grupo v asociadas 2.500.037 -

Otros activos financieros 78.841 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (766.221) 4.786.217
Cobros v pagos por instr de patri i (7.532) (5.485)
Adguisicion de instrumentos de patrimonio propio (-) (7.532) (5.485)
Cobros v pagos por instr de pasivo fi iero: (758.689) 4,791,702
Emision: - 6.117.510
Deudas con entidades de crédito (+) - 6.070.350

Otras deudas (+) - 47.160
Devolucion y amortizacion de: (758.689) {1.325.808)
Deudas con entidades de crédito (-) (714.469) (1.325.808)

Otras deudas (-) (44.220) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 955.735 (855.863)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 594.659 1.450.522

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.550.394 594.659
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JABA T INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

Actividad

La sociedad Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) fue constituida
mediante Escritura Publica el 25 de septiembre de 2014. Con fecha 7 de julio de 2015 la Sociedad
cambi6 su denominacién social por Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. Su domicilio social
y fiscal se encuentra en Plaza Ruiz Picasso n* 1 de Madrid.

La Sociedad se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid y la totalidad de las acciones de
la Sociedad estan admitidas a cotizacién desde el 30 de septiembre de 2014 en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity.

Dada su inclusion en el régimen de SOCIMI y, tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus estatutos
sociales, la Sociedad estd obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de
conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). . -

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

La Sociedad tiene por objeto social:

a) La adquisicion y promocion, desarrollo de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
con el mismo objeto social o régimen similar al de SOCIMI.

c) La tenencia de participaciones en el capital social de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol cuyo objeto social sea la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMLI.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria.

El 8 de marzo de 2016, la Sociedad se incorporé al segmento de SOCIMI del Mercado Alternativo
Bursatil, actualmente denominado BME Growth, cumpliendo con todos los requisitos mencionados en
los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009 de 26 de octubre, por €l se regulan las Sociedades Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™).

Con fecha 21 de junio de 2018 se inscribi6 en el Registro Mercantil de Madrid la escritura de fusion
por absorcion de Jaba Inversiones Inmobiliarias, S.L.U., Jaba II Inversiones Inmobiliarias. S.L.U., Jaba
IIT Inversiones Inmobiliarias. S.L.U. y Jaba IV Inversiones Inmobiliarias. S.L.U. por parte de Jaba I
Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A., con la consiguiente extincion de las primeras y la transmision
en bloque de todos sus activos y pasivos a la segunda. La fecha contable de efecto de la fusion fue el 1
de enero de 2018. Todas las sociedades fusionadas tienen definido su objeto social de la misma manera
que por Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI. S.A.

Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales de Jaba I inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A., compuestas por el balance,
la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de
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JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

efectivo y la memoria compuestas por las notas 1 a 24, se han preparado a partir de los registros
contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto,
el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/07, de 16 de noviembre de
2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y, con el
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados, de los
cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio.

La moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro.

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en
€uros.

Las cuentas anuales formuladas por los Administradores seran sometidas a aprobacion por la Junta
General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Las cuentas anuales del ejercicio 2021, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas con
fecha 28 de junio de 2022.

REGIMEN SOCIMI

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

Requisitos de inversion (Art. 3)

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

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

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

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

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacidon de formular cuentas anuales consolidadas.
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JABA T INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

La Sociedad no tiene sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2022 ni al 31 de diciembre de
2021.

a.3) Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en
la letra siguiente.

- En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez. En el
caso de acciones o participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres
afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley .

Obligacién de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociaciéon (Art. 4)

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

Capital minimo requerido (Art. 5)

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

Obligacién de distribucidn de resultados (Art. 6)

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

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

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos
se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido
aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma
descrita anteriormente.
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El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse
por la aplicacidn 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 condiciéon de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguiente a la fecha de la opcion por aplicar dicho
régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que
se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la
Sociedad estara obligada a ingresar junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que
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 accionistas con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucién del dividendo.

En el ejercicio 2022, segin la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra
el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos
impositivos que se inicien a partir de 1 de enero de 2021, la entidad estara sometida a un gravamen
especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en
dicha Ley. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

b) Principios contables

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

» Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

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

* 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, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada
por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacidn con las obligaciones de informacion a
detallar en las presentes cuentas anuales.
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* El resto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
No existe ningun principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.
Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

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

e Valoracién de inversiones financieras

El valor razonable de los instrumentos financieros que se comercializan en mercados activos se basa
en los precios de mercado a la fecha del balance. El precio de cotizacion de mercado que se utiliza
para los activos financieros es el precio corriente comprador.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza una variedad de métodos y realiza hipdtesis que
se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas del balance para
determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas como
flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el importe en libros menos la provision por deterioro de valor de las cuentas a cobrar
y a pagar se aproxima a su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos
de la presentacion de informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros
de efectivo al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad para
instrumentos financieros similares.

o Valoracion de inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. A estos efectos, la Sociedad ha encargado una valoracion en el
ejercicio a un experto valorador.

La Sociedad revisa en cada cierre las vidas ttiles de las inversiones inmobiliarias y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma
prospectiva a partir de ejercicio en el que se realiza el cambio.

e Impuesto sobre beneficios

La Sociedad optd al régimen fiscal de las SOCIMIs lo cual implica que el tipo impositivo en el
Impuesto sobre sociedades asciende al 0% siempre y cuando se cumplan los requisitos establecidos
en la Ley de SOCIMI (ver nota 1) y por el regulador del sistema multilateral de negociacién en el
que cotizan las acciones de la Sociedad. De acuerdo con lo establecido en dicha ley, siempre y
cuando las acciones de la Sociedad sean admitidas a cotizacién en un mercado regulado en un
sistema multilateral de negociaci6n atendiendo a lo dispuesto en los articulos 3 y 4 de la ley SOCIMI
respectivamente la renta fiscal debera tributar al tipo de gravamen general. Los Administradores
supervisan el cumplimiento de los requisitos legales para aprovecharse de las ventajas fiscales
proporcionadas. Los administradores de la Sociedad estiman que dichos requisitos seran cumplidos
en su totalidad a 31 de diciembre de 2022.

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible hasta la
fecha de formulacion de estos estados financieros intermedios, no existiendo ningan hecho que
pudiera hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la
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fecha de elaboracién de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja),
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

La Sociedad presentaba un fondo de maniobra negativo por importe de 752.594 euros en ¢l ejercicio
2021 como consecuencia de las caracteristicas propias de la empresa, ya que parte del inmovilizado
se financia con deudas a corto plazo. Estas deudas se atienden con los ingresos previstos a corto
plazo. Los Administradores de la Sociedad consideran que la actividad normal de la misma a lo
largo del proximo ejercicio esta garantizada. A cierre del ejercicio 2022 presenta un fondo de
maniobra positivo por importe de 380.222 euros motivado fundamentalmente por la obtencion de
un EBITDA positivo.

En la formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2022 se ha aplicado el principio de empresa
en funcionamiento. Este principio contable asume que la Sociedad tendra continuidad y por ello
recuperara los activos y liquidara sus pasivos en el curso normal de las operaciones. Por lo tanto, la
aplicacion de los principios contables no ira encaminada a determinar el valor del patrimonio a
efectos de su enajenacion global o parcial ni el importe resultante en caso de liquidacion.

d) Comparacién de la informacion

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance,
de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de
flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio a 31 de diciembre de 2022, las
correspondientes al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2021. En la memoria también se
incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable
especificamente establece que no es necesario.

e) Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes
Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo méaximo de un afio a partir

de la fecha de las presentes cuentas anuales.

3) Aplicacion del resultado

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2022 que los Administradores someteran a la
aprobacién de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

2022
Base de reparto
Pérdidas y ganancias - pérdidas (2.173.356)
Total (2.173.356)
Aplicacion
A resultados negativos de ejercicios anteriores (2.173.356)
Total (2.173.356)

El 28 de junio de 2022 la Junta General de Accionista aprobd la distribucion del resultado del ejercicio
2021, consistente en el traspaso de 396.056 euros (pérdidas) de acuerdo al siguiente cuadro:
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2021
Base de reparto
Pérdidas y ganancias - pérdidas (396.056)
Total (396.056)
Aplicacién
A resultados negativos de ejercicios anteriores (396.056)
Total (396.056)

El detalle de los dividendos repartidos en los ultimos 5 afios es el siguiente:

Afio 2021 2020 2019 2018 2017
Dividendo repartido - - 748.420 - 1.341.534

4) Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacién de las cuentas anuales
son los siguientes:

a) Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio
de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion,
minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizacién acumulada y, en su caso, por las
pérdidas por deterioro que haya experimentado. En particular se aplican los siguientes criterios:

a.1) Aplicaciones informaticas

Bajo este concepto se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el
derecho al uso de programas informaticos.

Los programas informéticos que cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su
coste de adquisicién o elaboracion. Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo de
3 afios desde la entrada en explotaciéon de cada aplicacion.

Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se imputan a resultados del
gjercicio en que se incurren.

b) Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicién o coste de produccién
incrementado, en su caso, por las actualizaciones practicadas segun lo establecido por las diversas
disposiciones legales, siendo la ultima la correspondiente al Real Decreto-Ley 7/1996, de 7 de
Jjunio, y minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro
experimentadas.

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de construccion
que son directamente atribuibles a la adquisicion o fabricacion del activo, siempre que se requiera
un periodo de tiempo superior a un afio hasta que se encuentren en condiciones de uso.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se incluyen en
el precio de adquisicion o coste de produccion cuando no son recuperables directamente de la
Hacienda Publica.
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Se incluye como mayor valor del inmovilizado material la estimacién inicial del valor actual de
las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado
activo, tales como los costes de rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta, siempre que estas
obligaciones den lugar al registro de provisiones.

Los costes de ampliaciéon, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida atil de los bienes, se
contabilizan como un mayor coste de los mismos. Los gastos de conservacion y mantenimiento
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los porcentajes de amortizacion
aplicados son los siguientes:

Porcentaje de

Elemento amortizacion
Mobiliario 10%
Equipos para proceso de informacion 25%
Instalaciones técnicas 10% -12%

La Sociedad revisa el valor residual, la vida util y el método de amortizacién del inmovilizado
material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente establecidos
se reconocen, en su caso, como un cambio de estimacion.

El beneficio o pérdida resultante de la enajenacion o el retiro de un activo se calcula como la
diferencia entre el precio de venta y el importe en libros del activo y se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a inmuebles, que se poseen total o parcialmente para
obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccion o suministro de bienes
o0 servicios, o bien para fines administrativos de la Sociedad, o su venta en el curso ordinario de
las operaciones. Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 4.b
anterior, relativa al inmovilizado material.

Los terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su
incorporacion al patrimonio de la Sociedad se califican como inversién inmobiliaria. Asimismo,
los inmuebles que estan en proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversiones
inmobiliarias, se califican como tales.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicion menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida 1itil estimada (33
afios).

Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas por deterioro de estos activos, y en su caso,
de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores, se
describen en la Nota 4.d.

Deterioro de valor del inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias

A estos efectos, la Sociedad evalia, al menos al cierre de cada ejercicio, si existen indicios de
pérdidas por deterioro de valor de su inmovilizado material, intangible, o de sus inversiones
inmobiliarias que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor
en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del activo con el objeto de
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determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso, que se determina estimando el valor actual de los flujos de caja futuros esperados,
a través de su utilizacion en el curso normal del negocio y, en su caso, de su enajenacién u otra
forma de disposicion, considerando su estado actual y actualizados a un tipo de interés de mercado
sin riesgo, ajustado por los riesgos especificos del activo o la unidad generadora de efectivo.

Los célculos por deterioro se efectian de forma individualizada. No obstante, cuando no es posible
determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a determinar el importe
recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada elemento.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo o
de la unidad generadora de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros
que habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de ejercicios
anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. A estos efectos, la Sociedad a cada cierre de ejercicio encarga una
valoracion a un experto valorador. De cara al cierre del ejercicio 2022 la Direccion de la Sociedad
ha encargado el informe a un experto independiente sobre la valoracion de las inversiones
inmobiliarias (ver Nota 7).

Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

e.1) Arrendamiento operativo

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

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a
su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como
un cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del activo arrendado.

Instrumentos financieros

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcién del
fondo econdmico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacién financiero que le resulta
de aplicacion, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad
se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora
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de este.
f.1) Activos financieros

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

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

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

f.1.1) Activos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

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

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no
siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y
cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, procedentes de
operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

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

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

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

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

f.1.2) Baja de activos financieros

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

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

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

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

f.2) Pasivos financieros

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

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con
los instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

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

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un namero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de
patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de
forma proporcional a todos los accionistas de la misma clase de instrumentos de patrimonio.
Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
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mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor razonable o0 a un
precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso,
cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas
adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

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

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

£.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

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

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

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los
desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar
en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de
interés efectivo. Aquellos que de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se
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valoran inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho importe.
f.2.2) Baja de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.
La Sociedad también da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea
con la intencion de venderlo en un futuro).

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja
del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De
la misma forma se registra una modificacion sustancial de las condiciones actuales de
un pasivo financiero.

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

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

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

f.3) Instrumentos de patrimonio propio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos.

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

Los gastos derivados de una transaccion de patrimonio propio, de la que se haya desistido o
se haya abandonado, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En caso de enajenacién de un instrumento de patrimonio propio, la diferencia entre la
contraprestacion recibida y el valor en libros del instrumento se reconoce directamente en el
patrimonio neto en una cuenta de reservas.
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Los gastos relacionados con la adquisicion, enajenacién o amortizacion de los instrumentos
de patrimonio propio se reconocen en una cuenta de reservas.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emisién o amortizacion de los instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin que en ningin caso se registre
resultado alguno en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

f.4) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias durante el periodo del arrendamiento o durante el periodo en el que se preste el
servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo dado
que su efecto no es significativo.

g) Instrumentos financieros derivados y actividades de cobertura

Los instrumentos financieros derivados se registran inicialmente como activos o pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, si la Sociedad no
lo designa dentro de una relacion de cobertura o a pesar de designarlo, si no cumple con los
requisitos exigidos por el marco normativo de informacion financiera aplicable para ser registrado
conforme a la contabilidad de coberturas. Aquellos que cumplen inicialmente con dichos
requisitos, y son designados por la Sociedad dentro de una relacion de cobertura se registran
inicialmente por su valor razonable, incluyendo en aquellos casos que sea aplicable, los posibles
costes de transaccion. Dichos costes de transaccion son imputados con posterioridad a la cuenta
de pérdidas y ganancias, dado que no forman parte de la variacion efectiva de la cobertura.

