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Madrid, 28 de abril de 2023

Greenoak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. (la "Sociedad" o "GORE II"), en cumplimiento con lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 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 Inversion, y
disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF
Equity sobre informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en dicho segmento,
por medio de la presente publica la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Informe de auditoria y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2022.

- Informe de auditoria y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2022.

- Informe actualizado sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el mercado.

La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina web de la
Sociedad (www.gospainiisocimi.com).

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

Greenoak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A.
Doiia Isabel Gomez Diez
Secretaria no consejera

237488-4-24087-v0.3 -1-



Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado
correspondientes al ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre de 2022
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI 11, S.A. (la
Sociedad dominante) y su sociedad dependiente (el Grupo), 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, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual 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 consolidada) 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 auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditorfa de las cuentas anuales consolidadas en Espafia
segln lo exigido por la normativa requladora 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 requladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Domiciio Sedal: Cf Reimundo Feméndsz Vilaverde, 85 28003 Madnd - Inscrita en el Registro Mercantl de Madrid, tomo 9.384 ganeral, 8 130 d2 la seocidn 3° del Libro de Socisdades, fofio 63, hoja n® B7 650-1,
inscripcién 17, Madrid € de2 Marze de 1.989. A member firm of Emst & Young Glebal Limited.
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Aspectos mds relevantes de la auditoria

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

Valoracidn de ias_ inversiones inmobiliarias

Descripcién El Grupo tiene registrados, en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance

Nuestra
respuesta

consolidado a 31 de diciembre de 2022, activos por importe de 66.230 miles de
euros, que representan el 91% del total Activo, y corresponden a inmuebles
destinados a su explotacion en régimen de alquiler y a un terreno en el que estd
proyectada la promocién de una nave industrial para su posterior arrendamiento.

La Direccién del Grupo evalda periédicamente y, como minimo, al cierre del ejercicio,
si existen indicios de que alguno de sus activos inmobiliarios pudiera estar
deteriorado y, si existen indicios, se estiman sus importes recuperables, efectuando
las correcciones valorativas que procedan.

Hemos considerado esta drea como aspecto mas relevante de nuestra auditoria
debido a la relevancia de los importes involucrados y a la complejidad del proceso de
identificacion de la existencia de indicios de deterioro y de valoracién de las
inversiones inmobiliarias con el fin de determinar su importe recuperable a los
efectos de evaluar un posible deterioro, que requiere la realizacién de estimaciones
significativas, tanto por parte del experto independiente como por parte de la
Direccién de la Sociedad, que conllevan la aplicacién de juicios para el
establecimiento de las asunciones consideradas (en particular, sobre las asunciones
gue sustentan las rentas estimadas, las tasas de descuento y las “yields” de salida
utilizadas).

La informacion relativa a las normas de valoracién aplicables, la metodologia y las
principales asunciones utilizadas para la valoracion de las inversiones inmobiliarias,
asi como los desgloses correspondientes, se encuentra recogida en las notas 3.2y 5
de la memoria consolidada,

En relacion con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso establecido por la Direccién del Grupo para la
identificacién de indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de
los activos registrados como “Inversiones inmobiliarias”, y evaluacién del
disefio e implementacién de los controles relevantes establecidos en el
mencionado proceso.

Seleccién de una muestra de los costes incorporados al valor de los activos
inmobiliarios, para los cuales se ha verificado, mediante evidencia soporte de
terceros, su correcto tratamiento contable,

Obtencién de los informes de valoracion realizados por el experto independiente
contratado por la Direccién de la Sociedad para la valoracion de la cartera
inmobiliaria, evaluando la competencia, capacidad y objetividad de dicho
experto a los efectos de utilizar su trabajo como evidencia de auditoria.

A member firm of Emst & Young Gicbal Limited
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Revisidn de los modelos de valoracién utilizados por el experto independiente
para la determinacién de los importes recuperables, en colaboracién con
nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo, en particular, para una
muestra de las valoraciones realizadas, la coherencia matematica de los
modelos y la evaluacién de la razonabilidad de las rentas empleadas y/o los
comparables utilizados, tasas de descuento y las "yields" de salida empleadas,
asi como de los andlisis de sensibilidad realizados, incluyendo la realizacién de
procedimientos de contraste sobre los valores, si fuera necesario.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria consolidada y evaluacién de
su conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

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

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

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

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas
anuales consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

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

A member firm of Emst & Young Glebal Limited
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Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas

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

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 incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

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

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

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

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

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

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

A member firm of Emst & Young Global Limited
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Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditorfa 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 comunicacidn a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mds significativos,

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o

reglamentarias prohiban revelar pldblicamente la cuestion.

