ISC

FreshWater

Madrid, a 19 de abril de 2023

ISC FRESH WATER INVESTMENTS SOCIMI, S.A. (la "Sociedad"), en cumplimiento con lo previsto
en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 227
de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversién, y
disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020, sobre informacién a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity, pone
en su conocimiento la siguiente informacion:

- Informe de auditoria independiente de las Cuentas Anuales de la Sociedad.
- Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022 e Informe de Gestion del ejercicio 2022.

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

La Sociedad ha revisado el informe de la estructura organizativa y sistema de control interno
existente y ha realizado unos ajustes menores para adaptarlo a su situacién actual.

La informacidn anterior también se encuentra a disposicidon del mercado en la pagina web de la
Sociedad (http://www.iscfreshwater.com/).

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

D. Diego Armero Montes
ISC Fresh Water Investments SOCIMI, S.A.


http://www.iscfreshwater.com/

ISC Fresh Water
Investment SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022
e informe de gestion, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



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

Tel: +34 915 14 50 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de ISC Fresh Water Investment 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 el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 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
aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia. 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 modo que se haya visto comprometida.

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

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 84, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962, C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



I
Cumplimiento del régimen fiscal

Desde el ejercicio 2014, la Sociedad estd
sujeta a la regulacion relativa a las
Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI) y le aplica un tipo de gravamen
en el Impuesto sobre Sociedades del 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto al cumplimiento de determinadas
normas de relativa complejidad, ya que las
obligaciones de dicho régimen incluyen,
entre otros, determinados requisitos de
realizacién de inversiones, de naturaleza
de las rentas obtenidas, de permanencia
de los activos inmobiliarios en cartera, asi
como de distribucién de dividendos.

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

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido el adecuado entendimiento de los
controles que mantiene la Sociedad para
asegurar el cumplimiento de las
obligaciones que le permiten mantener el
régimen fiscal aplicable a las SOCIMI.

Asimismo, hemos obtenido de Ia direccion
de la Sociedad los analisis realizados sobre
el cumplimiento de las obligaciones
asociadas a este régimen fiscal, asi como su
documentacién soporte y hemos
involucrado a expertos internos del area
fiscal que han colaborado en el anilisis de
la razonabilidad de la informacién
obtenida, asi como de la integridad de la
misma en relacién a todos los aspectos
contemplados por la normativa en vigor a
la fecha de anilisis.

Por otra parte, hemos evaluado que los
desgloses de informacién facilitados en la
memoria de las cuentas anuales adjuntas,
en relacion con este aspecto, resultan
adecuados a los requeridos por la
normativa aplicable.



‘Valoracién de Inversiones Inmobiliarias

Descripcién

La Sociedad gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de naturaleza urbana para su
arrendamiento, la cual valora a coste de
adquisicion, registrando en su caso los
deterioros necesarios si su valor de
mercado fuera inferior.

La Sociedad periédicamente utiliza un
tercero ajeno a la entidad como experto
para determinar el valor razonable de sus
inversiones inmobiliarias. Dicho experto
tiene experiencia sustancial en los
mercados en los cuales opera la Sociedad y
utiliza metodologia y estandar de
valoracion ampliamente usados en el
mercado.

La valoracidn de las inversiones
inmobiliarias representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria,
dado que requiere el uso de estimaciones
con un grado de incertidumbre significativa
tanto por parte de la direccion de la
Sociedad como por parte del experto
independiente que involucra para su
calculo.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién del
informe de valoracion del experto
contratado por la entidad para la
valoracién de sus inversiones inmobiliarias,
evaluando la adecuacion de su trabajo para
que sea utilizado como evidencia de
auditoria. También hemos analizado y
concluido, con la colaboracién de nuestros
expertos internos en valoracion, sobre la
razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracién utilizada y
hemos evaluado los aspectos con mayor
impacto en la valoracion.

Por otra parte, hemos evaluado que los
desgloses de informacidn facilitados en la
memoria de las cuentas anuales adjuntas,
en relacién con este aspecto, resultan
adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.



Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante

de las cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segtin 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 presentaciéon son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

En la preparacidn de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién
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 incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.



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

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

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.0O.A.C. n2 S0692 JAUDITORZ=S

INSTITUTO DE CENSORES JURADGS

DE CUENTAS DE ESPARA
== DELOITTE, S.L.

Daniel Carrasco Pérez 208 thom 01EEEs
Inscrito en el R.O.A.C. n217.491 i comomamvo. %890 EUR

Informe de auditoria de cuentas sujeto

. I ativa de auditoria d ta
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

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

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

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

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

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente 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 o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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



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

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

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



ISC Fresh Water
Investment SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022 e

Informe de Gestién
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ISC FRESH WATER INVESTMENT, SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2022

(En euros)
Notas 31/12/2022 31/12/2021

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Notas 5y 13.1 23.587.306 22.586.678
Ventas 22.841.432 21.945.573
Prestacién de servicios 745.874 641.105
Otros ingresos de explotacion 592 -
Ingresos por servicios diversos 592 -
Otros gastos de explotacion Nota 5 (1.652.388) (1.289.114)
Servicios exteriores Nota 13.2 (555.279) (644.120)
Tributos (1.097.109) (644.994)
Am ortizacion del inmovilizado Nota 5 (7.325.916) (7.325.916)
RESULTADO DE EXPLOTACION 14.609.594 13.971.648
Ingresos financieros Nota 13.3 1.100.126 764.957
De valores negociables y otros instrumentos financieros 1.100.126 764.957