La Sociedad realiza coberturas de un tipo, las cual exponemos a continuacion:

. Coberturas de flujos de efectivo: Se registran de este modo aquellas que cubren la
exposicion a la variacion de los flujos de efectivo que se atribuye a un riesgo concreto asociado
a activos o pasivos reconocidos o a una transaccidn altamente probable, siempre que pueda
afectar a la cuenta de pérdidas y ganancias. La parte de la ganancia o pérdida del instrumento
de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en
el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en
que la operacion objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a
una transaccion prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero,
en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluyen en el coste del activo
o0 pasivo cuando es adquirido o asumido.

Al comienzo de la relacion de cobertura, la Sociedad realiza la designacién formal de dicha
relacion entre instrumento de cobertura y partida cubierta, documentando la misma. Ello supone,
la formalizacion del objetivo que marca la Sociedad para dicha relacién de cobertura y cémo
encaja dicho objetivo dentro la estrategia global de gestion del riesgo. Adicionalmente, la
Sociedad incluye dentro de dicha documentacién formal, la identificacién del instrumento de
cobertura y de la partida cubierta, el riesgo cubierto y como va a medir la eficacia de dicha relacién
de cobertura.

La Sociedad registra dichas relaciones de cobertura como tal, s6lo cuando:
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- Existe una relacion econdémica entre partida cubierta e instrumento de cobertura

- El riesgo de crédito no tenga un efecto dominante sobre los cambios en el valor resultante
de esa relacion econdmica

- La ratio de cobertura de la relacion de cobertura, entendida como la cantidad de partida
cubierta entre la cantidad de elemento de cobertura, es la misma que la ratio de cobertura que se
emplea a efectos de gestion. No obstante, esa designacion no debe reflejar un desequilibrio entre
las ponderaciones de la partida cubierta y del instrumento de cobertura que genere una ineficacia
de cobertura, independientemente de que esté reconocida o no, que pueda dar lugar a un resultado
contable contrario a la finalidad de la contabilidad de coberturas.

La Sociedad evaliia el cumplimiento de dichos requisitos en la relacion de cobertura, al comienzo
de la misma y posteriormente de forma prospectiva, al menos al cierre del ejercicio o cuando se
produzcan cambios relevantes en esta que puedan afectar a su eficacia.

La Sociedad realiza una evaluacion cualitativa de la eficacia realizando una prueba de elementos
criticos, para comprobar las posibles causas de la ineficacia de la cobertura, si es que las hubiere.
Cuando del resultado de dicha prueba, se arroja que existen posibles causas de ineficacia en la
cobertura, esta utiliza un derivado hipotético con condiciones coincidentes a las de la partida
cubierta para evaluar desde el punto de vista cuantitativa la ineficacia de la relacion de cobertura.

Para realizar dicho test cuantitativo, la Sociedad tiene presente el valor temporal del dinero.

La Sociedad unicamente designa como partidas cubiertas a:

los activos y pasivos reconocidos en balance

los compromisos en firme

- las transacciones previstas altamente probables

- las inversiones netas de negocios en el extranjero.

Adicionalmente, la Sociedad designa como partidas cubiertas a:

- partidas individualmente consideradas,

- grupos de partidas, o;

- componentes de dichas partidas o grupos de partidas (p.e. los cambios en los flujos de
efectivo o en el valor razonable que son atribuibles a un riesgo concreto, siempre que dicho riesgo
pueda ser identificado de forma separada y pueda cuantificarse con fiabilidad, uno o mas flujos
de efectivo de un contrato, componentes de un nominal, una fraccion de una partida completa)

- Exposicién agregada a un riesgo de una partida cubierta y un derivado.

- Posiciones netas

La Sociedad unicamente designa como instrumentos de cobertura los siguientes:

1. Instrumentos financieros derivados, e;
2. Instrumentos financieros no derivados en moneda extranjera para cubrir el riesgo de tipo
de cambio.

Si con fecha posterior, a su designacion como relacion de cobertura, esta deja de cumplir los
requisitos indicados anteriormente, o deja de ser eficaz, esta ajusta la relacién de cobertura,
incrementando o disminuyendo el nocional del instrumento de cobertura o incrementando o
disminuyendo el nominal de la partida cubierta, para que esta siga siendo eficaz de forma
prospectiva (reequilibrio). Una vez realizado, el reequilibrio, la Sociedad registra como ineficaz,
la parte que queda fuera de la relacion de cobertura, una vez redefinida esta, registrando el
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correspondiente impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias. La parte del instrumento de
cobertura y de la partida cubierta que permanecen en la relacién de cobertura, se registran como
tal.

La Sociedad interrumpe la relacion de cobertura de forma prospectiva sélo cuando esta deja de
cumplir los requisitos o es ineficaz incluso después de realizar el reequilibrio correspondiente. En
este caso, la Sociedad registra la ineficacia en la cuenta de pérdidas y ganancias. En el caso de las
coberturas de los flujos de efectivo, el importe acumulado en ingresos y gastos reconocidos no se
reconoce en resultados hasta que la transaccion prevista tenga lugar. No obstante lo anterior, los
importes acumulados en ingresos y gastos reconocidos se reclasifican como ingresos o gastos
financieros en el momento en el que la Sociedad no espera que la transaccidn prevista vaya a
producirse.

h) Capital social

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto. Los costes incrementales
directamente atribuibles a la emision de nuevas acciones u opciones se presentan en el patrimonio
neto como una deduccidn, neta de impuestos, de los ingresos obtenidos.

Cuando la Sociedad adquiere acciones de la Sociedad (acciones propias). la contraprestacion
pagada. incluido cualquier coste incremental directamente atribuible (neto de impuesto sobre las
ganancias) se deduce del patrimonio neto atribuible a los tenedores de instrumentos de patrimonio
de la Sociedad hasta su cancelacién. nueva emision o enajenacion.

Cuando estas acciones se vuelven a emitir posteriormente, todos los importes recibidos, netos de
cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible y los correspondientes
efectos del impuesto sobre las ganancias, se incluye en el patrimonio neto atribuible a los
tenedores de instrumentos de patrimonio de la Sociedad.

Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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

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

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases
fiscales de los activos y pasivos y sus importes en libros en las cuentas anuales. Sin embargo, los
impuestos diferidos no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo
en una transaccion, distinta de una combinacién de negocios, que, en ¢l momento de la
transaccion, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal. El impuesto
diferido se determina usando tipos impositivos (y leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la
fecha del balance intermedio y que se espera seran de aplicacion cuando el correspondiente activo
por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya
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a disponerse de beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias
temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles
asociadas con inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos
pasivos por impuesto diferido para los que la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertirin
las diferencias temporarias y sea probable que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible.
Generalmente la Sociedad no es capaz de controlar la reversion de las diferencias temporarias
para asociadas. Sélo cuando existe un acuerdo que otorga a la Sociedad capacidad para controlar
la reversién de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles
procedentes de inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos sélo en la medida en
que sea probable que la diferencia temporaria vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de
una ganancia fiscal suficiente contra la que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo
si, existe un derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con
los pasivos por impuesto corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por
impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma
autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos
fiscales, que pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

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

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 8 de marzo de 2016, la Sociedad comunico a las Autoridades Tributarias que desde el
1 de enero de 2016, habia optado por tributar bajo el régimen especial previsto en la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMIs.

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad esta sujeta al Impuesto sobre Sociedades
al tipo 0% siempre y cuando se cumplan los requisitos descritos en la nota 2.a. de la presente
memoria.

El incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los activos aptos expuesto en
la nota 2.a. anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacién de todas las
rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado
de aplicacidn el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con el régimen general y el tipo
general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de participaciones aptas, la
tributacion de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad estard sometida a
un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual
o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un
tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendrd en consideracion la cuota adeudada en
virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).
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Sin embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacion cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de
participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios que posean una participacién igual o
superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones
en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Segin la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencioén y lucha contra el fraude fiscal,
que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impositivos que se
inicien a partir de 1 de enero de 2021, la entidad estara sometida a un gravamen especial del 15%
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicio que no sea objeto de distribucidn, en
la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en dicha Ley.
Dicho gravamen tendrd la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencian entre:
j-1) Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.

Jj-2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura est4 condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros independientes de la
voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en
las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas a las cuentas anuales.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento
inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningin
tipo de descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora

del importe de la deuda sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que
dicho reembolso sera percibido.
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k) Transacciones entre partes vinculadas

D

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de  vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdémica de la operacion. LLa valoracidn postertor se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

k.1) Operaciones de fusion y escision

En las operaciones entre empresas del grupo en las que se intervenga la empresa dominante (o
dominante de un subgrupo); y su dependiente, directa o indirecta, los elementos patrimoniales
adquiridos se valoran por el importe que corresponde a los' mismos en los estddos financieros
consolidados intermedios del grupo o subgrupo. La diferencia. que se pongaTé manifiesto se
reconoce contra una partida de reservas. 2

En el caso de operaciones entre otras empresas del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos
se valoran seglin sus valores contables en los estados financieros consolidados-intermedios del
grupo o subgrupo mayor en el que se integren aquellos y cuya sociedad dominante sea espafiola.
La fecha de efectos contables de las operaciones de fusion y escision entre empresas del grupo es
la de inicio del ejercicio en que se aprueba la operacion, siempre que esta sea posterior a la fecha
de incorporacion al grupo. Si una de las sociedades intervinientes en la operacion se hubiera
incorporado al grupo en el ejercicio en que se produce la fusion o escision, la fecha de efectos
contables serd la de adquisicion.

La informacion comparativa del ejercicio precedente no se reexpresa para reflejar los efectos de
la fusion o escision, aun cuando las sociedades intervinientes en la operacion hubieran formado
parte del grupo en dicho ejercicio.

Tal y como se indica en la Nota 1, con fecha 21 de junio de 2018 se escritur6 la operacion de
fusion por absorcion de las sociedades Jaba Inversiones Inmobiliarias, S.A., Jaba II Inversiones
Inmobiliarias, S.A., Jaba III Inversiones Inmobiliarias, S.A. y Jaba IV Inversiones Inmobiliarias,
S.A. (sociedades absorbidas), por parte de JABA 1 Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A.
(sociedad absorbente). La fecha a partir de la cual las operaciones de las sociedades absorbidas
que se extinguieron se consideraron realizadas, a efectos contables, por la sociedad absorbente,
fue el 1 de enero de 2018.

Gastos
Los gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se

produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los gastos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos
e impuestos.

m) Ingresos

Los ingresos provienen principalmente de la prestacion de servicios del arrendamiento de sus
inmuebles.

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

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por
deterioro, se reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, los cuales se realizan
bajo arrendamiento operativo, se incluyen en la linea “Inversiones Inmobiliarias” en el balance.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:

. identificacidn del contrato con un cliente

. identificacién de las obligaciones de rendimiento

determinacion del precio de la transaccion

asignacion del precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion
reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

En todos los casos, el precio total de transaccion de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de ejecucion sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio
de transaccién de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros.

Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando
(o como) la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los
bienes o servicios prometidos a sus clientes.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacidn con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance. De forma similar, si la Sociedad satisface una obligacién de cumplimiento antes de
recibir la contraprestacion, la Sociedad reconoce un activo contractual o un crédito en su estado
de balance, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo antes de que la
contraprestacion sea exigible.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los
depositos en entidades de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depésitos
a corto plazo de alta liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de
efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor. Adicionalmente,
la Sociedad incluye bajo este epigrafe las cantidades depositadas en el proveedor de liquidez, las
cuales tiene restringida su utilizacion.

Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

El inmovilizado material destinado a la minimizacién del impacto medioambiental y mejora del
medio ambiente se encuentra valorado al coste de adquisicién. Los costes de ampliacion,
modernizacién o mejora que representan un incremento de la productividad, capacidad,
eficiencia, o un alargamiento de la vida util de estos bienes, se capitalizan como un mayor coste
de los mismos. Los gastos de reparacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se cargan
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los gastos devengados por las actividades medioambientales realizadas o por aquellas actividades
realizadas para la gestion de los efectos medioambientales de las operaciones de la Sociedad se
registran de acuerdo con el principio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia de la corriente monetaria o
financiera derivada de ellos.
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p) Estado de flujos de efectivo

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

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

financiacion.

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

equivalentes.

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

5) Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

Valores brutos
Saldo al 01.01.21

Saldo al 31.12.21
Saldo al 31.12.22
Amortizacién acumulada
Saldo al 01.01.21
Saldo al 31.12.21
Saldo al 31.12.22

Valor Neto Contable al 31.12.21
Valor Neto Contable al 31.12.22

Aplicaciones
informaticas

8311
8311
8311

(8311
(8311)
(8311)

El epigrafe de inmovilizado intangible recoge las inversiones realizadas en la pagina web corporativa

por importe de 8.311 euros.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021, todos los elementos del inmovilizado intangible se encuentran

totalmente amortizados.
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6) Inmovilizado material

Los saldos y variaciones a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

Instalaciones técnicas y Total
otro inmovilizado Inmovilizado en mmovilizado
material curso y anticipos. material

Valores brutos

Saldo al 01.01.21 238.203 41.290 279.493
Traspasos - (10.967) (10.967)
Saldo al 31.12.21 238.203 30.323 268.526
Altas - 876.500 876.500
Traspasos - (209.659) (209.659)
Salidas, bajas o reducciones (777) - 77
Saldo al 31.12.22 237426 697.164 934.590
Amortizaciéon acumulada

Saldo al 01.01.21 (81.876) - (81.876)
Dotaci6n a la amortizacion (26.550) - (26.550)
Saldo al 31.1221 (108.426) - (108.426)
Dotacidn a la amortizacién (26.551) - (26.551)
Salidas, bajas o reducciones 777 - 777
Saldo al 31.12.22 (134.200) - (134.200)
Valor Neto Contable al 31.12.21 129.777 30.323 160.100
Valor Neto Contable al 31.12.22 103.226 697.164 800.390

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 no existen elementos del inmovilizado material
totalmente amortizados.