Este informe se corresponde con el
sello distintivo n® 01/23/05660
emitido por el Instifuto de Censores
Jurados de Cuentas de Espafia

25 de abril de 2023

A member firm of Emst & Young Global Limited

JUDITORES

hasTiTuTO 0E CENSORES [URADDS

pE CUENTAS CE ESPARA

ERNST & YOUNG, S.L.

2023 Nim. 01/23/05660
96,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:

als normativa de auditoria de cuentas
aspzﬁo!auimern;r_‘:onal

ERNST & YOUNG, S.L.

—

Fernando Gonzdlez Cuervo
{Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° 21268)




CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADO DE GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI ||, S.A. y Socledades
Dependientes

Correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022




GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMIII, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021

(Expresadc en Euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, §.A, y Sociedades

Dependientes
ACTIVO Notas 311212022 I1M 272021

A) ACTIVO NO CORRIENTE 67.419.346,27 84.976.211,51
l. Inversiones inmobiliarias. 5 66,229 851,41 B83.533.047,13
1. Terrenos y consfrucciones. 60.428.46390 72.176.401,92
2_ Instalaciones técnicas. 510740418 5.040.572,02
3. Construcciones en curso y anticipos. 693.983,33 6.316.073,19
Il. Inversicnes financieras a largo plazo. 7,8,9 1.188.494,86  1.443.164,38
1. Pericdificaciones a largo plazo. 8 736.512,56 -
2. Ofras inversiones financieras a largo plazo. 7.9 452.982,30  1.443.164.38
B) ACTIVO CORRIENTE 5.306,387,26  5.321.740,38
Il. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar. 1.642,935,63  1.057.145,68
1. Clientes por ventas y prestacionas de servicios. 7,8 331.157,84 16.900,48
2. Deudores varios. 7.8 122,668,290 689.504,23
3. Otres créditos con las Administraciones Pablicas. 13 1.169.088,89 970.740,97
iil. Inversiones financieras a corto plazo. 277.000,57 421.848,16
1. (ras inversiones financieras a corto plazo. 79 277.000,67 421.848,16
IV. Periodificaciones. 8 141.702,35 8.910,38
V. Efectivo y otros activoe liquidos equivalentes. 10 3.244.748,71  3.833.836,16
1. Tesorerla. 3.244.748,71 3.833.838,16
TOTAL ACTIVO (A + B) 72.725.733,53 90.297.951,39

Las notas 1 a 19 descritas en |a Memoria Consolidada adjunta forman parte integrants dal balance de situacién

H

A

notas 1 3 19 de la memoria consolidada adjunta son parte infegrante de estas cuentas anueles consolidadas



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 v 2021

{Expresado en Euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. y Socledades Dependlentes

PATRIMONIC NETO Y PASIVO Notas 31212022 311272021

A) PATRIMONIO NETO 20.473.258,20 31.709.430,30
A-1) Fondos propios. 20.473.258,20 31.709.430,30
I. Capital. 1 6.595.008,00 6.595.006,00
1. Capital escriturado. 6.585.00800 6.595.006,00
Ik. Prima de emisién. 1 14.498.265,05 23.800.693,75
lll. Reservas. 1 1.214.308,76 1.286.897,57
1. Reserva legal. 1.319.001,20 1.319.001,20
2, Otras reservas, 11 {104.692 44) {32.103,63)
IV Acciones propias 11 (1494,22) (128.290,96)
V. Otras reservas de |a $ociedad Dominante - -
VI. Reservas en sociedades consoclidadas por Integracién