- De Empresas del grupo 689.274 764.957

- De terceros 410.852 -
Gastos financieros Nota 13.3 (3.332.337) (3.612.953)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas - -
Por deudas con terceros (3.332.337) (3.612.953)
Pérdida venta acciones propias (107) -
RESULTADO FINANCIERO (2.232.318) (2.847.996)
RESULTADO ANTES DEIMPUESTOS 12.377.276 11.123.652
Impuestos sobre beneficios Nota 12.2 - 3
RESULTADO DEL EJERCICIO 12.377.276 11.123.652

Las notas 1 a 17 forman parte integrante del balance al 31 de diciembre de 2022



ISC FRESH WATER INVESTMENT, SOCIMI, 5.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2022

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Bercicio Hercicio
Notas 31/12/2022 31/12/2021

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 12.377.276 11.123.652
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

- Por cobertura de flujos de efectivo 129.538 2.609,

- Efecto impositivo a z
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (11) 129,538 2.609
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

- Por cobertura de flujos de efectivo Nota 13.3 -153.118 1.156.103

- Efecto impositivo ) .
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (lll} -163.118 1.156.103
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+11+1If) 12.353.696 12.282.364

Las Notas 1 a 17 descritas en la memoria forman parte del estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio 2022
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ISC FRESH WATER INVESTMENT, SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

(Euros)
Berciclo Bercicio
Notas 311212022 31/112/2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 19.689.071 18.181.404
Resultado del ejercicio antes de impuestos 12.377.276 11.123.652
Ajustes al resultado: 9.5568.234 10.176.410
- Amortizacion del inmovilizado Nota 6 7.325.916 7.325.918

- Ingresos financieros Nota 13.3 (1.100.126) (762.459)

- Gastos financieros Nota 13.3 3.332.337 3.612.953

- Variacion de valor razanable en instrumentos financieros 107 -
Camblos en el capital corriente 346.290 224.363
- Acreedores y otras cuentas a pagar 345,290 224.863
Otros flujos de efectivo de las actividades de expl {(2.691.730) (3.343.521)
- Pagos de intereses (3.332.337) (3.612.953)

- Cobros de intereses 640.608 269.432
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (Il) 2.682.493 2.270.363
Cobros por desinversiones ) 2,682.493 2.270.363
- Brrpresas del grupo y asociadas 2,682.493 2.270.363
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1) (23.637.191) (22.202.018)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (16.888.269) (15.272.286)
- Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito (16.888.269) (16.272.286)
Pagos por dividendos y remuneraci de ofros instr tos de patri i (6.748.921) (6.929.732)
- Dividendos (6.748.921) (6.929.732)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - .
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (IHIHil+HV) (1.366.627) (1.750.261)
Ffectiva o equivalentes al comienzo del sjercicio 237.737 1.987.987
1.603.385 237.737)

Hectivo o equivalentes al final del ejercicio

Las Notas 1 a 17 descritas en la memoria forman parte del estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2022




ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022

Actividad de la Empresa

ISC Fresh Water Investment Socimi, S.A. (en adelante la Sociedad), fue constituida en Madrid con fecha 13 de
junio de 2007, bajo la denominacién de Advantage River Investment, S.L., modificando su denominacién social a
ISC Fresh Water Investment S.L. por decisién de socio tnico del 6 de julio de 2007 elevada a publico el 11 de julio
de 2007 por el notario de Madrid Don Federico Paradero del Bosque. Por acuerdo de socio tnico de 30 de junio
de 2014, se realizé la transformacion a Sociedad Anénima con elevacion a publico el 2 de septiembre de 2014. El
cambio de denominacidn a la actual se acordé el 3 de noviembre de 2014, elevandose a publico el 27 de noviembre
del mismo afio.

Con fecha 29 de diciembre de 2017 se elevd a publico el acuerdo del Consejo de Administracion de 27 de
diciembre de 2017 por el que se traslada el domicilio de la sociedad a la calle Serrano 41, 4° planta de Madrid. El
cambio de domicilio quedé inscrito en el Registro Mercantil de Madrid el 19 de enero de 2018 Tomo 32.053, Folio
182, Hoja M-4389992.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:
1. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2. Latenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes
en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

3. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espariol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIM! en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre de 2012, reguladora de las Sociedades Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

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

5. Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar
ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquelias
que puedan considerarse accesorias de acuerdo ¢con la ley aplicable en cada momento.

ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A. tiene como actividad principal la adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, pudiendo invertir en menor medida en otros
activos en renta o para venta directa (locales comerciales, naves industriales, centros logisticos, producto
residencial).

ISC Fresh Water Investment SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 establece los requisitos para este tipo de
Sociedades, a saber:
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Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan
a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinara segln la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos
no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos
inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este
ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

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

Este porcentaje se calcularé 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 obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
que lo regula.

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

El plazo se computara:

a) Enelcaso 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 impositive 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.

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afos 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.

4. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros.
5. Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulado.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la

Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), podrd optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos

establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumptan los requisitos exigidos en la misma, a

condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar
dicho régimen.

Con fecha 29 de septiembre de 2014, la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales la opcién de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI.



El 15 de julio de 2016, la Sociedad se incorporé y por tanto inicié su cotizacién en el mercado alternativo bursatil,
quedando por lo tanto cumplido el Gltimo requisito de los establecidos en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario. Como consecuencia de lo anterior, la Sociedad perdié su condicién de
unipersonalidad.

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales
2.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el
Real Decreto 602/2016 y por el Real Decreto 1/2021, y sus adaptaciones sectoriales a empresas
inmobiliarias.

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

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se reguian
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad. Por su parte, las cuentas anuales del gjercicio 2021 fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas el 28 de junio de 2022.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

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

2.4 Aspectos criticos de Ia valoracion y estimacion de la incertidumbre

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

- Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 4.2 y 4.4)
- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 4.1)

- El valor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.4)

- La gestién del riesgo financiero (véase Nota 7.3)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 2022, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.



La Sociedad presenta al 31 de diciembre de 2022 fondo de maniobra negativo por 113.263.912 euros, como
consecuencia fundamentalmente de la deuda financiera que contraté la Sociedad en el afio 2010 con fecha
vencimiento en diciembre de 2021, la cual se podia extender el vencimiento hasta diciembre de 2023,
consecuencia del vencimiento de la deuda en el corto plazo, los Socios de la compafiia se encuentran
negociando con varias entidades financieras la refinanciacién de la deuda.

2.5 Comparacioén de la informacion
La aplicacion de los criterios contables en los ejercicios 2022 y 2021 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,

operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacién de las cifras comparativas de ambos periodos.

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

2.7 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que haya
supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2021.

2.8 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2022 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2021

Aplicacién del resuiltado

La Sociedad ha obtenido un beneficio en el ejercicio 2022 de 12.377.276 euros. La propuesta de aplicacién de los
resultados del ejercicio 2022 fommulada por el Consejo de Administracién de la Sociedad, pendiente de la
aprobacion de la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

A Dividendos 9.901.821 euros
A Compensar resultados negativos de ejercicios anteriores 2.475.455 euros

En los tltimos 5 ejercicios la Sociedad ha distribuido los siguientes dividendos:

Euros
2021 2020 2019 2018 2017
Dividendos distribuidos 8.898.921 8.640.291 8.073.473 7.142.065 -

El Consejo de Administracién estima que la propuesta de aplicacion del resultado serd aprobada por los
accionistas.

Normas de distribucién del resultado aplicables a SOCIMI

Segdn lo establecido por la normativa en vigor, las SOCIMI que hayan optado por el régimen fiscal especial,
estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro
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de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucién.

Por otro lado, tal y como indica la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, las Sociedad deber distribuir como dividendos:

e EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

*  Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos
a que se refiere el apartado 2 del articulo 3 de la Ley 11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En
su defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de
reinversién se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido. La obligacién de distribuir, no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

* Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio

en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la
forma descrita anteriormente.

Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de las cuentas anuales,
de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance adjunto recoge los valores de terrenos, edificios y otras-
construcciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia

en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios

de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion, y posteriormente se minoran
por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio
mencionado en la Nota 4.2.

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

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje de
amortizacién anual del 4%, dado que estima la vida Gtil media de sus activos en 25 afios.

4.2 Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a
estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan
el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Elimporte recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se
determina a través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre la base de las
rentas existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado.



Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa
en la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado
no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por
deterioro en ejercicios anteriores.

4.3 Arrendamientos

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

operativos.

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas
y ganancias en el gjercicio en que se devengan (véase Nota 6).

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 pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un
cobro 0 pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.4 Instrumentos financieros
4.4.1 Activos financieros
Clasificacion

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

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

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

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

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

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.



Valoracién posterior

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

Deterioro

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias. Se considera que existe
evidencia objetiva de deterioro si el importe recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros.

Fianzas entregadas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos operativos no
resulta significativa a los efectos de preparacion de estos estados financieros. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, la Sociedad esta sometida al régimen de concierto de depésito con algunas
Comunidades Autonomas. Seglin este régimen, la Sociedad viene obligada a depositar un 90% de las fianzas
obtenidas de sus arrendatarios en determinadas Instituciones Oficiales. De esta forma, se clasifican en el
pasivo a largo plazo del balance adjunto aguellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el activo a largo
plazo del balance aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Auténomas.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningln riesgo de crédito ni de interés o las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni
concede ningun tipo de garantia o asume algun otro tipo de riesgo.

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

esperadas.

4.4.2 Pasivos financieros

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

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

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

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y Unicamente se presentan por su importe

neto cuando la sociedad tiene el derecho exigible a compensar los importes reconocidos y, ademas, tienen la
intencién de liquidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

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

4.4.3 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. Fundamentalmente, estos riesgos son de
variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones la Sociedad contrata instrumentos

financieros de cobertura.



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

La Sociedad aplica coberturas de flujos de efectivo. En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o
pérdida del instrumento de cobertura que se haya determinado como coberiura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo
en que el elemento que esta siendo 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 incluiran en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido
o asumido.