Dentro del epigrafe Inmovilizado en curso y anticipos, en el ejercicio 2022 se han producido altas por
importe de 876.500 euros (a 31 de diciembre de 2021 no se produjeron altas). Estas altas se
corresponden, principalmente, con obras de reforma del parking del edificio ubicado en el “Citiparq
Ronda de Dalt”, situado en Carretera de Hospitalet n°® 147-149 de Cornella de Llobregat (Barcelona,
Catalufia) por importe de 191.908 euros, a reformas realizadas en el edificio ubicado en la calle Maria
de Molina 37 bis, Madrid por importe de 191.786 euros y a reformas realizadas en sus actuales oficinas
sitas en la Plaza Ruiz Picasso, Madrid (nota 8) por importe de 478.316 euros. Asimismo, se producen
traspasos por importe de 209.659 euros a inversiones inmobiliarias, correspondientes a las obras del
edificio ubicado en el “Citiparq Ronda de Dalt”, situado en Carretera de Hospitalet n® 147-149 de
Cornella de Llobregat (Barcelona, Catalufia).

La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estdn sujetos los
bienes del inmovilizado material. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.
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7) Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

Instalaciones

Temenos Construcciones técnicas y otros Total
Valores brutos
Saldo al01.01.21 20.651.239 19.181.368 2.208.224 42.040.831
Altas 2.909.131 3.196.869 52.870 6.158.870
Traspasos - - 10.967 10.967
Saldoal31.12.21 23.560.370 22.378.237 2.272.061 48.210.668
Altas - - 16.808 16.808
Traspasos - 197.908 1.751 209.659
Saldo al31.12.22 23.560.370 22.576.145 2.300.620 48.437.135
Amortizacién acumulada
Saldo al01.01.21 - (3.257.962) (751.992) (4.009.954)
Dotacion a la amortizacion - (575.441) (225.364) (800.805)
Saldo al31.12.21 - (3.833.403) (977.356) (4.810.759)
Dotacion a la amortizacion - (671.842) (227.982) (899.824)
Saldo al31.12.22 - (4.505.245) (1.205.338) (5.710.583)
Comeccion Valorativa
Saldoal01.01.21 (41.239) (23.318) - 64.557)
Entradas 41239 23.318 - 64.557
Saldoal31.12.21 - - - -
Entradas (1.133.831) (250.094) - (1.383.925)
Saldoal31.12.22 (1.133.831) (250.094) - (1.383.925)
ValorNeto Contable al31.12.21 23.560.370 18.544.834 1.294.705 43.399.909
ValorNeto Contable al31.12.22 22.426.539 17.820.806 1.095.282 41.342.627

La mayor parte de las inversiones inmobiliarias se incorporaron en 2018, provenientes de las sociedades
absorbidas (ver nota 1) por el valor bruto y la amortizacién acumulada de las inversiones inmobiliarias
a 1 de enero de 2018 de los siguientes inmuebles:

e Edificio de oficinas situado en la calle Maria de Molina 37 bis, Madrid, adquirido el 26 de
septiembre de 2013, por importe de 7.105.000 euros. Este inmueble estd hipotecado en
garantia de préstamo hipotecario firmado para la financiacion de su adquisicion (Nota 12)

e Edificio de oficinas situado en la calle Alcobendas, Madrid, adquirido el 22 de agosto de
2014, por importe de 21.315.000 euros.

e Complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” situado en la Carretera de Hospitalet
n°147-149, de Cornella de Llobregat, provincia de Barcelona adquirido el 20 de febrero de
2015, por importe de 5.850.001 euros.

Adicionalmente, la Sociedad JABA [ poseia el siguiente inmueble adquirido en 2017:

e Edificio de oficinas situado en la calle Albert Einstein situado en el Parque Cientifico y
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Tecnolégico de Cantabria, localidad de Santander (Cantabria) adquirido el 8 de noviembre
de 2017 por un importe de 4.950.000 euros.

Asimismo, con fecha 16 de diciembre de 2021 se adquiri6 el inmueble sito en la calle Julidn Camarillo,
nimero 29 de Madrid por un importe total de 6.000.000 de euros. El inmueble cuenta con una superficie
de 2.550 m2 teniendo un porcentaje de ocupacion del 100%. En dicho inmueble se activaron gastos en
el momento de la adquisicion por un importe de 106.000 euros.

Adicionalmente, en el ejercicio 2022 se han producido traspasos por importe de 209.659 euros (nota 6)
y altas por importe de 16.808 euros (63.837 euros al 31 de diciembre de 2021) correspondientes a
mejoras en los edificios de oficinas sitos en el complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” de
Barcelona y en la calle Albert Einstein situado en el Parque Cientifico y Tecnoldgico de Cantabria, asi
como en 10.967 euros a un traspaso procedente de inmovilizado en curso).

El uso de dichas inversiones se distribuye en arrendamientos de oficinas principalmente (Nota 18).

En el ejercicio 2022, las inversiones inmobiliarias han aportado unos ingresos por cuotas de
arrendamiento y repercusion de costes por importe de 2.090.168 euros. En el ejercicio 2021, las
inversiones inmobiliarias aportaron unos ingresos por cuotas de arrendamiento y repercusion de costes
por importe de 2.405.844 euros (Nota 18.a).

Asimismo, en el gjercicio 2022 se han reconocido ingresos por 165.551 euros provenientes del contrato
de subarrendamiento formalizado el 1 de febrero de 2022 con CLAUDE HOTELS, S.L. y WALID
FAKHOURI INVESTMENTSM S.L. referente a una superficie del local y la plaza de aparcamiento
situadas en el edificio Torre Picasso, sito en la Plaza de Pablo Ruiz Picasso n° 1,

El nimero de metros cuadrados alquilados al 31 de diciembre de 2022 representa un 55,17 % del total
de las oficinas disponibles para su alquiler en los edificios (57,65 % en 2021).

El importe de los cobros futuros minimos por los contratos de arrendamientos firmados al 31 de
diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

31.12.22 31.12.21
Menos de 1 afio 1.616.325 1.524.727
Entre 1 y 5 afios 4.003.862 4.331.290
Mis de 5 afios (*) 355.562 705.205
Total 5.975.748 6.561.222

(*) Los arrendamientos de las oficinas de los edificios tienen una duracién pendiente segun contrato de
entre 3 y 6 afios, prorrogables por periodos iguales, a precio de mercado, una vez llegado al
vencimiento. La Sociedad estima la renovacion de todos los arrendamientos.

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetas las
inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 no existen elementos totalmente amortizados
y que se encuentren en uso.

Como minimo, a cierre de cada ejercicio, la Sociedad comprueba el valor razonable de los inmuebles,
para ello, se solicita la valoracion un experto tasador independiente.

Los Administradores de la Sociedad han tenido en cuenta a los efectos del analisis de deterioro de las
inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2022 la estimacién del valor de las mismas que se
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incluyen en las valoraciones antes mencionadas, y que son superiores al importe registrado en libros.
A continuacion, se detalla un resumen de las citadas valoraciones:

VNC al 31 de

T
Ubicacion del mmueble Tasacion 2022 diciembre de Método de Valoracion asa.l de” Aiios actualizados
Actualizacién
2022
Edificio situado en calle Maria de Molina, Madrid 12.040.000 6.846.481 Comparables en renta 4.00% -
Edificio situado en Alcobendas, Madrid 18.060.000 18.060.000 Comparables en renta 6,25% -
Complejo inmobiliario situado en Barcelona 7.910.000 6.048.419 Comparables en renta 6,75% -

Edificio situado en calle Albert Einstein, 5.633.000 4627727 Descuento qe flujos de 8.00% 4 afios + su valor
Santander caja terminal
Edificio situado en la calle Julian Ca lo, 5.760.000 5.760.000 Comparables en renta 6,25% -

Madrid

Las hipétesis utilizadas para el calculo del valor en uso son las siguientes:

Ocupacion de los inmuebles y caracteristicas del entorno donde se sitdan los inmuebles.

® Proyeccion de las rentas de los afios restantes del arrendamiento mas su valor terminal.
La tasa de descuento utilizada proviene de la combinacion de una tasa libre de riesgo basada
en la deuda a 5 afios deflactada mas una prima de riesgo que varia segun la tipologia y uso
del inmueble.

Durante el presente ejercicio se ha procedido a registrar un deterioro por importe de 1.383.925 euros.

Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021 se procedid a revertir un deterior registrado
por importe de 64.557 euros.

8) Arrendamiento operativo

Las cuotas de arrendamiento operativo minimas contratadas con los arrendadores, de acuerdo con los
actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cuotas pendientes

2022
Menos de un afo 235.016
Entre uno y cinco afios 1.281.903
Mas de cinco afios 21.365

1.538.284

La Sociedad, con fecha 1 de febrero de 2022 ha firmado un contrato de arrendamiento de las oficinas
sitas en Plaza Ruiz Picasso, Madrid, a razén de 256.381 euros al afio y con un vencimiento de 6 afios.
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9) Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo

Las inversiones financieras catalogadas como activos financieros a coste amortizado se corresponden
con las siguientes:

31.12.2022 31.12.2021
No corriente Corriente No comriente  Corriente
Créditos a empresas del grupo (nota 20) - - 2.500.000 37
Inversiones financieras 247533 - 296.431 29.943
Derivados (nota 15) 256.364 163.728 - -
Clientes por ventas y prestaciones de servicios - 98.241 - 66.660
Total activos financieros 503.897 261.969 2.796.431 96.640

a) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento determinado o
determinable, del cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 2027 Resto Total
Depésitos y fianzas constituidas - 91.768 - - - 155.765 247533
Derivados 163728 90.780 165.584 - - 420,092
Otros deudores 98.241 - - - - - 98.241
261,969 182.548 165.584 - - - 765 866
El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento determinado o
determinable, del cierre del ejercicio 2021 es el siguiente:
2022 2023 2024 2025 2026 Resto Total
Créditos a empresas del grupo 37 2.500.000 - - - - 2.500.037
Depositos y fianzas constituidas 29.943 18.459 17.585 - - 260.387 326.374
Otros deudores 66.660 - - - - - 66.660
96.640  2.518.459 17.585 - - - 2893071

Los valores razonables de las inversiones financieras y de las partidas a cobrar coinciden con el
valor en libros.

10) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle del epigrafe del balance de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el siguiente:

Concepto 311222 311221
Deudores varios 98.241 66.660
Otros créditos con las Administraciones Puablicas (ver nota 16) 18.281 58.917
Total 116.522 125.577
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A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 no se han producido correcciones valorativas
por deterioro de las cuentas a cobrar.

11) Fondos Propios

a) Capital social

El capital social asciende a 35.623.028 euros (33.623.028 euros a 31 de diciembre de 2021),
representado por 35.623.028 acciones, de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus
tenedores.

Durante el ejercicio 2022 se ha llevado a cabo una ampliacion de capital, inscribiéndose con
fecha 28 de junio de 2022 en el Registro Mercantil, por capitalizacion de aportaciones de
accionistas realizadas durante el ejercicio 2017 por D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri,
accionista y Consejero Delegado, por importe de 2.000.000 euros. La ampliacién de capital
resulta en la creacidn de 2.000.000 acciones de un euro de valor nominal, totalmente suscritas
y desembolsadas en la fecha de la operacién. La ampliacion genera derechos de asignacion
gratuitos de conformidad con el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades de Capital y no se
ejecuta con prima de emision, por tanto, las nuevas acciones quedan asumidas por los
accionistas de la Sociedad en la proporcion de su participacion al capital social. La
ampliacién con cargo a aportacion de accionistas se realizé de acuerdo a lo dispuesto articulo
303 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

El desglose de los accionistas de Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. a 31 de
diciembre de 2022 con una participacion superior al 5% es el siguiente:

% de participacion

2022
D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri 6%
IQBAL Holdings Europe, S.4.r.L. 94%

b) Reserva legal

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

Al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021 esta reserva no se encuentra
completamente constituida, y asciende a un importe de 315.895 euros.

Reserva voluntarias
Al31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad dispone de 30.382 euros

de reservas voluntarias, asi como de 13.703 euros de reserva por ajustes de la fusion a la que
se hace mencion en la nota 1.
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d) Acciones propias

Las acciones propias en poder de la Sociedad son las siguientes:

Valor Precio medio de  Coste total de
Acciones propias Niamero nominal adquisicion adquisicion
Al cierre del ejercicio 2022 103.150 1,000 1,096 113.017
Valor Precio mediode  Coste total de
Acciones propias Nimero nominal adquisicion adquisicion
Al cierre del ejercicio 2021 95.099 1,000 1,109 105.485

Las acciones propias de la Sociedad representan menos de un 1% del total de las acciones que

componen el capital social de la entidad.

El detalle de los movimientos relacionados con las acciones propias en los ejercicios 2022 y

2021, es el siguiente:
~Acciones propias_

Acciones a 31.12.2020 90.090
Adquisiciones 5.009
Acciones a 31.12.2021 95.099
Adquisiciones 8.051
Acciones a 31.12.2022 103.150

e) Ganancias por accién

Las ganancias bésicas por accion se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los accionistas
de la Sociedad entre el nimero medio ponderado de las acciones ordinarias en circulacién

durante el afio.

Concepto 31.12.22 31.12.21
Resultado atribuible a accionistas (pérdida) (2.173.356) (396.056)
Numero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion 35.519.878 33.527.929
Pérdidas por accion de las actividades continuadas (euros)
- basicas (0,061) (0,012)
- diluidas - -

Pérdidas por accion de las actividades interrumpidas (euros)
- basicas

- diluidas
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12) Deudas a largo plazo v a corto plazo

Las deudas a largo y corto plazo, que se califican como pasivos financieros a coste amortizado, se
corresponden con los siguientes conceptos (salvo las deudas con empresas del grupo, que se detallan
en la nota 20):

31.12.2022 31.12.2021
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 8.947.577 9.749.068
Derivados de cobertura - 240.111
Fianzas y depositos I/p recibidos 361.794 376.217
Total no corriente 9.309.371 10.365.396
Deudas a corto plazo
Proveedores y acreedores 240.315 422532
Deudas con entidades de crédito 849.808 762.786
Otras deudas a corto plazo 2.550 32.347
Total corriente 1.092.673 1.217.665

a) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

2024 2025 2026 Resto Total
Deudas con entidades de crédito 799.010 845.332 874.468 5.525.746 8.947.577
Fianzas y depositos recibidos a I/p 57.267 29.147 159.285 116.095 361.794

856.277 874.479 1.033.753 5.641.841 9.309.371

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 Resto Total
Deudas con entidades de crédito 851.454 863.967 909.796 923.708 6.200.143 9.749.068
Derivados - 210.883 29.228 - - 240.111
Fianzas y depositos recibidos a I/p - 376.217 - - - 376.217
851.454 1.451.067 939.024 - 6.200.143 10.365.396

Deudas con entidades de crédito

Para la adquisicion de parte de los edificios registrados como inversiones inmobiliarias (véase nota
7), la Sociedad, suscribi6 diversos préstamos hipotecarios con varias entidades financieras. A cierre
del gjercicio 2022 y 2021 se encontraba vivo el préstamo que se encuentra garantizado mediante la
hipoteca sobre los edificios situados en la calle Maria de Molina y en la calle Albert Einstein.