global. 11 (1.066.804,38) 426.034,91
Vil. Resultados negativos da ejercicios anterlores. - (27032501
VHI. Otras aportaclones de sogios. 11 792.000,00 792.000,00
iX. Resultado dal ejarciclo, 5.730.578,04 (792.585,90)
X. Dividendo a cuenta, 1 {7.286.601,05) -
B) PASIVO NO CORRIENTE 24.715.022,99 40.291.133,94
I. Dsudas a largo plazo. 712 8.615.236,98 30.107.147,94
1. Deudas con entidades de crédito. €.188.65848 29.036.762,15
2. Otros pasivos financieros a largo plazo 425.577,51 1.070.385,7¢
Il. Deudas con empresas del grupo y asocladas a largo plazo. 712,18 18.099.786,00 10.183.886,00
C)} PASIVO CORRIENTE 27.537.452,34 18.297.387,65
Il. Deudas a corfo plazo. 7,12 24.605.360,67 13.5683.714,08
1. Deudas con entidades de crédito. 2429154823 13.138.166,68
2. Otros pasivos finandieros a corto plazo 313.812,44 425547 41
lll. Deudas con empresas del grupo y asaciadas a corto plazo., 7,12,16 2.080.711,56 1.459.3382,79
IV. Acreedores comerciales y otras cuentas s pagar, 861.380,11 3.274.290,77
1. Acreedores varios, 7,12 801.960,31 3.179.033,69
2. Otras deudas con las Administraciones Piiblicas. 13 49.41580 95.257,08
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B + C) 72.725.733,63 90.297.951,8%

Las notas 1 a 18 descritas en la Memoria Consolidada adjunta forman parte Integrants del balance de situacion

Las notas 1 a 18 de la memoria consolidada adjunta son parte integrante de estas cuentas anuales conzolidadas



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021

(Expresadsa en Euros)

GREENQAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, 8.A. y Sociedades Dependientes

PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 311212022 311212021

1. Importe neto de Ia cifra de negogcios. 15.1 223007792 3.17848745
2, Otros ingresos de explotacidn, 151 1.214.17921 1.120.984,12
3. Ofros gastos de explotacién. 15.2 (2.845.403,90) (2.532,258,96)
4, Amortizacion del inmovilizado, 5 {1.045.242.07) (1.128.463.42)
5. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. ] 7.875.689,34 -
A) RESULTADO DE EXPLOTACIGN 7.338.300,50 638.749,19%
1. Gastos financieros. 15.3 {1.607.537,13) (1.471.234,95)
2. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. 153 {185,33) (446,98}
3. Diferencias de cambio (216,59
B) RESULTADO FINANCIERO (1.607.722,46) (1.471.898,52)
€) RESULTADC ANTES DE IMPUESTOS (A+B) §.730.578,04 {832.149,33)
D} RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE

OPERACIONES CONTINUADAS - 5.730.578,04 (833.149,33)
1. Resuliado del ejercicio procedente de cperaciones

interrumpldas neto de impuestos 40.563,43
E) OPERACICNES INTERRUMPIDAS 40.563,43
E)} RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (D+E) 5.730.578,04  (792.5B5,90)
Resultado atribuido a la sociedad dominante 5.730.578,04 {792.585,90)

e a——

Las notas 1 8 15 de Ja mamornia consolidada adjunta son parie integrante de astas cuentas anuales consclidadas



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Las notas 1 a 18 descritas en la Memorla adjunta forman parie integrante de |a cuenta de pérdidas y ganancias.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBERE DE 2022 v 2021
(Expresado en Euros)

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTE AL

EJERCI[CIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A. y Sociedades
Dependientes

Notas 31/12/2022 31272021
A) Resultado consolidade del ejerciclo 1 5.730.578,04 (792.585,80)
B} Total ingresos y gastos imputadoe directamente an
al patrimonio neto consolldado (HHH1IHIV+V4+VI)
C) Total transferencias a la cuenta de pérdicas y
ganancias consolidada (VI+VIH-VIIIHEX) .
IA?l-TBﬁ-IE: }GASTOS E INGRESOS RECONOCIDOS 5.730.578,04 (792.585,90)

Las notas 1 a 18 descritas an 1a Memorla Consolidada adjunta forman parte integrante de| Estado de Ingresos y
Gastos reconogidos.