La contabilizacion de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulados correspondientes al instrumento de cobertura que haya sido
registrado en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto y se imputa a resultados en la vida
residual del elemento que cubria. Cuando no se espera que se produzca la operacion que esta siendo objeto
de cobertura o ésta se cancela, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto
se transfieren a los resultados netos del periodo.

4.4.4 Instrumentos de Patrimonio

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 emisién.

4.5 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

liquidarlos.
Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto

aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evailan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son



objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 9 de septiembre de 2014, y con efectos a partir del 1 de enero de 2014 la Sociedad comunicé a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por
su Accionista Unico, en dicha fecha, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la nomativa y
opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 26.1 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo,
no resultara de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos |1, Ill y
IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectud durante los ejercicios 2015 y 2016 en
virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI. Tal y como se menciona
en la Nota 1, con fecha 15 de julio de 2016 la Sociedad inicié su cotizacién en el mercado alternativo bursatil,
a los efectos de lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley 11/20009 del régimen SOCIMI.

4.6 Ingresos y gastos

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

El reconocimiento de los ingresos se produce cuando {0 a medida que) se produce la transferencia al cliente
del control sobre los bienes o servicios comprometidos.

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

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicién y arrendamiento de inmuebles. Los ingresos ordinarios
de la Sociedad provienen del arrendamiento a terceros de estas inversiones inmobiliarias.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen
considerando el grado de realizacién de la prestacién a la fecha de cierre cuando el resultado de la transaccion
puede ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por arrendamientos de la Sociedad son reconocidos de forma
mensual de acuerdo a las condiciones y cantidades pactadas en los diferentes contratos con los arrendatarios.
Estos ingresos s6lo son reconocidos cuando pueden ser valorados con fiabilidad y es probable que se reciban
los beneficios econémicos derivados del arrendamiento.



En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, ios ingresos
s0lo se reconocen hasta el limite de los gastos reconocidos que son recuperables.

4.7 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales distingue entre:

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

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

la voluntad de la Sociedad.

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

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

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

4.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

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

4.9 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que
puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro.

4.10 Partidas corrientes y no corrientes

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

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior
al aiio, y, en general, todas las obligaciones cuyo vencimiento o extincién se producira en el corto plazo. En
caso contrario, se clasifican como no corrientes.
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4.11 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, que se prepara de acuerdo con el método indirecto, se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos
las alteraciones en su valor de las inversiones a corto plazo de gran liquidez.

- Actividades de explotacién: Actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que no pueden
ser calificadas como de inversion o de financiacion.

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

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

. ___Inversiones inmobiliarias

E! movimiento habido en este capitulo de! balance en los ejercicios 2022 y 2021, asi como la informacion mas
significativa que afecta a este epigrafe ha sido la siguiente (en euros):

Ejercicio 2022

Saldo a Adiciones o Saldo a
01/01/2022 Dotaciones 3112/2022
Coste:
Inversiones en terrenos 73.706.254 - 73.706.254
Inversiones en construcciones 183.507.754 - 183.507.754
Total coste 257.214.008 - 257.214.008
Amortizaciones:
Inversiones en construcciones (85.535.454) (7.325.916) (92.861.370)
Total Amortizacion acumulada (85.535.454) (7.325.916) (92.861.370)
Deterioros - -
Total inversiones inmobiliarias 171.678.554 {7.325.916) 164.352.638
Saldo a Adiciones o Saldo a
01/01/2021 Dotaciones 31/112/2021
Coste:
Inversiones en terrenos 73.706.254 - 73.706.254
Inversiones en construcciones 183.507.754 - 183.507.754
Total coste 257.214.008 - 257.214.008
Amortizaciones:
Inversiones en construcciones (78.209.538) (7.325.916) (85.535.454)
Total Amortizaciéon acumulada (78.209.538) (7.325.916) {85.535.454)
Total inversiones inmobiliarias 179.004.470 (7.325.916) 171.678.554

Con fecha 30 de abril de 2010, la Sociedad adquiri6 al Banco Sabadell un paquete de inmuebles que incluia 378
oficinas bancarias y 159 plazas de aparcamiento, por un precio total, incluyendo los costes asociados a la
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transaccién, de 412.206.728 euros, constituyéndose, mediante un acto sucesivo, un arrendamiento a favor del
vendedor (sale & lease back) por un periodo minimo de 25 afios ampliable por 10 afios. Existe una opci6n de
compra que podra ejercitarse al final del contrato y al valor de mercado de los activos en esa fecha determinado
por valoradores independientes. La transaccion se realiz6 al valor razonable de los activos trasmitidos, en base a
la tasacién en esa fecha del experto independiente no vinculado, CB Richard Ellis.

La Sociedad procedié a realizar el reparto del coste por epigrafe contable, de acuerdo con los valores asignados
por el experto independiente que ejecuto la tasacién de los mismos en la fecha de adquisicién.

A partir de la fecha de adquisicidn, la Sociedad enajené 165 inmuebles y 30 plazas de aparcamiento, de tal manera
que al paquete de inmuebles actual contempla 213 propiedades y 129 plazas de aparcamiento. Durante los
ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha enajenado ningtin elemento de la cartera de inversiones.