30



Memoria del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

JABA T INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.

Asimismo, con fecha 16 de diciembre de 2021 se firmd un nuevo préstamo hipotecario para la
adquisicion del inmueble adquirido sito en la calle Julidn Camarillo, Madrid por importe de

5.000.000 euros.

El detalle de las deudas con entidades de crédito en los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

31.12.2022
. . Deuda pendiente Deuda al Deuda al Vencimiento Tipo de ! Gast_os
Entidad Préstamo de pago largo plazo corto plazo dltimo interés financieros
31.12.2022 gop P devengados
Banco Santander 7.150.000 4.998.077 4.555.373 442.704 08/11/2032  Euribor +2% 112.059
Banco Santander 5.000.000 4.578.385 4.228.385 350.000 16/12/2033  Euribor +2% 97.750
Banco Santander 235.000 220.923 163.819 57.104 14/09/2026 2,25% 5.261
Total 12.385.000 9.797.385 8.947.577 849.808 215.070
31.12.2021
. : Deuda pendiente Deuda al Deuda al Vencimiento Tipo de . Gast.os
Entidad Préstamo de pago lareo plazo corto plazo dltimo interés financieros
31.12.2021 g P p devengados
Banco Santander 7.150.000 5.390.440 4.975.144 415.296 08/11/2032  Euribor +2% 117.196
Banco Santander 5.000.000 4.853.000 4.553.000 300.000 16/12/2033  Euribor +2% -
Banco Santander 235.000 235.001 220.924 14.077 14/09/2026 2,25% 1.322
Banco Santander 100.000 33.413 - 33413 04/01/2022  2,90% 1.838
Total 12.485.000 10.511.854 9.749.068 762.786 117.196

El detalle de los préstamos suscritos es el siguiente:

e Préstamo de 5.000.000 euros suscrito con BSCH con fecha 16 de noviembre de 2021 con

vencimiento 16 de diciembre de 2033, a un tipo de interés variables de Euribor +2%. Dicho
préstamo tiene como garantia hipotecaria el edificio sito en la calle Julian Camarillo 29, Madrid
y uno de los edificios sito en Cornella de Llobregat (Barcelona).

Los ratios establecidos en el contrato de obligado cumplimiento y exigibles a partir del 31 de
diciembre de 2022 son los siguientes:

1) (LTV (Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo del crédito y el valor de mercado del
inmueble hipotecado que en todo momento tendra que ser igual o inferior al 50%.

ii) CLTV (Corporate Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo de los préstamos y el valor de
mercado de los inmuebles hipotecados, que en todo momento tendra que ser igual o inferior al
60%, y

iii) DSCR (Debt Service Coverage Ratio). Cociente entre los ingresos netos por todos los
conceptos y los gastos incluidos (incluido principal, intereses, comisiones y gastos) por todos los
conceptos del préstamo, que en todo momento debera ser igual o inferiora 1,1.

Préstamo de 235.000 euros suscrito con BSCH con fecha 14 de septiembre de 2021 con
vencimiento 14 de septiembre de 2026, a un tipo de interés fijo del 2,25%.

Préstamo de 100.000 euros suscrito con BSCH con fecha 4 de octubre de 2021 con vencimiento
4 de enero de 2022, a un tipo de interés fijo del 2,9%. A cierre del gjercicio 2022 dicho préstamo
se ha cancelado.

Préstamo de 7.150.000 euros suscrito con BSCH con fecha 8 de noviembre de 2017 a pagar en
cuotas mensuales durante 15 afios a un tipo de interés variables de Euribor +2%. El importe se
ha destinado a:
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i.  Cancelar la parte pendiente de amortizar del préstamo hipotecario sobre el edificio situado en
la calle Maria de Molina 37 bis (Madrid) que ascendia a 3.300.000 euros, incluyendo los
costes de cancelacion de la deuda.

ii.  Financiar parte de la adquisicion del inmueble adquirido en la calle Albert Einstein
6(Santander).

iii. ~ Con la firma de este préstamo se han incluido como garantia hipotecaria los edificios de la
calle Maria de Molina 37 bis (Madrid) y de la calle Albert Einstein 6 (Santander).

Los ratios establecidos en el contrato de obligado cumplimiento y exigibles a 31 de diciembre
de cada ejercicio son los siguientes:

i) (LTV (Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo del crédito y el valor de mercado del
inmueble hipotecado que en todo momento tendra que ser igual o inferior al 60%.

if) CLTV (Corporate Loan to Value). Cociente entre el saldo vivo de los préstamos y el valor de
mercado de los inmuebles hipotecados, que en todo momento tendra que ser igual o inferior al
60%, y

iii) DSCR (Debt Service Coverage Ratio). Cociente entre los ingresos netos por todos los
conceptos y los gastos incluidos (incluido principal, intereses, comisiones y gastos) por todos los
conceptos del préstamo, que en todo momento debera ser igual o inferior a 1,15.

A 31 de diciembre de 2022 los Administradores consideran que la Sociedad ha cumplido con los
ratios establecidos a excepcidn del ratio DSCR. Mientras esta situacion se mantenga, la Sociedad
(en aplicacion del contrato de financiacion y salvo acuerdo expreso con el Banco de Santander), se
vera obligada a constituir un fondo indisponible de reserva al servicio de la deuda de
aproximadamente 300.000 euros, no obligandoles el banco a la devolucién total o parcial de la
deuda de forma anticipada. A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad cumplia con los ratios
establecidos a excepcion del ratio DSCR.

Asimismo, con fecha 19 de enero de 2022, la Sociedad ha suscrito un préstamo de 75.000 euros con
el Banco Santander con un tipo de interés del 2,75% que al cierre del ejercicio ha sido devuelto en
su totalidad.

Asimismo, con fecha 13 de julio de 2021, la Sociedad suscribid un préstamo de 100.000 euros con
el Banco Santander con un tipo de interés del 2,9% que al cierre del ejercicio 2021 habia sido
devuelto en su totalidad.

Adicionalmente, ademds de los intereses relacionados con los instrumentos de cobertura detallados

en la nota 15, se han registrado intereses por importe de 35.296 euros (22.932 euros en 2020).

13) Informacién sobre la naturaleza v el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

Informacion cualitativa

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

El riesgo de crédito surge de efectivo y equivalentes al efectivo, instrumentos financieros
derivados y depdsitos con bancos e instituciones financieras, asi como de clientes, incluyendo
cuentas a cobrar pendientes y transacciones comprometidas. En relacién con los bancos e
instituciones financieras, inicamente se aceptan entidades de reconocida solvencia y de primer
nivel en el mercado. El riesgo de crédito derivado de las cuentas a cobrar de clientes es gestionado
y estrechamente controlado mediante una politica crediticia propia. Ademads, se evallan diversos
factores (posicion financiera, la experiencia pasada y otros factores). Los limites individuales de
crédito se establecen en funcion de las calificaciones internas y externas de acuerdo con los limites
fijados siguiendo la politica crediticia aprobada por la Direccién de la Sociedad.

Regularmente se hace un seguimiento de la utilizacion de los limites de crédito.
b) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores
negociables suficientes, la disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de
facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

La Sociedad realiza un seguimiento de las previsiones de reserva de liquidez de la Sociedad, que
comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes al efectivo en funcién de
los flujos de efectivo esperados, con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo para
cumplir las necesidades operativas en todo momento para que la Sociedad no incumpla los limites
no los indices (“covenants™) establecidos en la financiacion. Estas predicciones tienen en cuenta
los planes de financiacion de la deuda de la Sociedad, el cumplimiento de ratios, el cumplimiento
con los objetivos internos y los requisitos regulatorios o legales externos.

¢) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de los recursos ajenos a largo
plazo. Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de
interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio 2022 y durante el ejercicio 2021, los recursos
ajenos de la Sociedad a tipo de interés variables estaban denominados en euros.

La Sociedad analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dindmica. Se realiza una
simulacion de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacién de las posiciones
actuales, financiacion alternativa y cobertura. En funcidon de estos escenarios, la Sociedad calcula
el efecto sobre el resultado de una variacion determinada del tipo de interés. Los escenarios
inicamente se llevan a cabo con los pasivos que representan las posiciones mas relevantes que
soportan un interés.

En determinados casos, la Sociedad realiza operaciones de cobertura de tipo de interés,
designados formalmente como cobertura contable.

La estructura de deuda bancaria al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021, una
vez consideradas las coberturas contables a través de los derivados contratados, es la siguiente:

311222 31.12.21
Tipo de interés fijo 220.923 268.414
Tipo de interés variable 9.576.462 10.243.440
Total 9.797.385 10.511.854
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No existe riesgo de tipo de cambio.

14) Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es el
siguiente:

Concepto 31.12.22 31.12.21
Acreedores varios 240.315 422.532
Otras deudas con las Administraciones Publicas (ver nota 16) 31.981 47.577
Total 272.296 470.109

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre
por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la Resolucion de 29 de
febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacion un
detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las
operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:

2022 2021
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 38 34
Ratio de operaciones pagadas 27 27
Ratio de operaciones pendientes de pago 74 169
2022 2021
Importe Importe
Total pagos realizados 2.877.960 1.513.281
Total pagos pendientes 196.042 71.209

En relacion con la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de creacion y crecimiento de empresas, se
incluye un detalle del volumen monetario de los pagos a proveedores y nimero de facturas pagadas
en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa sobre morosidad, asi como el porcentaje
que representa el nimero total de facturas y sobre el total monetario de los pagos a proveedores:

2022 2021
En plazo % sobre total En plazo % sobre total
Pagos a proveedores (euros) 2.448.792 85% 1.405.706 93%
Numero de facturas pagadas 1.098 90% 1.068 88%
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15) Operaciones de cobertura con instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. En el marco de dichas
operaciones se contrataron determinados instrumentos financieros de cobertura segin el siguiente
detalle:

e El 8 de noviembre de 2017, la Sociedad suscribi6 un instrumento de cobertura de flujos de
efectivo derivado de las fluctuaciones de los tipos de interés del préstamo bancario suscrito
con Banco Santander (ver nota 12) por importe de 7.150.000 euros, para el periodo
comprendido entre el 8 de noviembre de 2020 y el 8 de noviembre de 2024. El valor
razonable del instrumento financiero a 31 de diciembre de 2022 es positivo en 173.498 euros
(importe negativo de 210.883 euros a 31 de diciembre de 2021). Los Administradores
consideran que cumple los requisitos para ser de cobertura de flujos de efectivo, y debido a
la efectividad del mismo, se registra la diferencia de valor del instrumento, asi como el efecto
de la cobertura contra el patrimonio. A 31 de diciembre de 2022 se incrementa el patrimonio
neto de la Sociedad por este concepto en un importe de 173.498 euros, registrandose la
contrapartida en el epigrafe de Otras deudas a largo plazo.

31.12.22
Nominal vivo Valor razonable
Permutas financieras de tipo de interés (tipo fijo 1,25%) 5.218.308 173.498
5.218.308 173.498

e El 16 de diciembre de 2021, la Sociedad suscribié un instrumento de cobertura de flujos de
efectivo derivado de las fluctuaciones de los tipos de interés del préstamo bancario suscrito
con Banco Santander (ver nota 12) por importe de 5.000.000 euros, para el periodo
comprendido entre el 16 de diciembre de 2021 y el 16 de diciembre de 2025. El valor
razonable del instrumento financiero a 31 de diciembre de 2022 es positivo en 246.594 euros
(importe negativo de 29.228 euros a 31 de diciembre de 2021). Los Administradores
consideran que cumple los requisitos para ser de cobertura de flujos de efectivo, y debido a
la efectividad del mismo, se registra la diferencia de valor del instrumento, asi como el efecto
de la cobertura contra el patrimonio. A 31 de diciembre de 2022 se incrementa el patrimonio
neto de la Sociedad por este concepto en un importe de 246.594 euros, registrandose la
contrapartida en el epigrafe de Otras deudas a largo plazo.

31.12.22
Nominal vivo Valor razonable
Permutas financieras de tipo de interés (tipo fijo 0,5%) 3.525.000 246.594
3.525.000 246.594

Los intereses devengados por los instrumentos de cobertura cuyo registro ha ido contra la cuenta de
pérdidas y ganancias a 31 de diciembre de 2022 ascienden a 99.658 euros (102.827 euros a 31 de
diciembre de 2021).

Se han cumplido con los requisitos detallados en la (nota 4.g) y a)) sobre normas de valoracién para

poder clasificar los instrumentos financieros que se detallan abajo como cobertura. En concreto, han
sido designados formalmente como tales y se ha verificado que la cobertura resulta eficaz.
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a) Cobertura de flujos de efectivo

El detalle de las coberturas de flujos de efectivo, vigentes a 31 de diciembre de 2022 y a 31 de
diciembre de 2021, es el siguiente:

31.12.2022
Ineficacia Valor razonable
Importe registrada en
Concepto Clasificacion Tipo contratado Vencimiento resultados Activo Pasivo

Swap de tipo de Coberturadetipode /o ioie afijo  3.750.000 2025 - 246.594

interés interés

Swap de tipo de Coberturadetipode  y obicafijo  6.070.350 2024 - 173.498

interés interés

31.12.2021
Ineficacia Valor razonable
Importe registrada en
Concepto Clasificacion Tipo contratado Vencimiento resultados Activo Pasivo

Swap detipo de Coberturadetipode v iopleafijo 3750000 2025 ; ; 29228
interés interés
Swap de tipo de Coberturadetipode ' iobieafijo  6.070.350 2024 ; - 210883
nterés interes

Los importes reconocidos en el patrimonio neto en relacion con las anteriores operaciones de
cobertura han sido:

31.12.2022 31.12.2021
Importe reconocido en patrimonio neto.- Beneficio / (pérdida) 420.092 (240.111)
420.092 (240.111)

16) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Piablicas a 31 de diciembre de 2022 y 31
de diciembre de 2021 es el siguiente:

31.12.2022
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido - -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 23.842
Organismos de la Seguridad Social - 8.139
l Por conceptos diversos 18.281 -

18.281 31.981
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31.12.2021
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido - 16.454
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 23.108
Organismos de la Seguridad Social - 8.015
Por conceptos diversos 58.917
58.917 47.577

Ejercicios pendientes de comprobacion v actuaciones inspectoras

Segiin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2018 y siguientes del
Impuesto sobre Sociedades y los ejercicios 2019 y siguientes para los demés impuestos que le son de
aplicacion. Los Administradores consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales adjuntas.