Las notas 1 & 19 de la memeria consolidada adjunta son parte integrants de estas cuenlas anuales consolidadas
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCMI II, S.A. Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondlente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022

ESTADO DE FLUJOS DE EFECT|VO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021
{Expresado en Euros)

Resuitado del ejercicio antes de Impuestos

Ajustes del resultado:
- Amortizacién del inmovilizade (Nota 5)
- Resuitado por la pérdida de control de participaciones
consoclidadas (Nota 8)
= Resultades por bajas y enajenaciones del inmovilizado
- Gastos financieros (Nota 15.3)
= Variacién de valor razonable en instrumentos financieros (Nota
15.3)
- Diferencias de cambic

Camblos en el capital corrlente:

- Deudores vy otras cuentas a cobrar

- Otros activos Corrientes

= Acreedores y otras cuentas a pagar
- Otros activos y pasivos no comrientes

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién:
- Pagos de intereses
- Otros pagos

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION

Pagos por inversiones:
- Inversiones inmobiliarias
- Otros activos financieros

Cobros por desinversiones:

- Inversiones inmobiliarias

- Otros activos financieros

- Activos y pasives no corrientes mantenidos para ia venta

Euros Euros
311212022 311272021
5.730.578,04 (792.585,90)
1.045242 07  1.128.483 42
- {40.563,43)
(7.875.689,34) -
1.607.537,13  1.471.234,85
185,33 446,98
- 216,59
(5.222.910,14) 2.559.798,51
{585.789,95) {357.581,79)
{132.791,97) (84,61)
(2,422.810,66) 474 837,89
(737.553,18) -
(3.879.045,75) 117.1741,49
{531.160,48) (761,402,47)
(99.027,48) -
{630.187,96) (761.402,47)
4.001.565,82 1.122.9B1,63
(4.107.825,08) (5.878.179,20)
{43.955,44) {817.6849,17)
(4.151.780,52) {6.696.828,37)
28.241.468,30 =
1.180.025,87 276,876,86
- 40.563,43
2942149417 317.440,29
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FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
INVERSION 25.269.713,65 (6.378.388,08)
Cobros y pages por instrumentos de patrimonio:
- Adquisicén de instrumentos de patrimeonio (1.494,22) 435,18
- Enajenacidén de instrumentos de patrimonio propio 23.598 ¢6 -
- Amortizacidn de instrumentos de patrimonio {9.000.001) -
(8.977.896,09) 435,16
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:
- Emisién:
- Deudas con entidades de crédito 5.663.435,21 3.876.214,79
~ Deudas con empresas del Grupo 7.915.800,00 -
- Devolucién y amortizacion de: -
- Deudas con entidades de crédito {(17.713.177,10) (1.896,175,40)
- Deudas con empresas del Grupo - -
- Dtras deudas 756.543,25 -
{4.890.485,14) 1.980.039,3%9
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio:
- Dividendos (7.988.854 44) {759.944,12)
(7.988.854,44)  (759.944,12)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE {21.857.235,28)
FINANCIACION 1220.830,45
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (589.087,45) (4.034.876,02)
Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio 383383816 7.868.712,18
Efectivo o equivalentes al final del ejercicic (Nota 10) 3.244.748,71  3.833.836,16

Las notas 1 a 18 descritas en la Memoria Consolidada adjunta forman parte integrante del Estade de Flujos de Efectivo

Conglidado.
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. Sociedad domlnante

GreenOak Spain Heldings Socimi ll, S_A. (en adelante la Sociedad Dominante ¢ la Sociedad) es una
sociedad espafiola con N.I.F. AB7595798, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada
ante notario de Madrid con fecha 23 de junio de 2016, nimero 1.515 de protocolo; inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 34.907, folio 54, seccidn 8, hoja M-827763, inscripcién 1. Su domicilio social
se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5% izquierda, 28006 de Madrid.

La Sociedad dominante tiene sus acciones admitidas a ¢otizacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity (anteriormente denominado Mercado Alternative Bursétil - MAB) desde el 24 de septiembre de
2019. Durante el gjercicio 2019 el entonces Accionista Unico de la Sociedad procediod a vender 154.824
acciones de la misma, perdiendo, de esta forma, la Scciedad su caracter de unipersanalidad, y cumpliendo
con €l requisita de difusion de sus acciones establecido en la Circular 1/2020 de BME Growth, Al 31 de
diciembre de 2021 los nuevos accicnistas participan en aproximadamente un 2,34% del capital de la
Sociedad

El valor de colizacion de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2022 es de 1,82 euros peor accidn
(2,22 euros por accion a 31 de diciembre de 2021). E{ valor medio de cotizacidn (calculado como el importe
total negociado en el periodo entre el ndmero de acciones totales negociadas en ef pericdn) desde ef 1 de
enero de 2022 hasta el 31 de diciembre de 2022 es de 2,65 euros por accién (4,30 euros por accion fue el
valor medio de cotizacién durante el ejercicio 2021),

La Sociedad Dominante deposita sus cuentas individuales en sl Registro Mercantil de Madrid y junto con
sus sociedades dependientes forman el grupo GREENQAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. y
sociedades dependientes {en adelante el Grupo).