El método aplicable por la Sociedad como la mejor aproximacion para la valoracién de la cartera de inmuebles ha
sido la estimacién de indicios de deterioro realizadas por la Direccion de la Sociedad. Esta estimacién calculada
a partir de la actualizacién de las tasaciones realizadas por CB Richard Ellis a 31 de diciembre de 2022 asciende
a 334.314.000 euros (344.460.000 euros en el ejercicio anterior), motivo por el cual no se ha registrado ningdn
deterioro.

La tasacion ha sido realizada de acuerdo con los Estéandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaria, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de
Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC). La metodologia
utilizada para determinar el valor de mercado de los inmuebles arrendados de la Sociedad ha sido
fundamentalmente por descuento de flujos de caja, que consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble
y actualizar los flujos futuros, aplicando tasas de descuento de mercado, en un horizonte temporal de diez afios y
un valor residual calculado capitalizando la renta estimada al final del periodo proyectado a una rentabilidad
("vield") estimada. Los inmuebles se valoraron de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes a cierre del ejercicio. De acuerdo con la valoracién obtenida, la rentabilidad media inicial
es de 6,70 % (“yield").

A pesar del efecto que ha tenido el COVID-19 en todo el mundo, y en especial en Espaiia, los Administradores de
la Sociedad consideran que dada la hoigura existente entre la valoracién realizada por CB Richard Ellis
(334.314.000 euros) y la registrada en los Estados Financieros (164.352.638 euros), no es necesario un deterioro
del inmovilizado.

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 no existian elementos totalmente amortizados.

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 existian restricciones en cuanto a la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias, salvo que las mismas se correspondan con inversiones para sustituir a las enajenadas o tengan
relacién con la gestién de las propiedades en cartera de la Sociedad.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al 31 de diciembre de 2022, el Consejo de Administracion de la
Sociedad estima que no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Los inmuebles incluidos en este epigrafe corresponden a inmuebles ubicados por toda la geografia espafiola, cuya
distribucién, al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es la siguiente:
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Ejercicio 2022 Ejercicio 2021
Oficinas Plazas de Oficinas Plazas de
comerciales parking comerciales parking
Cadiz 1 - 1 -
Malaga 15 1 15 1
Cordoba 1 2 1 2
Huelva 1 - 1 -
Sevilla 4 - 4 -
Resto de Andalucia 1 - 1 -
Andalucia 23 3 23 3
Aragon 2 - 2 -
Canarias 8 1 8 1
Cantabria 1 - 1 -
Castilla La Mancha 1 - 1 -
Ledn 1 - 1 -
Resto de Castilla y Leén 2 - 2 -
Castillay Ledn 3 - 3 -
Barcelona 83 84 83 84
Gerona 9 5 9 5
Lérida 3 - 3 -
Tarragona 4 5 4 5
Cataluiia 99 94 99 94
Alicante 12 4 12 4
Castellon 3 - 3 -
Valencia 7 11 7 11
Comunidad Valenciana 22 15 22 15 |
Galicia 4 - 4 -
Madrid 24 9 24 9/
Murcia 5 - 5 -
Pais Vasco 7 - 7 -
Principado de Asturias 14 7 14 7
Total inmuebles 213 129 213 129

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotacién en
régimen de alquiler.

En cuanto al uso de dichas inversiones (superficie bruta alquilabie), se distribuye, al 31 de diciembre de 2022 y 31
de diciembre de 2021, de la siguiente manera:

Metros Cuadrados

31/12/2022 3111212021

Oficinas 76.820 76.820
Aparcamientos 104 104
Total 76.924 76.924

Al 31 de diciembre de 2022, el 91,55% de las oficinas y plazas de aparcamiento se encuentran ocupadas.

Estos inmuebles constituyen la garantia hipotecaria de la financiacion descrita en la Nota 11
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Los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad
ascendieron a 22.841.432 euros (véase Nota 13.1) en el ejercicio 2022 (21.945.673 euros en 2021), y los gastos
de explotacion por todos los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 1.301.159 euros (1.289.114
euros en 2021), véase Nota 13.2.

Arrendamientos

La Sociedad tiene contraiadas con el arrendatario de sus inmuebles las siguientes cuotas de arrendamiento
minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes,
incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente (en euros):

Arrendamientos Operativos
Cuotas Minimas 2022 2021
Menos de un afio 22.841.432 21.945.573
Entre uno y cinco afios 91.365.728 87.782.292
Mas de cinco afios 165.600.382 181.050.977
Total 279.807.542 290.778.842

Como se sefala en la Nota 5, el Unico contrato de arrendamiento operativo que mantiene la Sociedad, en su
posicion de arrendador, a 31 de diciembre de 2022 es el referente a 213 oficinas y 129 plazas de aparcamiento
con el Banco de Sabadell. Dicho contrato tiene un periodo obligatorio de 25 afios, a partir de abril de 2010,
ampliable en 10 afios mas a instancia de las partes.

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el arrendatario, quien,
adicionalmente, se encarga de contratar y gestionar los servicios asociados a los inmuebles objeto de alquiler.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han producido cobros por cuotas contingentes.