No obstante, los créditos fiscales derivados de Bases Imponibles Negativas y de deducciones, podran
ser objeto de revision por un plazo de 10 afios desde su generacidn.

Régimen fiscal especial SOCIMI:

La Sociedad al cumplir los requisitos establecidos en la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012
y la Ley 11/2021, el 30 de septiembre de 2014 se acogié al régimen fiscal especial de SOCIMIS,
tributando al tipo de gravamen del cero por ciento en el impuesto sobre sociedades.

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Lev 11/2009

Procedemos a detallar la siguiente informacion:

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Reserva legal: 315.895
Reservas de libre disposicion (véase nota 11): 44.085
Total: 359.980

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.
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La Sociedad ha distribuido dividendos con cargo a los resultados del ejercicio del 2019, 2017 y
2016, por importe de 748.420 euros, 1.341.534 euros y 231.514 euros, no tributando al tipo
general de gravamen.

d)  Encaso de distribucion con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo
general.

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas.

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

La fecha de acuerdo de distribucion de dividendos se produjo en el momento de aprobacion de
las cuentas del gjercicio.

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

Localizacion del inmueble Fecha de adquisicion
[

Calle Maria de Molina 37 Bis, Madrid | 26 de septiembre de 2013
Calle Sepulveda, 17, Alcobendas -

(Madrid) 22 de agosto de 2014
Carretera de Hospitalet n° 147-149, de

Cornelld de Llobregat (Barcelona) 20 de febrero de 2015
C/ Albert Einstein n° 6, Santander 8 de noviembre de 2017
C/ Julian Camarillo, n® 29, Madrid 12 de diciembre de 2021

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

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley
de SOCIMISs son los reflejados en la tabla anterior.

h)  Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para

compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

18) Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La cifra de negocios de la compaiiia se detalla a continuacion

31.12.2022 31.12.2021
Ingresos por arrendamientos 2.255.719 2.405.844
2.255.719 2.405.844
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Todos los ingresos de la Sociedad se formalizan mediante contratos y se categorizan como ingresos
reconocidos a lo largo del tiempo.

El importe neto de la cifra de negocios al 31 de diciembre de 2022 estdi compuesto,
fundamentalmente, por las rentas obtenidas por esta actividad de arrendamiento, y la refacturacion
a los arrendatarios de los costes asociados al uso y disfrute de las propiedades (impuestos locales,
suministros, gastos de comunidad, etc.). Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 el
desglose por inmueble de los ingresos por arrendamiento de los cinco inmuebles descritos en la nota
7 es como sigue:

Ubicacion del nmueble 31.12.2022 31.12.2021

Edificio situado en calle Maria de Molina, Madrid 114.483 212.896
Edificio situado en Alcobendas, Madrid 872.699 1.362.160
Edificio situado en calle Albert Einstein, Santander 336.181 390.947
Complejo inmobiliario “Cityparq Ronda de Dalt” 494.523 424.841
Edificio situado en calle Julidn Camarillo, Madrid 437.833 15.000
2.255.719 2.405.844

Todas las operaciones se han realizado dentro del territorio nacional.
b) Cargas sociales

Su desglose es el siguiente:

31.12.2022 31.12.2021
Sueldos, salarios y asimilados 441.064 371.575
Seguridad Social 81.406 80.892
522.470 452.467

El nimero medio de personas empleadas a 31 de diciembre de 2022y 2021, detallado por categorias,
es el siguiente:

31.12.2022 31.12.2021
Alta Direccion 1 1
Otros 8 8
Total 9 9

Asimismo, la distribucién por sexos al cierre del 31 de diciembre de 2022 y 2021, detallado por
categorias, el siguiente:

2022 2021
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Alta Direccion 1 - 1 -
Otros 3 5 3 5
Total 4 5 4 5

No existe personal empleado con discapacidad mayor o igual al treinta y tres por ciento.
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¢) Otros gastos de explotacion

31.12.2022 31.12.2021
Arrendamientos y canones 261.981 3.153
Reparaciones y conservacion 457.542 536.712
Servicios profesionales independientes 259.207 526.998
Transportes 696 467
Primas de seguros 37.014 33.387
Servicios bancarios y similares 4.226 2943
Publicidad,propaganda y relac. publicas 583 1.309
Suministros 142.510 95.888
Otros servicios 26.582 20.771
Tributos 260.381 205.229
TOTAL 1.450.722 1.426.857

El saldo de Tributos se debe, en su practica totalidad, al gasto por el Impuesto Sobre Bienes
Inmuebles, que grava los edificios registrados en el epigrafe “Inversion Inmobiliarias” (véase nota
7).

Informacion sobre el medio ambiente

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de caricter medioambiental
ni ha dispuesto de derechos de emisién de gases invernadero, no incurriendo, en consecuencia, en costes
ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

Operaciones con partes vinculadas

A los efectos de informacién de este apartado, se consideran partes vinculadas las siguientes:

e Accionistas de la Sociedad, IQBAL Holdings Europe S.a.r.L. (desde el 5 de noviembre de
2015), D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri y D. Tawfiq Shaker Khader Fakhouri (hasta el 5 de
noviembre de 2015).

e Los Administradores y personal directivo de la Sociedad y su familia cercana. El término
“administrador” significa un miembro del Consejo de Administracion; el término “persona
directivo” es todo miembro de la Alta Direccion de la Sociedad.

e Petroeuropa Red, S.L., Petroeuropa, S.L., Claude Hotels, S.L. y Walid Fakhouri Investments,
S.L. al tener administradores comunes.

El detalle de las operaciones con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de
2021 es el siguiente:

31.12.2022 31.12.2021
Créditos empresas del Grupo y vinculadas a largo plazo - 2.500.037
- Walid Fakhouri Investments, S.L. - 2.500.037

Con fecha 6 de junio de 2020 la Sociedad concedi6 un crédito a largo plazo a la entidad vinculada
Walid Fakhouri Investments, S.L. de 3.000.000 euros (véase nota 9) habiéndose amortizado
anticipadamente a cierre del presente ejercicio la totalidad del crédito mas intereses. Su vencimiento
era a 3 afios, con fecha de finalizacion 3 de junio de 2023, sin periodo de carencia, y con un tipo de
interés es del 3% capitalizable trimestralmente.
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El detalle de las transacciones con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de
2021 es el siguiente:

31.12.2022 31.12.2021
Prestacion de servicios 165.551 -
-Walid Fakhouri Investments, S.L. 88.728 -
-Claude Hotels, S.L. 76.823 -
Ingresos financieros 35458 75.000
- Walid Fakhouri Investments, S.L.. 35.458 75.000

Todas las operaciones realizadas con empresas del Grupo y vinculadas se han realizado en
condiciones normales de mercado y forman parte del trafico habitual.

21) Consejo de Administracion v Alta Direccién

22)

Durante el gjercicio 2022, los Administradores han percibido una retribucion total por su cargo por
importe de 72.000 euros (72.000 euros durante el ejercicio 2021). Adicionalmente, D. Walid Tawfiq
Shaker Fakhouri (presidente del Consejo y Consejero Delegado) que fue contratado por la Sociedad y
desempefia el cargo de Alta Direccién de la Sociedad, no ha recibido retribucién en 2022 y 2021 por
Sus servicios.

Esta retribucion se compone de los siguientes conceptos e importes:

31.12.2022 31.12.2021
Dietas 72.000 72.000
72.000 72.000

Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 no existen obligaciones contraidas en materia
de pensiones y de seguros de vida con respecto al personal de Alta Direccién ni los Administradores.

Los Administradores de la Sociedad no han percibido remuneracién en concepto de participacién en
beneficios o primas, ni indemnizaciones, ni tienen concedidos créditos ni anticipos. Tampoco han
recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen
opciones pendientes de ejecutar.

La Sociedad tiene contratada una péliza de responsabilidad civil de Administradores cuyo coste anual
asciende a 4.326 euros (3.839 euros en el ejercicio 2021).

Operaciones con Administradores

Los Administradores de la Sociedad y las personas vinculadas a los mismos a que se refieren los
articulos 229 y 230 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital no han comunicado
situaciones de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Provisiones y contingencias

La Sociedad tiene abierto un procedimiento laboral de despido nulo o subsidiariamente improcedente
y de indemnizacion adicional por dafios y perjuicios. Se estima que la cuantia de la demanda en cuanto
a salarios de tramitacion y cuotas de la seguridad social sea por importe de 349.500 euros, mientras
que, en cuanto a la indemnizacion adicional por dafios y perjuicios, lo sea por un importe de 187.515
euros, considerando los Administradores de la Sociedad un riesgo probable para la primera de las
cantidades y riesgo posible para la segunda. Asimismo, se estima posible un pasivo adicional relativo
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a salarios de tramitacién y cuotas de la seguridad social por importe de 73.257 euros. Al cierre del
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022, la Sociedad ha provisionado 330.766 euros en el epigrafe
“provisiones a corto plazo” sobre una base prudente, por considerar probable el pago de la cuantia de
la demanda (249.855 euros al 31 de diciembre de 2021).

Adicionalmente, la Sociedad tiene abierto un procedimiento procesal civil, donde se reclama una
comisidn por intermediacion en relacion a la venta del edificio de Arturo Soria, por importe de 280.000
euros, habiéndose calificado como riesgo posible.

Otra informacion

Remuneracién del ejercicio a los auditores: los honorarios profesionales correspondientes a la auditoria
de las cuentas anuales del ejercicio 2022 han ascendido a 15.850 euros (14.425 euros en el gjercicio
2021). Los honorarios devengados por los auditores durante el ejercicio 2022 y 2021 por otros
conceptos han ascendido a 9.800 euros y 9.500 euros, respectivamente.

2022 2021
Servicios de auditoria 15.850 14.425
Por servicios distintos 9.800 9.500
Revision limitada a 30 de junio 6.500 6.500
Por otros servicios 3.300 3.000
25.650 23.925

Avales: A cierre del ejercicio 2022 la Sociedad ha entregado un aval bancario por un importe de
161.138 euros como garantia respecto al contrato de arrendamiento de las oficinas y plaza de
aparcamiento en Torre Picasso, sito en la Plaza de Pablo Ruiz Picasso n° 1. Asimismo, a 31 de
diciembre de 2022 la Sociedad tiene presentado un aval ante la Agencia Tributaria por importe 11.102
euros (A 31 de diciembre de 2021 el importe de los avales entregados a terceros ascendia a 11.102
euros).

Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022 y, hasta la fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales no se conoce ninglin hecho relevante que pudiera
afectar de forma significativa a la informacion mostrada en las presentes cuentas anuales.
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1. Situacién global.

En lineas generales, las economias europeas durante el afio 2022 han dado sefiales de desaceleracion,
sobre todo han perdido dinamismo en el tramo final del afio (véase grdfico 01) 1o que ha llevado a
no recuperar los nimeros previos a la pandemia en muchas de las economias. Principalmente, esto
se ha debido a los efectos adversos de la situacion bélica entre Ucrania y Rusia, de las elevadas tasas
de inflacioén y del cambio en las politicas monetarias (subida de tipos) en respuesta al crecimiento
persistente de los precios (véase grdfico 06). Todo este contexto ha generado una extraordinaria
incertidumbre y ha causado un deterioro en la confianza de los diferentes agentes econémicos.

GRAFICO 01: TASA DE VARIACION INTERTRIMESTRAL DEL PiB A NIVEL EUROPEO EN 2022
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Fuente: EUROSTAT y ONS (Office for National Statistics), Elaboracién propia

La principal causa econémica de la desaceleracion econémica ha sido ocasionada por la crisis
energética a inicios y mediados del 2022 generada tras el conflicto entre Rusia y Ucrania, la cual
ha provocado una subida en los precios de la energia debido al corte de suministros realizado por
Rusia, encareciendo todos los eslabones de la cadena de suministros y haciendo que suban los
precios y la inflacion. La ralentizacion de las economias a nivel global ha favorecido en las etapas
finales del 2022 un decremento de los precios energéticos. Pero a pesar de esta desaceleracién en
los precios energéticos, la inflacion subyacente y los precios de los alimentos han permanecido
durante el afio 2022 en tasas muy altas en las principales economias europeas, lo que llevado al
Banco Central Europeo (en adelante BCE) a anunciar su intencion de continuar con la politica
monetaria (subida de tipos) iniciada en el afio 2022 con el fin de controlar la inflacion.

Por otro lado, la escasez de materias primas ha marcado la produccién en la zona euro, cabe destacar
el cambio de fuentes de energias necesarias debido al corte ruso. La adquisicion de las energias
convencionales (gas natural y petroleo) ha cambiado, tanto de proveedor como de medio, por un
lado, Oriente Medio y Oriente Proximo y por otro lado, tanto Sudamérica como Norteamérica han
comenzado a exportar gas natural mediante barcos metaleros, 1o que ha hecho que el comercio
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maritimo haya crecido durante los ultimos trimestres de 2022.

Por ultimo, las previsiones macroeconémicas de la UE para el afio 2023 siguen siendo pesimistas,
ya que se pronostica una economia a la baja y una inflacion al alza.

2. Vision macroeconomica general de la economia espaiiola

La tension e inestabilidad politica generada a raiz de la guerra de Ucrania ha tenido un impacto
significativo sobre la actividad econdmica espafiola en el afio 2022 (véanse grdficos 02 y 03). El
incremento de los precios de la luz, alimentos, subida de tipos de interés por el BCE, incremento del
Euribor y las tensiones por el suministro eléctrico han generado un clima de inestabilidad que ha
repercutido en el crecimiento de la economia espafiola. La actividad econdémica espafiola agregada
durante el 2022 ha crecido un 5,5%, lo que representa un aumento de 122.080 M€ con respecto al
PIB del 2021, que también registré un crecimiento del 5,5% en relacion con el 2020 tras la
estrepitosa bajada de este durante el afio 2020 debido a la pandemia COVID-19.
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GRAFICO 03: TASA DE VARIACION INTERTRIMESTRAL DEL PIB 2021 A 2022 (%)
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Por otro lado, las consecuencias anteriormente mencionadas han tenido un fuerte impacto en el
tercer y cuarto trimestre del 2022 con una variacion de 0,20 puntos porcentuales en ambos trimestres

con respecto al afio 2021, lo que refleja un alejamiento de la linea de recuperacion (véase grdfico
03).