Régimen de Socimi

Con fecha 25 de septiembre de 2017, se comunico a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria la
incorporacion de la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmoabiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversian en el Mercado

Inmobiliario.
La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

1 Las SOCIMI deberan tener invertido, ai menos, el B0 por ciento del valor del active en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arendamiento, en terrencs para la promocién de bienes inmuebles
gue 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 artlculo 2 de la mencionada Ley,

Este porcentaje se calculara sobre gl balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dgminante de un grupe seglin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de Comercio, con

3.
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independencia de la residencia y de la obligacion de formuiar cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrade exclusivamente por las SOCIMI vy el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de estaLey.

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

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

La Sociedad es dominante del Grupo Greenoak Spain Holdings Socimi ll, S.A., y como tal los requisitos
de inversion establecidos se calcularan sobre las cifras qus figuran en las presentes cuentas anuales

consolidadas.

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

El plaze se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del grupo antes
del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer pericdo impaositive 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 estard a lo
dispuesto en Ia letra siguiente.

b} En elcaso de bienes inmuebles promovidos o adqmrldos 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 de!
articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al mencs durante tres
afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que
ge aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,

Asi mismo la Ley 11/2008 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:
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4 Las SOCIMI tienen come obligacién cotizar en un mercado regulado ¢ en un sistema multilateral de
negociacion.

5 El capital minimo exigido es de 5§ millones de euros. S6lo pedra haber una clase de acciones.,

Adicionalmente la Sociedad dominante debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de 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, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articule 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos aflos siguientes a [a fecha de la

epcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que el Grupo pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo gue se subsane &n el ejercicio siguiente. Ademas, el Grupo estara obligado a
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, [a diferencia entre |a cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulié da aplicar el régimen fiscal espacial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciocnes que,
en 5U caso, resuiten procedentes.

Greenoak Spain Holdings Socimi ll, 5.A, como Sociedad dominante tiene como objeto social:

a} Laadquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) Latenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de Inversién en el
Mercade Inmobiliario ("SOCIMI®) o0-en el de ofras entidades no residentes en temitoric espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligateria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios. '

c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espahol, gue tengan como objeto social principal [a adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SO0CIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a gue se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas de Inversion en el Marcado Inmobiliario.

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

e) ,El desarrolio de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aguellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la

-5-
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Sociedad en cada periodo impositive 0 agquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con fa ley aplicable en cada momento.

El Accionista Mayoritario de |la Sociedad dominante es GreenOak Eurcpe Il Investments, S.4.r.l., sociedad
de nacionalidad luxemburguesa. El accionista vltime del grupo al que pertenace la Sociedad dominante es
Go Equity GP LLC con domicilio en Delaware (Estados Unidas).

La Sociedad Dominante ha fijado en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacién del ejercicio social
que coincide con el afic natural, finalizando el 31 de diciembre de cada afio.

Los contratos que la Sociedad dominante tiene formalizados con su Accionista mayoritario son los que se
describen en ia nofa 16.

Los negocios del Grupeo se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especificamente en la
adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La actividad de
promocion incluye la habilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1962, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Ariadido. Los negocios de |la Sociedad dominante y sus sociedades
dependientes se extienden Unicamente al territcric espaiiol.

La meoneda del entorna econémico principal en el que opera el Grupo es el euro, siendo ésta, por lo tanto,
su moneda funcional.

Todos les importes incluidos en esta memoria consolidada estan reflejados en Euros saivo que se
especifique expresamente lo contrario.

GREENDAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, 8.A., forma parte, como Sociedad dominante, de un grupe de
sociedades en los términos previstos en el arliculo 42 del Cédige de Comercio.