Inversiones financieras (largo y corto plazo)

7.1Inversiones empresas del grupo’

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del grupo” al 31 de diciembre de 2022 y 31 de

diciembre de 2021 es el siguiente (en euros):

Inversiones empresas del grupo
Categorias/Clases Créditos, Derivados, otros
3111212022 31/12/12021
Activos financieros a coste amortizado
Préstamo empresas grupo a largo plazo - 23.285.486
Préstamo empresas grupo a corto plazo 23.285.485 2.682.492
Int a cobrar empresas grupo a largo plazo - 3.052.363
Int a cobrar empresas grupo a corto plazo 2.204.753 352.074
25.490.238 29.372.415

El importe de estas cuentas se corresponde con el préstamo concedido por la Sociedad al accionista
mayoritario (Branch Management, S.A.P.l. de C.V) con fecha 27 de abril de 2017 de un importe de 32.000.000

euros.
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El préstamo devenga intereses a un tipo del 2.8% anual y tenia un periodo de carencia de amortizacién de
principal y pago de intereses hasta el 30 de junio de 2019. El préstamo se amortiza en los ejercicios sucesivos
y su vencimiento es el 20 de diciembre de 2023.

7.2 Inversiones financieras a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2022 y
2021 es el siguiente (en euros):

Instrumentos financieros a largo plazo
Categorias \ Clases Créditos, Derivados y Otros
31/12/2022 3112/2021
Activos financieros a coste amortizado 2.799.777 2.799.777
Total 2.798.777 2.799.777

El importe de esta cuenta se corresponde con el depésito realizado ante organismos oficiales de las cantidades
entregadas como fianzas por parte del arrendatario de los inmuebles pertenecientes a la Sociedad (véase Nota
11.1).

7.3 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

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

a)

Riesgo de crédito: El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible, principalmente a deudas por
arrendamientos. En el Unico contrato de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticipado de las rentas por lo que el riesgo no es significativo. Adicionalmente, la Sociedad mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Dado que la Sociedad mantiene un Gnico cliente considera que el riesgo de crédito es bajo dadas las
calificaciones crediticias del mismo.

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

La Sociedad estima que con los ingresos obtenidos de los activos arrendados y la capacidad de
generacién de efectivo a partir de estos alquileres pemitiran la adecuada gestién del fondo de maniobra
a lo largo de los préximos 12 meses una vez que la deuda con entidades de crédito sea refinanciada, lo
cual ocurrird antes de su vencimiento (30 de diciembre de 2023). Por otro lado, la calidad de las
inversiones inmobiliarias y el adecuado ratio de endeudamiento sobre el valor de mercado de sus activos
permitiran financiar adecuadamente sus operaciones en el medio plazo.

Riesgo de tipo de interés: Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos
activos y pasivos que devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y pasivos
referenciados a un tipo de interés variable.

La Sociedad utiliza operaciones de cobertura para gestionar su exposicién a fluctuaciones en los tipos de
interés. El objetivo de la gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de
la deuda que permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida
en la cuenta de resultados.

Dependiendo de las estimaciones de la Sociedad y de los objetivos de la estructura de la deuda, se
realizan operaciones de cobertura mediante la contratacién de derivados que mitiguen estos riesgos. En
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la Nota 9, se desglosan los contratos de cobertura de tipo de interés de fa Sociedad (importes,
vencimientos, valor de mercado, efc.).

Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efectivas tanto prospectiva como
retrospectivamente, la variacién de valor razonable de estos derivados se registraria integramente en
Patrimonio Neto, neto del efecto fiscal.

d) Riesgo fiscal: Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se acogié al régimen fiscal especial de
la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun o
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estén obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion.

. __Tesoreria

Para hacer frente a las obligaciones de pago, la Sociedad posee la tesoreria que se muestra en el balance, siendo
de libre disposicién.

Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir el riesgo de tipo de interés de ciertos préstamos
contratados con entidades bancarias referenciados a tipo de interés variable, los cuales finalizaron el 20 de
diciembre de 2021. Con fecha 10 de febrero de 2022, la sociedad formalizé un nuevo contrato de derivados por
importe nominal de 152.660.000 euros, un tipo fijo del 0,2503% y vencimiento al 20 de diciembre de 2022. Con
esa misma fecha, 20 de diciembre de 2022, la Sociedad ha formalizado un nuevo contrato de derivados por
importe nominal de 140.120.000 euros, con un tipo fijo del 3,084% y vencimiento al 20 de diciembre de 2023.

Para la determinacion del valor razonable de los derivados de tipo de interés, fa Sociedad utiliza un modelo propio
de valoracién de IRS, utilizando como inputs las curvas de mercado de Euribor swaps a largo plazo, para la
determinacion de! valor razonablie de las estructuras de derivados de tipo de interés.

Ejercicio 2022
fmporte Valor
Contratado Vencimiento Razonable
Clasificacion Tipo (Euros) M1 (Nota 11)

IRS tipo fijo 3,084% | Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 84.514.652 20/12/2023 (8.958)
IRS tipo fijo 3,084% Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 12.738.182 20/12/2023 (4.803)
IRS tipo fijo 3,084% | Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 33.313.530 20/12/2023 (8.681)
IRS tipo fijo 3,084% | Cobertura de tipo de interés | Variable a Fijo 9.553.636 |  20/12/2023 (1.138)

Total 140.120.000 (23.580)

(1) Cancelable anticipadamente de forma simétrica a la cancelacién del préstamo cubierto.