El crecimiento del PIB, aunque decelerado en los tltimos trimestres del afio, se explica en cierta
medida, por la continuada buena evolucion del mercado laboral y por la reforma fiscal desplegada
en los dltimos meses (bajada de impuesto al consumo en algunos productos alimentarios y
energeticos).

La caida del consumo es uno de los principales factores detras del escaso crecimierito del PIB en el
tercer y cuarto trimestre del 2022. Las causas de la caida del consumo de las familias espafiolas han
sido la pérdida de poder de gasto debido el acusado repunte de los precios de alimentos y energias
(véase el grdfico 06) y el incremento exponencial de los tipos de interés, especialmente el
EURIBOR (véase grdfico 08) —fundamentalmente, para aquellos deudores con deudas a tipos de
interés variables—. Ademas, en un contexto donde existe un retroceso de las familias en la
confianza sobre la marcha de la economia espafiola y la elevada incertidumbre que ha generado el
actual contexto geopolitico, provoca que la bolsa de ahorro que se ha acumulado durante la época
de la pandemia no este generando un aumento del gasto agregado de los hogares.

El aumento del PIB, de forma atenuada, ha hecho que el mercado laboral haya sufrido un
incremento moderado (véase grdfico 04), en el primer semestre del afio 2022 un 1,7%; en el
segundo semestre del 2022 nos encontramos frente a una bajada del 0,01%, lo que hace que el
computo global de afiliados a la seguridad social durante el 2022 haya sido un 1,06% superior al
de 2021.
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GRAFICO 04: VARIACION TOTAL DE AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL 2022
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GRAFICO 05: EVOLUCION DE LA TASA DE PARO EN TRIMESTRES 2021 a 2022 (%)
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La tasa de paro trimestral en lineas generales ha sido reducida durante el afio 2022, aunque ha habido
un repunte de esta durante los dos Gltimos trimestres. (véase grdfico 03) tuvo su méaximo en el primer
trimestre tanto en 2021 como en 2022, con 15,98% y 13,65% respectivamente y su minimo en 2021
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fue en el dltimo trimestre con un 13,33%, mientras que en 2022 el minimo fue en el segundo
trimestre con un 12,48%. Estos datos reflejan la mejoria respecto de 2021 en 2022 en cuanto a los
trabajadores en paro, esto es se ha debido a la coyuntura econémica y a la reduccién del namero de
trabajadores en ERTE respecto al afio 2021. Aunque debemos sefialar que la tasa de paro ha ido
aumentando durante los Gltimos trimestres del 2022.

Factores para mantener bajo monitorizacion.

Inflacién

El factor para medir la inflacién en Espafia es la evolucién anual del IPC (indice y Precios al
Consumo) (véase grafico 05). Durante el afio 2022 la inflacién anual estimada del IPC para la
economia espafiola fue del 5,7%. Por otro lado, la tasa de variacién anual estimada de la inflacién
subyacente (indice general sin alimentos no elaborados ni productos energéticos) para 2022 fue del
6,9%, mientras que durante el afio 2021 la tasa de variacién anual estimada de la inflacion
subyacente fue tan solo del 2,1%, algo que empieza a ser preocupante y deberd ser monitorizado
por las instituciones econdémicas del pais.
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En general, podemos asegurar que la tasa de inflacion ha disminuido en los Gltimos meses en Espafia,
desde el maximo del 10,8 en el mes hasta el 5,7 alcanzado en mes de diciembre. Este descenso del
IPC se ha debido al descenso de los precios de las energias que se explica principalmente por los
descensos intermensuales del gas natural y que ha tenido como consecuencia en una caida del precio
de la electricidad (para la produccion de la electricidad es necesario el gas natural).
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GRAFICO 07: EVOLUCION DE LA TASA MENSUAL DEL IPC 2022 (%)
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En la evolucién mensual del fndice de Precios al Consumo en 2022 (véase grdfico 07) ha sufrido
fluctuaciones notablemente pronunciadas, como podemos observar en marzo, abril, junio, julio. Por
otro lado, desde el verano, la tasa de variacion de los precios de consumo ha experimentado una caida
importante (véase grafioa 07). Especificamente, los meses de julio con una disminucién de 0,30
puntos porcentuales; septiembre con -0,70 puntos porcentuales y noviembre con 0,10 puntos
porcentuales.

Para el afio 2023, se prevé que siga en pie el conflicto bélico, por lo que debe estar en el punto de
mira tanto de los gobiernos como de las principales empresas, ya que es algo que tiene un impacto
de caracter global. Por otro lado, el Banco Central Europeo y la Reserva Federal, han afirmado que
continuaran en su linea de endurecer la politica monetaria para ser capaces de reconducir las tasas de
inflacion a medio plazo. Sin embargo, se pronostica que las tasas de inflacion permanezcan en niveles
altos durante varios trimestres. En una encuesta del Banco de Espafia sobre la Actividad empresarial
(EBAE) realizadas a empresas espafiolas, declaran que prevén continuar con el proceso de traslacion
a los precios de venta de sus productos ya que todavia no han repercutido todo el aumento de costes
que se ha experimentado hasta la fecha.

0,30%
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Avudas provenientes de la Unién Europea — Next Generation

A lo largo del verano de 2020 el Consejo Europeo (en adelante CE) cre6 un instrumento financiero
para perseguir una pronta recuperacion debido a las consecuencias de la pandemia, este instrumento
es “Next Generation UE”, el cual estaba dotado con 750.000 millones de euros.

Durante el afio 2021 el objetivo del gobierno era coordinar y conseguir la movilizacion de los agentes
economicos nacionales para inyectar los 70.000 millones en transferencias en los primeros tres afios
(2021-2023) en la economia espafiola. Las diferentes inversiones para conseguir los objetivos
propuestos eran:

Transicion ecolégica
Transformacion digital
Cohesidn social y territorial
Igualdad de género

En el afio 2022 se han prolongado los plazos para acceder a diferentes instrumentos financieros,
como por ejemplo los correspondientes a la transformacién digital de PYMES (Pequefias y Medianas
Empresas), con menos de 50 trabajadores. Por otro lado, se ha aumentado el total de los fondos con
7.000 ME, lo que suma un importe final de 77.000 M€.

El principal problema que atafia a los fondos provenientes de la Unién Europea es la ejecucion de
estos, ya que aunque haya disponible una cantidad determinada, debido a la dificultad y duracion de
los trdmites burocriticos para acceder a ellos gran cantidad de los fondos no llegaran a los
solicitantes. Se han puesto en disposicion del Estado espafiol 31.000 M€ hasta el afio 2022, de los
cuales han sido ejecutados 22.000 M€, que corresponden con alrededor del 70%. Segin el Banco de
Espafia los fondos provenientes de Europa corresponderan al 1,5% del PIB espafiol y los sectores
mas beneficiados por estos fondos serian los de transformacion digital y telecomunicaciones y por
otro lado, el sector de la construccion por las ayudas relativas a inversiones relacionadas con
infraestructuras para el proceso de transicion ecoldgica. Segiin el Banco de Espafia y FEDEA, los
ministerios han hecho publica la decisién de agilizar y simplificar los tramites para acceder a las
ayudas, lo que facilitard un mayor gradeo de eficacia de las politicas publicas.
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Euribor

Una de las variables negativas a destacar en la economia espafiola es la evolucion que ha tenido el
Euribor (Tipo Europeo de Oferta Interbancaria) durante el afio 2022 (véase grdfico 08) ya que
repercute directamente en el coste de las hipotecas variables. La principal causa del increment6 del
Euribor ha sido la subida de los tipos de interés y el endurecimiento de las politicas monetarias
llevadas a cabo por las autoridades del Banco Central Europeo.

GRAFICO 08: EVOLUCION MENSUAL DEL EURIBOR 2022
350%

3,00% 3,02%
-

— 283%
2,63%

2.50% /

2,23%
2.00%

1.50%
1,25%

1,00% 0,99%
085% =

0.50% /
0,29%
0,01%
-
034% — 029%
-0,48%

Fuente: EuriborDiario, Elaboracién Propia

Al solicitar una hipoteca para adquirir un bien inmueble, el cliente puede solicitar dos tipos. Las
basadas en un interés variable y las basadas en un interés fijo (véase el grdfico 09). La diferencia
entre estas es que las hipotecas fijas tienen una cuota de interés que no varia en la duracion del
contrato, mientras que las variables tienen un interés fijo, mas un interés que fluctiia periddicamente
en funcién de distintos indicadores, entre los cuales el Euribor tiene el mayor peso porcentual. Por
lo tanto, el resumen del precio de una hipoteca variable seria el importe para devolver al banco, el
interés fijo inicial mas la diferencia que aporta el Euribor que puede ser negativo o positivo.
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GRAFICO 09: PORCENTAJE DE NUEVAS HIPOTECAS SEGUN EL TIPO DE INTERES 2009 A 2022
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Fuente: INE, Elaboracién Propia

Las hipotecas creadas desde enero de 2009 hasta diciembre de 2022 han tenido diferencias notables.
En la creacion de hipotecas espaiiolas ha habido una predominancia de las hipotecas del tipo variable
hasta principios del afio 2020, con una hegemonia notable durante la primera etapa, pero que
paulatinamente ha ido equiparando los porcentajes, reduciendo las diferencias primeramente y en la
etapa final aumento el porcentaje de hipotecas con intereses fijos. Esto hace que la mayoria de las
hipotecas existentes en el mercado inmobiliario espaiiol sean variables.

Tras lo expuesto en los graficos 08 y 09, podemos afirmar que el Euribor es uno de los factores que
hay que tener bajo monitorizacién en los préximos afios ya que afecta:

e En primer lugar, a las hipotecas ya firmadas, debido a que, con la subida del Euribor, el
precio de las hipotecas también aumenta y esto podria generar un mayor indice de morosidad
y tendrd un impacto negativo en el consumo de los hogares debido a que tendran que destinar
mayor parte de sus rentas para hacer frente a los pagos de las cuotas de las hipotecas.

¢ En segundo lugar, a la totalidad del mercado de compraventa de inmuebles ya que podemos
afirmar que el coste de financiamiento ha aumentado, y no todos los consumidores van a
tener acceso a esta financiacion, solo los consumidores con rentas medias altas serdn capaces
de acceder al sistema de financiacion de los inmuebles mediante hipoteca.
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4. Turismo

Durante el afio 2022, Espafia ha recibido 71,6 millones de turistas (véase grdfico 10), lo que
representa un aumento del 129,5% respecto a 2021, aunque es un aumento considerable para el
turismo, alin se sitha un 14,3% por debajo de los niveles registrados prepandemia, en 2019.

GRAFICO 10: N2 DE TURISTAS INTERNACIONALES QUE HAN VISITADO ESPANA 2021Y 2022
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Segiin los datos reflejados, el turismo durante el afio 2022 ha supuesto 159.000 millones de euros
nominales, suponiendo el 12,2% del PIB espafiol. Superando a los dos afios anteriores, ya que en el
2021 el PIB asociado al turismo recuperé 36.039 millones de euros con respecto a 2020 hasta
alcanzar los 88.546 millones de euros, todavia un 42,8% inferior a 2019, lo que representa
aproximadamente el 7,4% del PIB de Espafia. Ha habido un aumento de 4,8 puntos porcentuales
respecto al 2021.

Seglin las publicaciones del INE, Reino Unido es el principal el pais de residencia de los turistas
que han visitado Espafia en 2022, con 742.212 turistas, lo que representa alrededor de un 18% de
los turistas internacionales. Seguidamente, encontramos a los turistas procedentes de Francia con
485.116 turistas, lo que representa alrededor de un 12% de los turistas internacionales que han
visitado Espafia en 2022.

En resumen, nos encontramos frente a una recuperacion paulatina del turismo en Espafia, aunque
realmente no se ha conseguido alcanzar los nimeros prepandemia, en principio se podria prever que
el turismo va a seguir aumentando hasta alcanzar los nimeros de 2019 e incluso aumentar, pero
debemos tener en cuenta el coste energético, uno de los principales problemas de 2022 que seguira
estando presente durante el afio 2023, aunque con la creacion de MIBGAS! este problema ha sido
parcialmente paliado, proporcionando una estabilidad a la hora de estimar los costes de las diferentes
empresas dedicadas al alquiler turistico y por otro lado, el contexto econdmico internacional ya que

1 Mercado Ibérico del Gas, ente que regula el mercado de los combustibles fésiles en la Peninsula Ibérica, se ocupa de la revisién de los
precios de estos, los contratos y de proporcionar las licencias necesarias para poder dedicarse a la venta de estos.
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el sector turistico depende en gran media de la coyuntura econémica.
Sector inmobiliario

El mercado inmobiliario espafiol ha aumentado sus cifras con respecto al afio 2021, lo que en lineas
generales expresa la resistencia y la flexibilidad del sector inmobiliario espafiol. El precio de la
vivienda ha aumentado durante el afio 2022, primeramente, con un incremento del 7,40% en el
precio de las viviendas general, las viviendas nuevas han aumentado alrededor de un 8% y las
viviendas de segunda mano han tenido un 7,3% de crecimiento (véase grdfico 11).

GRAFICO 11: VARIACION ANUAL DEL PRECIO DE LA VIVIENDA 2018 A 2022
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Las principales causas de la subida continua de los precios han sido la escasez de viviendas y los
elevados costes de construccion de estas (debido a la subida de los precios de las materias primeras
y la energia).

No obstante, si atendemos a la tasa de variacion trimestral del precio de la vivienda (véase grdfico
12) podemos comprobar como ha habido una bajada significativa en el precio de la vivienda durante
el ultimo trimestre de 2022, esto se ha debido al aumento de los costes de financiacion (véase grdfico
08) que ha conllevado una caida de la demanda (véase grdfico 13), y ha generado una caida del
precio de la vivienda en el mercado inmobiliario espafiol.
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GRAFICO 12: TASA DE VARIACION DEL INDICE DEL PRECIO DE LA VIVIENDA TRIMESTRAL 2021 A 2022
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El crecimiento del volumen de operaciones de compraventa del mercado inmobiliario espafiol ha
aumentado respecto al afio 2021, hemos analizado el volumen de compraventas de viviendas durante
el 2022 teniendo picos de venta maximos de 60.000 viviendas y picos minimos de 43.000 viviendas
(véase grdfico 13). Por su parte, el ahorro de los diferentes agentes y la recuperacion econémicos
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moderada que ha vivido Espafia ha hecho que el numero de viviendas adquiridas por los
consumidores haya aumentado pese a la subida de los precios de estas.