1.2. Sociedades dependientes y variacién en el perimetro de consolidaclén

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de propdsito especial, sobrs las que el
Grupo ostenta o pueda ostenter, directa o indirectamente, el control, entendiendo este comio el poder de
dirigir las politicas financieras y de explotacién de un negocic con la finalidad de obtener beneficios -
econdmicos de sus actividades, A la hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la
existencia y el efecto de los derechos potenciales de voto que sean actualmente ejercitables o convertibles.
Las dependiantes se consolidan a pattir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, vy se excluyen
de |a consolidacién en la fecha en que cesa el mismo,
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El detalle de sociedades dependientas del Grupo al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

1

GreenOak Propco Garden, S.L. (Sociedad Unipersonal} (en adelante la Sociedad), es una
sociedad espatiola con N.I.F. B87806034, constituida con duracidn indefinida mediante escritura
otorgada ante notario de Madrid con fecha 6 de julio de 2016, numero 1.621 de protocolo; inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 34.993, folio 216, seccién 8, hoja M-6293386,
inscripcion 1. Su domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de
Madrid.

E! objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatulos, es la adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiente.

El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunte, menos del 20 por 100 de las rentas de la
sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
¢on la ley aplicable en cada momento,

Con fecha 30 de noviembre de 2016 la Sociedad dominante procedi6 a adquirir el 100% de ias
participaciones sociales de la sociedad GreenOzak Propco Garden, S.L.U. siendo dicha fecha la de
su entrada en el perimetro de consolidacion del Grupo.

Inversiones Go Spain Alba, S.L. (Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una
sociedad espafiola con N.LLF. BE7956199, constituida con duracion indefinida mediante escritura
otorgada ante notario de Madrid, con fecha 10 de noviembre de 2017, niimero 2.354 de protocoio;
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36655, foli 47, seccién 8, hoja M-857435,
ingcripcién 1, Su domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de
Madrid.

La Saciedad tiene por objeto social la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con a ley aplicable en cada momento.
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Con fecha 23 de enerc de 2018 la Sociedad deminante procedio a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de |a sociedad Inversiones GO Spain Alba S.L.U. siendo dicha fecha la de
su enfrada en el perimetro de consolidacion del Grupe.

3 Go Powder, S.L. (Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una sociedad espafiola con
N.L.F. B87956181, constituida con duracidn indefinida mediante escritura otorgada ante notario de
Madrid, con fecha 10 de noviembre de 2017, nimero 2.358 de protocolo; Inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 36792, folio 200, seccibn 8, hoja M-658948, inscripcion 1. Su demigilio
social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid.

La Sociedad tiene por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllss cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas de la Scciedad en cada periodo impositivo, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la key aplicable en cada momento.

Con fecha 23 de enero de 2018 la Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad GO Powder, S.L.U. siendo dicha fecha la de su entrada en
el perimetro de consolidacién del Grupo.

4 Inversiones Go Love, S.L. {(Sociedad Unipersonal) (en adelante la Sociedad), es una sociedad
espafiola con N.ILF, B88113303, constituida con duracién indefinida mediante escritura otorgada
ante notario de Madrid, con fecha 24 de mayo de 2018, nimero 1311 de protocolo; Inscrita en el
Registre Mercantil de Madrid al Tomo 37834, folic 51, seccién 8, hoja M-573839, inscripcion 1. Su
domicilio social se encuentra ubicado en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28006 de Madrid

La Sociedad tiene por objete social la adquisicidn y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. El desarrollo de otras actividades accescrias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquéllas cuyas rentas representen, en su conjunto,
menes del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aguellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdc con ia ley aplicable en cada momento.

Con fecha 24 de septiembre de-2018 la Sociedad dominante procedit a adquirir el 100% de las
participaciones sociales de la sociedad Inversiones GO Love, S.L L. siendo dicha fecha la de su

entrada en el perimetro de consolidacién del Grupo.
Todas ellas tienen el mismo gjercicic econémice de la Sociedad Dominante.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades cormesponden a las situaciones contempladas
en el Art. 2 de las Normas de Formulacitn de Cuentas Anuales Consolidadas ("NOFCAGC"), que se indican

a continuacién;

1. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacion con ctra sociedad (dependients) en
alguna de las siguientes situaciones:

a) Que la Sociedad Dominante posea la mayoria de los derechos de voto.
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b} Que la Sociedad Dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los
miembros del érganc de administracion.

c) Que Ja Sociedad Dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados &on otros
socios, de la mayoria de los derechos de voto,

d) Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
grgano de administracién, que desempefien su cargo en el momento en que deban formularse
las cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores. Esta
circunstancia se presume cuando la mayoria de los miembros del érgano de administracién de
la sociedad dominada sean mismbros del drganc de administracién o altos directivos de la
Sociedad Dominante o de otra dominada por ésta,