Segun se indica en la Nota 4.4.3, se han ajustado las técnicas de valoracién que la Sociedad aplica para la
obtencién del valor razonable de sus derivados para incorporar el ajuste de riesgo de crédito bilateral con el
objetivo de reflejar tanto el riesgo propio como el de la contraparte en el valor razonable de los derivados.
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10. Patrimonio neto y fondos propios

10.1 Capital social

A 31 de diciembre de 2022 el Capital social de la Sociedad ascendia a 7.497.003 euros, representado por
7.497.003 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas
y desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad estaba participada al 98,79% por la Sociedad Branch Management
S.AP.l, deC.V.

10.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. La reserva legal
sélo podra utifizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, esta
reserva s6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario SOCIMI la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podran exceder del 20% del capital social. Los estatutos de
la sociedad no pueden establecer ninguna ofra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

Al 31 de diciembre de 2022 la reserva legal de la Sociedad se encuentra totalmente constituida.
10.3 Prima de emisién

A 1 de enero de 2015, la Sociedad tenia una reserva por prima de emisién por un importe total de 80.051.034
euros. Esta prima de emision trae causa de las sucesivas ampliaciones de capital social de la Sociedad
inscritas en el Registro Mercantil con fecha 21 de mayo de 2010 y el 6 de noviembre de 2013; que fueron
desembolsadas integramente por el Accionista Unico.

Previa verificacion del cumplimiento de los requisitos exigidos por la LSC, bien el Accionista Unico bien la Junta
General de Accionistas acordé en las siguientes fechas la distribucion de distintas cantidades con cargo a
prima de emision, por un total acumulado de 25.800.000 euros.

® 18 de febrero de 2015 5.000.000 euros
e 10 dejulio de 2015 4.000.000 euros
® 8 de noviembre de 2015 1.800.000 euros
e 5dejunio de 2017 15.000.000 euros
TOTAL 25.800.000 euros

10.4 Otras aportaciones de socios
Con fecha 28 de junio de 2016, el Accionista mayoritario Branch Management S.A.P.1. de C.V, con la finalidad
de dotar a la Sociedad de fondos suficientes para poder atender el pago de diversas obligaciones exigibles
en el corto plazo, acordd realizar una aportacién a los fondos propios de 1.000.000 euros.

10.5 Limitaciones para la distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
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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 e! Mercado Inmobiliaric SOCIMI.

10.6 Dividendos

El 28 de junio de 2022, los Accionistas de la compafia proceden a aprobar la propuesta de aplicacion de!
resultado y aplicacion de distribucion de dividendo del ejercicio 2021 por un total de 6.748.921,16 euros, por
ello el 8 de julio se procede a realizar el pago parcial de dividendos por importe de 3.000.000 euros y con fecha
27 de julio se realiza otro pago parcial por el importe pendiente 3.748.921,16 euros.

10.7 Difusion de las acciones

De acuerdo con la normativa del BME Growth, la Sociedad tiene que contar con accionistas que ostenten Ia
titularidad de acciones con un porcentaje inferior al 5% del capital social y posean un niimero de acciones que,
como minimo, corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

- Un valor estimado de mercado de dos millones de euros.
- 25% de las acciones emitidas por la sociedad.

En el computo anterior se incluiran las acciones puestas a disposicion del proveedor de liquidez, cuya difusién
ya se ha producido en el plazo de un aio desde que las acciones iniciaron la cotizacion.

A 31 de diciembre de 2022 |la Sociedad cumple con este requerimiento.

11. Deudas Largo y Corto Plazo

11.1 Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente
(en euros):

A 31 de diciembre de 2022

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con :
Categorias \ Clases Entidades de Dergtarg:s y Total
Crédito
Pasivos financieros a coste amortizado - 12.196.082 12.196.082
Total - 12.196.082 12.196.082

A 31 de diciembre de 2021

Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con .
Categorias \ Clases Entidades de Derg:g:s y Total
Crédito
Pasivos financieros a coste amortizado 138.095.640 12.196.082 150.291.722
Total 138.095.640 12.196.082 150.291.722
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El detalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del epigrafe “Deudas a largo plazo” es el

siguiente (en euros):

3111212026
y
31/12/2023 31/12/2024 31/1212025 posteriores Total
Pasivos financieros a coste
amortizado
Otros pasivos financieros - 3.073.155 500.000 8.622.927 12.196.082
Total 3.073.165 500.000 8.622.927 12.196.082

La Sociedad firm¢é dos préstamos sindicados durante el ejercicio 2010 para financiar la adquisicién de la cartera
de inmuebles realizada en el mismo ejercicio (véase Nota 5). Ambos préstamos sindicados tenian una duracién
inicial de 8 afios a contar desde la fecha de contratacién 30 de abril de 2010 y en los mismos se establecio
como garantia hipotecaria el conjunto de inmuebles de los que es propietaria la Sociedad.

Con fecha 22 de octubre 2013 la Sociedad procedié a la amortizacién anticipada del capital vivo de uno de
estos dos préstamos y adicionalmente, el 9 de diciembre de 2014 se realiz una novacién del préstamo vivo a
esa fecha, mediante la cual se incrementé el importe de 148.714 miles de euros a 166.000 miles de euros, se
mejoraron las condiciones de tipos de interés y se designé Banco Santander como banco agente, entre otros
cambios.