Otro referente a la hora de analizar el sector inmobiliario es el mercado del alquiler. Durante el afio
2021 el precio medio del alquiler descendié de media un 4,5%. El teletrabajo ha hecho que los
ciudadanos se marchen de las grandes ciudades a sus ciudades origen. A su vez también ha habido
un numero de personas que han cambiado la ciudad por destinos rurales. Al contrario que durante
el 2021, en el 2022 el precio del alquiler ha aumentado alrededor del 8% debido a todas las
circunstancias econémicas anteriormente explicadas.

Analizando el mercado del alquiler espafiol por Comunidades Auténomas, los precios se han visto
incrementados alrededor de un 18% en las Islas Baleares, mas de un 15% en la Comunidad
Valenciana y entorno al 13% en Catalufia. Los lugares de Espafia donde el incremento del precio
del alquiler ha sido menos notorio son La Rioja, con menos de un 2,5% y Castilla Le6n y La Mancha
con una subida de alrededor del 4%.

Respecto a las previsiones para 2023, se prevé que el coste de financiacion para el acceso a la
vivienda se siga encareciendo, haciendo que, por un lado, aumenten las barreras de entrada en el
mercado de compraventa y, por lo tanto, se reduzca la demanda y, por otro lado, en el mercado del
alquiler aumente en el medio plazo debido a la dificultad que tendran los consumidores de rentas
medias y bajas para la compra de una vivienda. Ademas de los costes de financiacion, las tasas de
ahorro de los hogares han venido reduciéndose drasticamente durante los altimos trimestres.

Respecto al mercado de oficinas, en Madrid, la contratacion de oficinas ha aumentado un 30%
respecto a 2021. En 2021 la contratacién de oficinas aument6 un 29% entre Madrid y Barcelona,
mientras que en 2022 en Barcelona la adquisicidén de oficinas se mantuvo constante y en Madrid
ascendid hasta conformar el 30% total.
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6. Situacion actual de las SOCIMIs

El pasado 1 de febrero de 2022 el Consejo de Ministros realizé la propuesta de la nueva ley de
vivienda en Espafia, la cual afin sigue en proceso de aprobacién. Dicha ley establecera el marco
legal para diferentes ambitos del sector inmobiliario como regulacién de los desahucios, creacion
de la vivienda asequible, ayudas al acceso a la vivienda o limitacién de los precios del alquiler.
Dentro de este proyecto de ley, el gobierno reconoce competencias a las diferentes Comunidades
Autdnomas en materias relativas a la vivienda.

El mercado de alquiler es un mercado bastante complejo, pero se complicard atin mas con la nueva
ley de viviendas (aunque esta en proyecto, se prevé que pueda entrar en vigor a lo largo del afio
2023 0 2024). Las medidas a destacar para las SOCIMISs son la penalizacion a las viviendas vacias
de los grandes propietarios, la creacion de un bono para proporcionar ayudas a los jovenes para
pagar el alquiler y el establecimiento del precio maximo de los alquileres.

Las medidas mas destacables son el impuesto sobre las viviendas vacias y el limite maximo del
precio del alquiler, ya que son dos medidas que plantean incertidumbres a la hora de establecer los
gravimenes e incentivos. Las medidas han sido planteadas en exclusiva para los propietarios que
sean personas juridicas, en este caso las SOCIMIs son el principal afectado de estas. La
incertidumbre también viene generada por el hecho de que se ha dejado en manos de las
Comunidades Auténomas una gran cantidad de decisiones que son notablemente relevantes, esto
puede provocar un movimiento de los grandes propietarios hacia las Comunidades en las que las
medidas les resulten mas favorables.
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JABA ESTRUCTURA DE LA EMPRESA

En el afio 2018 y con efectos 1 de enero de 2018, se procedid a la fusion por absorcion de Jaba Inversiones
Inmobiliarias, S.L..U., Jaba II Inversiones Inmobiliarias. S.L.U., Jaba III Inversiones Inmobiliarias. S.L. U.
y Jaba IV Inversiones Inmobiliarias. S.L.U. por Jaba I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A., con el
objeto de incrementar la eficiencia operativa, la reduccion de los costes operativos y el aumento de la
eficiencia de la gestién de flujo de caja.

A cierre del gjercicio 2022, la Sociedad explota los siguientes inmuebles:

- Edificio de oficinas situado en la calle Maria de Molina 37 bis, Madrid
- Edificio de oficinas situado en la calle Sepulveda, Alcobendas, Madrid.

- Complejo inmobiliario “Citiparq Ronda de Dalt” situado en la Carretera de Hospitalet n°147-149,
de Cornella de Llobregat, provincia de Barcelona.

- Edificio de oficinas situado en la calle Albert Einstein situado en el Parque Cientifico y
Tecnologico de Cantabria, Santander.

- Edificio de oficinas situado en la calle Julian Camarillo n° 29, Madrid

ACTIVIDAD DE NEGOCIO

La actividad de JABA I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. se centra principalmente en las
operaciones de compra, alquiler y venta de propiedades inmobiliarias. Estas actividades incluyen, pero
no se limitan a: el estudio, la preparacion, la promocion, desarrollo y ejecucion de todo tipo de
inversiones inmobiliarias. El modelo de negocio ejecutado por la empresa se centra en la compra de
edificios de oficinas ubicados en lugares privilegiados y totalmente alquilados a inquilinos fiables en las
principales ciudades de Espafia. A 31 de diciembre de 2022, JABA I inversiones Inmobiliarias SOCIMI,
S.A. posee cinco propiedades con una superficie total de aproximadamente 23,19 mil metros cuadrados,
distribuida de la siguiente forma:

Superficie m2

M. Molina (Madrid) 1.683
Sepulveda (Madrid) 10.279
A. Einstein (Santander) 3.810
Barcelona 4.872
J. Camarillo (Madrid) 2.550
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Los ingresos por alquiler en el ejercicio 2022 han sido de 2,26 millones de euros, frente a 2,41 millones
de euros en el ejercicio 2021, lo que supone una disminucioén de 6,24%, principalmente motivado por la
reduccién de la ocupacion de inmueble sito en Maria de Molina (Madrid), el cual ha pasado de una
ocupacion del 43% al 0% al cierre del ejercicio (habiendo habido ocupacién de enero a junio del presente
ejercicio), y la reduccion de los ingresos en el inmueble sito en Septlveda (Madrid), por la reduccion de
la ocupacién que tuvo lugar en el ejercicio 2021. Esta disminucidn tan relevante, se ha visto compensada
con los ingresos del inmueble sito en Julidn Camarillo el cual se adquirié a finales del ejercicio 2021 y
que ha tenido un reflejo en la cuenta de pérdidas y ganancias del presente ejercicio. La distribucion de
la cifra de negocios por propiedad ha sido la siguiente:

W Sepiilveda
(Madrid)



JABA I INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A.
Informe de Gestion del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

TASA DE OCUPACION

Nuestra tasa de ocupacion de este afio a cierre del ejercicio se ha visto afectada principalmente por la
desocupacidn del edificio de Maria de Molina (Madrid).

Basado en el espacio disponible para el alquiler, los metros cuadrados arrendados a cierre del ejercicio
2022 es de 12.647 metros cuadrados (13.372 metros cuadrados a cierre del ejercicio 2021). Esto refleja
una tasa de ocupacion de 54,53% (57,65% al cierre del ejercicio 2021).

El Promedio Ponderado Restante del plazo de arrendamiento (Wault) a partir de 2022 se situ6 en 4,42
afios.

| Ocupacion ‘Superficie mZJ %

M. Molina (Madrid) 0 1.683 0%
Sepulveda (Madrid) 3.094 10.279 30%
A. Einstein (Santander) 3.810 3.810 100%
Barcelona 3.193 4.872 66%
J. Camarillo (Madrid) 2.550 2.550 100%
OCUPABILIDAD
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A. Einstein {(Santander)
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w
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Se esta llevando a cabo una remodelacion integral del edificio situado en la calle Maria de Molina de
Madrid, estimando la finalizacién de los trabajos para durante el segundo trimestre de 2023.
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RENDIMIENTO FINANCIERO

En febrero de 2023 la Sociedad ha solicitado a un experto independiente la realizacion de tasaciones de
sus propiedades, alcanzando dichas tasaciones un importe total de 49,40 millones de euros, lo que sitlia
el Loan to Value corporativo a 31 de diciembre de 2022 en torno al 20,54%.

La deuda con entidades financieras se ha reducido en 0,71 millones de euros como consecuencia de la
amortizacion de los préstamos hipotecarios.

Por tiltimo, en cuanto al EBITDA, se ha visto afectado por el descenso en la tasa de ocupacidn, pasando
de 538 miles de euros en el ejercicio 2021 a 451 miles de euros en el ejercicio 2022.
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ESTRUCTURA DE CAPITAL HUMANO Y ORGANIZACION

JABA I Inversiones Inmobiliarias SOCIMI, S.A. se centra en la inversion en edificios de oficinas en las
principales 4reas de las principales ciudades de Espafia. Sus principales objetivos son la creacién de
valor y ofrecer rendimientos aceptables a los accionistas a través de una cuidadosa seleccion de
propiedades, arrendatarios y la innovacion continua en el sector inmobiliario de oficinas.

El Consejo de Administracion (5 miembros) es el drgano responsable de fijar los objetivos y directrices
generales y supervisar los logros.

El Director Ejecutivo informa directamente al Consejo de Administracion y es parte de €1. El CEO lidera
el equipo ejecutivo para asegurar que los objetivos fijados por el Consejo se alcanzan de manera

eficiente.

A finales de 2022, el namero total de empleados se ha situado en 9 empleados (9 en el gjercicio 2021)
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PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A efectos de lo establecido en la disposicién adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre
por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la Resolucion de 29 de
febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacién un
detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las

operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:

2022 2021
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 38 34
Ratio de operaciones pagadas 27 27
Ratio de operaciones pendientes de pago 74 169
2022 2021
Importe Importe
Total pagos realizados 2.877.960 1.513.281
Total pagos pendientes 196.042 71.209

En relacion con la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de creacién y crecimiento de empresas, se incluye
un detalle del volumen monetario de los pagos a proveedores y numero de facturas pagadas en un
periodo inferior al méaximo establecido en la normativa sobre morosidad, asi como el porcentaje que

representa el numero total de facturas y sobre el total monetario de los pagos a proveedores:

2022 2021
En plazo % sobre total En plazo % sobre total
Pagos a proveedores (euros) 2.448.792 85% 1.405.706 93%
Numero de facturas pagadas 1.098 90% 1.068 88%

|

EL USO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

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

a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge de efectivo y equivalentes al efectivo, instrumentos financieros
derivados y depdsitos con bancos e instituciones financieras, asi como de clientes, incluyendo
cuentas a cobrar pendientes y transacciones comprometidas. En relacién con los bancos e
instituciones financieras, inicamente se aceptan entidades de reconocida solvencia y de primer
nivel en el mercado. El riesgo de crédito derivado de las cuentas a cobrar de clientes es
gestionado y estrechamente controlado mediante una politica crediticia propia. Adem4s, se
evalian diversos factores (posicion financiera, la experiencia pasada y otros factores). Los
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limites individuales de crédito se establecen en funcion de las calificaciones internas y externas
de acuerdo con los limites fijados siguiendo la politica crediticia aprobada por la Direccion de
la Sociedad.

Regularmente se hace un seguimiento de la utilizacion de los limites de crédito.

b) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores
negociables suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de
facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

La Sociedad realiza un seguimiento de las previsiones de reserva de liquidez de la Sociedad,
que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes al efectivo en funcién
de los flujos de efectivo esperados, con el fin de asegurar que cuenta con suficiente efectivo para
cumplir las necesidades operativas en todo momento para que la Sociedad no incumpla los
limites no los indices (“covenants™) establecidos en la financiacion. Estas predicciones tienen
en cuenta los planes de financiacion de la deuda de la Sociedad, el cumplimiento de ratios, el
cumplimiento con los objetivos internos y los requisitos regulatorios o legales externos.

Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de los recursos ajenos a largo
plazo. Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de
interés de los flujos de efectivo. Durante el ejercicio 2022 y durante el ejercicio 2021, los
recursos ajenos de la Sociedad a tipo de interés variables estaban denominados en euros.

La Sociedad analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dindmica. Se realiza una
simulaciéon de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacién, renovaciéon de las
posiciones actuales, financiacién alternativa y cobertura. En funcion de estos escenarios, la
Sociedad calcula el efecto sobre el resultado de una variacion determinada del tipo de interés.
Los escenarios (inicamente se llevan a cabo con los pasivos que representan las posiciones mas
relevantes que soportan un interés.

En determinados casos, la Sociedad realiza operaciones de cobertura de tipo de interés,
designados formalmente como cobertura contable.

La estructura de deuda bancaria al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021, una
vez consideradas las coberturas contables a través de los derivados contratados, es la siguiente:

31.12.22 31.12.21
Tipo de interés fijo 220.923 268.414
Tipo de interés variable 9.576.462 10.243.440
Total 9.797.385 10.511.854

No existe riesgo de tipo de cambio.
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GESTION DE CAPITAL

La compaiiia tiene una responsabilidad fundamental hacia sus accionistas; dicha responsabilidad
consiste en la preservacion y el crecimiento de su capital en la empresa. Para conseguirlo, el proceso se
inicia en la seleccion adecuada de los activos, el mantenimiento continuo de los mismos y la biisqueda
de los inquilinos adecuados para ocuparlos. Para hacer crecer el patrimonio de los accionistas, la
empresa gestiona sus politicas de distribucion de dividendos con cuidado para asegurar la creacién de
valor y el crecimiento de los activos. Por otra parte, la compaiiia desarrolla constantemente para
gestionar su deuda a capital de una manera que asegure la plena utilizacién se sus capacidades de
inversion sin necesidad de asumir un riesgo excesivo.

ACCIONES PROPIAS

Las acciones propias en poder de la Sociedad son las siguientes:

Valor Precio medio de  Coste total de
Acciones propias Namero nominal adquisicién adquisicién
Al cierre del ejercicio 2022 103.150 1,000 1,096 113.017

Las acciones propias de la Sociedad representan menos de un 1% del total de las acciones que componen
el capital social de la entidad.

El detalle de los movimientos relacionados con las acciones propias en los ejercicios 2022 y 2021, es el
siguiente:

Acciones propias

Acciones a 31.12.2020 90.090
Adquisiciones 5.009
Acciones a 31.12,2021 95.099
Adquisiciones 8.051
Acciones a 31.12.2022 103.150

ACTIVIDADES DE I+D

La sociedad no ha realizado actividades de Investigacion y Desarrollo en el ejercicio.

MEDIOAMBIENTE

En general, ni las actividades de la Sociedad provocan impactos negativos de caracter medioambiental
ni ha dispuesto de derechos de emision de gases invernadero, no incurriendo, en consecuencia, en costes
ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

EVENTOS POSTERIORES SIGNIFICATIVOS

Con posterioridad al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022 y, hasta la fecha de

formulacién de estas cuentas anuales no se conoce ningin hecho relevante que pudiera afectar de forma
significativa a la informacién mostrada en las presentes cuentas anuales.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION POR LOS
ADMINISTRADORES

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los Administradores de JABA I
INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMLI, S.A. han formulado las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria) y
el informe de gestion de la Sociedad correspondientes al ejercicio anual terminado a 31 de diciembre de
2022.

Asimismo, declaran firmados de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la memoria, que se extiende en las paginas niimero 1 a 42.

Madrid, 30 de marzo de 2023
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D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri

Presidente del Consejo y Consejero
Delegado
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION POR LOS
ADMINISTRADQRES

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los Administradores de JABA 1
INVERSIONES INMOBILIARIAS SOCIMI, S.A. han formulado las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria) y
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INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL DE LA INFORMACION
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INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION FINANCIERA

1.- INTRODUCCION

La sociedad Jaba | Inversiones Inmobiliarias, SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) fue
constituida mediante escritura publica el 25 de septiembre de 2014 y tiene su domicilio social
y fiscal en Plaza Pablo Ruiz Picasso 1- Edificio Torre Picasso- Planta 42, 28020 Madrid.

Hasta mediados del afio 2018, la Sociedad formaba parte de un grupo empresarial compuesto
por una matriz (la Sociedad) y cuatro filiales dependientes y participadas al 100%, cada una
titular de un edificio. Con el objeto de optimizar el funcionamiento de la Sociedad, el Consejo
de Administracion formuld y aprob6 proyecto de fusion por absorcion en su reuniéon de 9 de
marzo de 2018. Dicha fusion se formaliz6 mediante escritura publica el dia 8 de junio de 2018,
registrada a su vez el 21 de marzo de 2018. Como consecuencia de lo anterior, la sociedad
matriz absorbi6 a sus cuatro sociedades filiales mediante la transmision en bloque por sucesion
universal de los patrimonios de dichas filiales, dando lugar a su extincion sin liquidacién, tal y
como consta en el hecho relevante publicado en fecha 2 de julio de 2018 tanto en la Pagina
Web corporativa como en la Pagina Web Oficial del BME Growth (en adelante, “BME”).

El objeto social de la Sociedad estda definido como la compra, venta, arrendamiento y
explotacion de bienes inmobiliarios por cuenta propia, incluidos el estudio, preparacion,
promocién, desarrollo y ejecucion de todo tipo de negocios inmobiliarios, asi como la
promocion, urbanizacién, construccién y venta de estos. La principal actividad desarrollada por
la sociedad es la tenencia y explotacion de edificios de oficinas en régimen de arrendamiento
para uso distinto de la vivienda. La Sociedad posee un total de 5 inmuebles destinados al uso
como oficinas que conforman el actual activo inmobiliario del grupo.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde el
30 de septiembre de 2014 con efectos retroactivos 1 de enero, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI).

2.- ESTRUCTRA DE GOBIERNO

El érgano de administracion de la Sociedad es el Consejo de Administracién cuya principal
responsabilidad es la gestion, representacion y administracion de los negocios de la misma, de
acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta.

El Consejo de Administracion estd compuesto por los siguientes miembros:

e D. Walid Tawfiq Shaker Fakhouri (Presidente y CEO)
e D2 Maria Gema Sanz Sanz (Consejera)

e D. Ignacio Aragén Alonso (Consejero)

¢ D. Ali Mohamed Ali Al-Agaad (Consejero y Secretario)
IQBAL Europe Holdings,S.a. r.l.(Consejero)

D. Ali Mohamed Ali Al-Aggad ejerce las funciones de Secretario, y D. Alvaro Marco Asensio ejerce
las funciones de Vicesecretario no Consejero. Las reuniones del Consejo suelen contar con la
participacion de personal cualificado de la Sociedad y ocasionalmente, en caso de que se
considere necesario, con expertos externos.



3.- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

Desde el afio 2017 la Sociedad asumi6 las funciones contables y de gestion de impuestos,
encargandose de la contabilizacion de los asientos contables de la propia Sociedad. No
obstante, la asesoria fiscal continGia externalizada.

Los mecanismos de Control Interno y de Gestion de Riesgos relacionados con la informacion
financiera de la Sociedad, estan coordinados por el departamento financiero.

A continuacion, se listan las principales herramientas con que cuenta la Sociedad para
garantizar que el entorno de control es el adecuado:

a)

Establecimiento de estrategias y objetivos

La estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue se centra prioritariamente en
la adquisicion de inmuebles (edificios completos de oficinas, hoteles, o activos en
un mismo complejo) para su explotacion en régimen de arrendamiento en areas
metropolitanas de las principales ciudades espafiolas, prioritariamente Madridy
Barcelona, en zonas con amplia demanda y con expectativas de desarrollo en el medio
plazo.

Cédigo de Conducta

La Direccion de la Sociedad ha definido un Codigo de Conducta para todos los empleados
de la Sociedad, con el fin de sentar las bases de un entorno ético y concordante con la
normativa vigente en cada ambito, y de evitar acciones y procedimientos ilicitos. La
Sociedad es responsable de que todo su personal, incluyendo consejeros y directivos,
sean conocedores de las mencionadas practicas del Cédigo de Conducta. Figuras de
control externo, velan por su correcta implementacion y acatamiento.

De igual manera la Sociedad ha procedido a aprobar tanto un Reglamento Interno de
Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores como diversas normas de
control interno relativas a confidencialidad de comunicaciones, proteccion de datos y
utilizacion de dispositivos digitales.

Capacidades, formacion y evaluacion del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo profesional
cualificado, competente y de probada trayectoria profesional, y es por ello que la
Sociedad asegura que todos los integrantes de su plantilla cuenten con las capacidades
necesarias para el desempefio de sus funciones de forma adecuada, asi como con una
dilatada experiencia dentro de sus sectores de referencia, a fin de lograr el 6ptimo
resultado en el ejercicio de sus funciones.

En 2017 la Direccién de la Sociedad decidi6 que la llevanza de la contabilidad se hiciese
internamente, y con el objeto de adaptarse a esta nueva situacién, la Sociedad acord6
ampliar su plantilla.

Los perfiles de los principales responsables del control y supervisiéon de la informacién
financiera incluyen las siguientes capacidades:

- Formacion universitaria.
- Experiencia relevante en el sector inmobiliario.

- Experiencia en auditoria y analisis financiero.



3.1.- EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
que pueden impactar negativamente en los objetivos definidos y en la estrategia aprobada. La
Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos que
considera mas relevantes que pueden afectar a la fiabilidad de la informacién financiera.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes, como los riesgos mas relevantes para
la Sociedad:

e Riesgos operativos: Todas aquéllas posibles situaciones de conflicto de intereses,
cambios normativos, o reclamaciones tanto judiciales como extrajudiciales.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: Entre ellos el caracter ciclico del sector, los
asociados a la inversion inmobiliaria, a las actividades de reacondicionamiento, la
competencia entre actores del sector, incertidumbres politicas que pudieran generar
desconfianza en relacién con la obtencién de fondos y que perjudiquen el crecimiento
proyectado esperado de la Sociedad.

e Riesgos asociados a la situacién macroecondémica: Posibles ralentizaciones de la
actividad econdmica.

e Riesgos asociados a las acciones: La falta de liquidez, evolucién de la cotizacién, falta
de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la
Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacién del régimen
fiscal especial SOCIMI.

e Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en la obtencion de
financiacién en tiempo y forma que pueda retrasar la politica de expansion de la
Sociedad, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de
dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacién financiera, la Sociedad considera los
siguientes riesgos como mas significativos:

e El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacién.

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad. - Registro de la deuda a
coste amortizado y monitorizacion de los covenants financieros incluidos en los
contratos de financiacion.

e Pagos y control de gastos.

e Impagos y gestion de la morosidad.

e Fraude, entendido este, como errores intencionados en la informacion financiera para
que no se refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.



3.2.- ACTIVIDADES DE CONTROL

Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Sociedad, persiguen asegurar el
cumplimiento de las instrucciones de la Direccion con el fin de mitigar los riesgos anteriormente
mencionados y evitar cualquier situacion que pueda dar lugar a fraude o errores en la
informacion financiera reportada internamente y a terceros.

En funcion de la naturaleza del riesgo, la Sociedad cuenta con los siguientes procedimientos de
control:

Comité de Inversion y Gestién

El Comité de inversion y gestion esta formado por el Consejero Delegado y el Director
Financiero. Se retine con una periodicidad, al menos mensual, con el objeto de analizar
las diferentes oportunidades de inversion y aprobar las operaciones que encajen con la
estrategia de la Sociedad. Los resultados de dicho Comité son elevados al Consejo de
Administracion para su ulterior aprobacion.

Las principales funciones del Comité son:

e Monitorizar el dia a dia de la Sociedad desde un punto de vista financiero.
e Latoma de decisiones operativas y de gestion.

e Examinar la tesoreria.

e Aprobar los procedimientos y politicas internas.

Planificacién y presupuestacién

Con caracter anual, se elabora un presupuesto del ejercicio preparado por el
departamento financiero y aprobado por el Consejo de Administracion.

Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversion se realiza un analisis que tenga
en cuenta todos los elementos a considerar de cara a la inversion. En caso de estimarse
adecuada la presentacion de una oferta por parte de la Sociedad, la oportunidad de
inversion se presenta al Consejo para su definitiva aprobacion.

Apoderamiento

El apoderado de la Sociedad es el Presidente del Consejo y Consejero Delegado, D.
Walid Fakhouri, si bien se han entregado amplios poderes al Director Financiero y a otro
de los miembros del Consejo.

Registro de Ingresos y cuentas a cobrar

La Sociedad cuenta con Property Managers, encargados de realizar la gestion de los
alquileres de las oficinas en cada edificio. Su actividad es monitorizada por el
departamento financiero de la Sociedad.

La informacion sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y contabilizada por el
departamento financiero de la Sociedad.

Reqistro vy valoracion de los activos

Respecto del registro de los activos adquiridos, cabe mencionar que la politica de
capitalizacién de costes esta definida por la Direccién Financiera de la Sociedad. En la
adquisicion de cada activo se proporcioné un listado detallado por elemento,
atendiendo a su naturaleza e identificandose la cuenta contable o naturaleza en la que
cada uno de los elementos debia ser registrado, asi como las politicas de amortizacién
de todos aquellos elementos que individualmente suponian un coste sobre el total de
la inversidn significativo, que fuera susceptible de diferenciacion y con una vida util
sustancialmente diferente a la global. Es responsabilidad del departamento financiero
el registro los nuevos activos.



En cuanto a la valoracién de las inversiones inmobiliarias, anualmente, el departamento
financiero de la Sociedad procede a registrar el valor razonable de los activos en base
a los informes de valoracion recibidos de la tasacién del experto independiente y
validados de manera individualizada a efectos de los estados financieros preparados
bajo NIIF-UE.

Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacién de los covenants financieros

El calculo del coste amortizado de la deuda, la clasificacion entre el corto y largo plazo
atendiendo a los vencimientos de la misma, asi como el gasto por intereses, es
calculado internamente por el departamento financiero de la Sociedad. Recibido el
reporte mensual y con especial atencién a los cierres semestrales y anuales, la Direccion
Financiera comprueba su adecuado registro. A partir de enero de 2017, todo el proceso
se realiza internamente por el departamento financiero.

Proceso de cierre y reporting

Desde comienzos de 2017, la labor administrativa y contable, incluyendo la gestion de
impuestos, es realizada por el departamento financiero de la Sociedad, y queda
externalizada solo la asesoria fiscal.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los
resultados, la Sociedad procede a la preparacion de estados financieros intermedios
resumidos preparados bajo Normas Internacionales de Informacion Financiera
adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE) con una periodicidad semestral. Dichos
estados financieros son formulados por el Consejo de Administracion, sometidos a
revisiones limitadas (ISRE 2410) por parte del auditor de cuentas de la Sociedad, labor
gue hasta el afio 2018 venia desempefiando la Mercantil PricewaterhouseCoopers y que,
en junio de ese mismo afio, tal y como consta en Hecho Relevante Publicado en la
Pagina Oficial del MAB y en la Web de la Sociedad el dia 21 de junio de 2018, pas6 a
manos de la Mercantil Grant Thornton, S.L.P. Todos los documentos relativos a los
Estados Financieros, tanto anuales como intermedios, son comunicados a los
inversionistas mediante correspondientes publicaciones en la Pagina Web del BME
Growth y en la Pagina Web de la Sociedad.

3.3.- INFORMACION Y COMUNICACION

La totalidad de estados financieros elaborados por la Sociedad (anuales y semestrales) son
revisados y formulados por el Consejo de Administracion, poniéndose a disposicién de los
accionistas de la misma para su correspondiente revision y, cuando proceda, aprobacion, en el
caso de las cuentas anuales.

Junto con cada comunicacién realizada a los accionistas en relacién con los estados financieros
aprobados, el Consejero Delegado de la Sociedad procede a informar sobre los principales
hechos acaecidos en el ejercicio o periodo, las principales adquisiciones realizadas, una breve
explicacién sobre la evolucién de la Sociedad, asi como facilitar informacion acerca de los
proyectos de inversién de la Sociedad y las perspectivas para los préximos periodos.

3.4.- ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervisién de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente.



El departamento financiero realiza reportes periédicos con el fin de conocer la evolucién de los
principales KPIs de la Sociedad desde un punto de vista técnico, comercial, de gestion, inversion
y financiero.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicion de supervision continua en
las actividades, llevando a cabo una revisién de los principales KPIs de la Sociedad, al objeto
de tener un conocimiento fiel de los principales eventos que se van produciendo, a fin de
asegurar que la informacion financiera que se refleja en los estados financieros es consistente
y coherente con la informacién reportada de manera regular y con los resultados de la Sociedad.

En lo que a la transmision de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular
y homogénea gracias al contacto regular entre el departamento financiero y el Consejo de
Administracién, asi como con el Asesor Registrado, ARMANEXT; lo que permite que la
informacion publicada en la pagina web corporativa y la informacién emitida al Mercado sea
consistente y cumpla con los estandares requeridos por la normativa del BME Growth.