Posteriormente, el 3 de marzo de 2017 se ha incrementado el principal del préstamo en 68.940 miles de euros
hasta la cifra de 220.000 miles de euros, modificando también la composicion del sindicato de bancos y
mejorando las condiciones financieras del mismo. El Banco Santander contintia como banco agente.

El importe pendiente al 31 de diciembre de 2022 corresponde a la cantidad dispuesta del préstamo sindicado
el cual se presenta neto de los costes de formalizacion de deudas, las cuales minoran la deuda y son
amortizados en el mismo periodo que los préstamos que los han generado. El importe que la Sociedad tenia
pendiente de amortizar a 31 de diciembre de 2022 y 2021 ascendia a 1.787.745 y 2.024.360 euros, que, de
acuerdo con la normativa contable, han de considerarse costes directamente atribuibles a la formalizacion del
crédito y que seran imputados al resultado siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

El tipo de interés del citado préstamo sindicado se corresponde al Euribor mas un diferencial de mercado. Los
intereses devengados durante el ejercicio 2022 han ascendido a 2.788.131 euros (2.238.032 euros en el
ejercicio 2021), y se encuentran registrados dentro del epigrafe “Gastos financieros por deudas con terceros”
de las notas explicativas adjuntas véase Nota 13.3.

El préstamo sindicado incluye clausulas de vencimiento anticipado o cambios en las condiciones del préstamo
en caso de incumplimiento de determinados ratios financieros, todos ellos relacionados con las cuentas de la
Sociedad, que en opinién de los miembros del Consejo de Administracion a 31 de diciembre de 2022 y 2021
se cumplen integramente. Adicionalmente, segun el contrato de financiacién ambas partes acordaron que se
podria extender de forma automatica un afio a la finalizacién de la primera fecha de vencimiento el 20 de
diciembre de 2021 y otro afio a la finalizacién de la segunda fecha de vencimiento el 20 de diciembre de 2022,
por lo que se podria determinar prorrogable hasta el 20 de diciembre de 2022 y 20 de diciembre de 2023,
siempre y cuando, la Sociedad no notifique a las entidades financieras la finalizacién del contrato. Los
Administradores de la Sociedad, indican que no han solicitado la cancelacién del préstamo en ningtin de los
casos y determinarian como fecha de vencimiento el 20 de diciembre de 2023.

El importe registrado en el epigrafe “Otros pasivos financieros” corresponde a las fianzas recibidas por parte
del arrendatario para garantizar el buen estado de los inmuebles al término del contrato de arrendamiento. Del
total de dicho importe, una parte, la correspondiente a dos meses de renta, ha sido depositada en el Organismo
Publico correspondiente véase Nota 7. El resto del importe hasta el total se corresponde con la garantia
adicional para el pago de Renta, entregada por el Arrendatario, Banco de Sabadell, de acuerdo con lo provisto
en el articulo 36.5 de la LAU y que a 31 de diciembre de 2022 asciende a 9.396.305 euros y que debera ser
devuelta en los siguientes plazos
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e 2.698.153 euros el 15 de enero de 2024.

® 2.000.000 euros a partir del segundo trimestre de 2024 en 16 pagos trimestrales de 125.000 euros cada
uno.

®  4.698.152 euros a partir del segundo trimestre de 2033 en 8 pagos trimestrales de 587.269 euros.

Todas las cantidades anteriores devengan un interés anual del 1,8% inicidndose el devengo en la fecha de la
restitucion de garantfa adicional inmediatamente anterior. En el caso del primer pago a realizar el 15 de enero
de 2024, e! devengo de intereses se inicia en la fecha el 3 de marzo de 2017, fecha en que se produce el
pago del 50% de la garantia adicional pendiente segtn la madificacién del contrato con el Banco de Sabadell
de fecha 1 de marzo de 2017 que contempla la medificacion en fas condiciones de restitucion de la garantia
adicional que hasta la fecha estaba fijada el 30 de abril de 2018.

El importe referente a los derivados se corresponde con el valor razonable de los derivados contratados por la
Sociedad para cubrir la exposicién al tipo de interés variable derivado de los préstamos contratados para
financiar los activos que posee la Sociedad (véase Nota 9).

11.2 Pasivos financieros a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a corto plazo” a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente
(en euros):

A 31 de diciembre de 2022

Pasivos financieros a corto
plazo
Deudas con .
Categorias \ Clases Entidades de Derg;::s y Total
Crédito
Pasivos financieros a coste amortizado 139.781.420 - 139.781.420
Derivados (Nota 9) - 23.580 23.580
Total 139.781.420 23.580 139.805.000
A 31 de diciembre de 2021
Pasivos financieros a corto
plazo
Deudas con :
Categorias \ Clases Entidades de Dergt:g:s y Total
Crédito
Pasivos financieros a coste amortizado 17.501.889 - 17.501.889
Total 17.501.889 - 17.501.889

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el importe referente a las deudas con entidades de crédito se corresponde
con los intereses pendientes de pago de los préstamos contratados por la Sociedad, asi como la cuantia del
principal a amortizar en los siguientes 12 mese