2. Cuande una sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso cuande
apenas posea ¢ no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder
de direccion {entidades de propdsito especial), pero participe en los riesgos y beneficios de la
entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de explotacién y financieras de la
misma,

Al cierre del afic 2022 y 2021, las Sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion son
las siguientes;

% Participacidn Meétido de
Denominacion / Domicilio / Actividad Fecha de constitucién directa Consolidacion
Greenoak Propco Garden §.L. 6 de julio de 216 100% Integracién
{Sociedad Uniparsonal) ) global
Calle Pinar 7, 57 izquierda - 28006 Madrid
Arrendamientc de inmuebles
Inversiones Q0D Spain AlbaS.L. . - 10 de noviembre de 2017 100% Integracion
{Sociedad Unipersonal) . global
Calle Pinar 7, §° izquierda - 28008 Madrid
Arrendamiento de inmuebles
GO Powder S.L. 10 da noviembre de 2017 100% Integracidn
(Socledad Unlpersonal} global
Calle Pinar 7, 5° izquierda - 28006 Madrid
Amendamiento de inmuebles
Inversiones GO Love S.L. 24 de mayo de 2018 100% Integracién
{Socledad Unipersonal) global

Calle Pinar 7, 5° izqulerda - 28006 Madrid
Arrandarniento de Inmuebles
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1. Marco normativo de informaclén financiera aplicable al Grupo

Las cuentas anuales consclidadas se han preparade a partir de los registros contables de Greenoak Spain
Holdings Socimi ll, S.A. y de las sociedades consolidadas e incluyen los ajustes v reclasificaciones
necesarios para la homogeneizacidn temporal y valorativa con los criterios contables establecidos por el

Grupo.

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado per el Organo de Administracion de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacidh financiera aplicable a la Sociedad, que estd establecido en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacion marcantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el RD 1514/2007, de 20 de noviembre, por el que se
aprueba el Plan General de Contabilidad, y €l RD 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se
apruaban las normas para la formulacién de cuentas anuales consolidadas y sus modificaciones
postericres (incluido el RD 602/2016) y Real Decreto 1/2021, de 12 de enero

- Las normas de obligadc cumplimiento aprobadas por al Instituto de Contabilidad y Auditorla de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias,

- Elresto de la normativa-contable espafiola que resulte de aplicacion.
- Laley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de

Inversidn en el Mercado Inmobiliario ("SCCIMI") en relacion a la informacién a desglosar en la
memoria consolidada, :

2.2. Principios contables no ohligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Organo de Administracién de la
Saciedad Dominante ha formulado estas Cuentas Anuales Consolidadas teniendo en consideracion la
totalided de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas Cuentas Anuales Consolidadas.

No existe ningln principio contable gue, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
2.3. Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre
A fecha de cierre del ejercicio los Administradores de la Sociedad Dominante no tienen constancia de la

existencia de incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas
sobre la pgsibilidad de que la empresa siga funcionando normalmente.

49
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En ia elaboracion de estas Cuentas Anuales Consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por el
Organo de Administracion de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han efectuado sobre la
base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos
que puedan tener lugar en el futuro ebliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios,
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

a) ElGrupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros

b)

c)

mediante [a realizacion de los analisis de deteriore de valor cuando asi lo indican las
circunstancias. Para ello se procede a la determinacién del valor recuperable de los citados activos.

El célculo de valores razonables puede implicar la determinacian de flujos de efectivo futuros v la
asuncion de hipdtesis relacicnadas con los valores futuros de los citados flujos, asf como las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan
basadas en |a experiencia histdrica y en otros factares entendidos como razonables de acuaerdo
con las circunstanciae que rodean la actividad desarrollada por ¢l Grupo.

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible
detericro, especiaimente de las inversiones inmobiliarias.

Vidas (tiles de las Inversiones Inmobiliarias

El Grupo determina las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacién para
la Inversidn Inmebiliaria. La vida util de la Inversion Inmobiliaria se estima en relacidn con el
periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econdmicos
y considerando su valor residual. El Grupo revisa en cada cierre la vida (itil de la Inversidn
inmobiliaria y si las estimacicnes difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se
cantabiliza de forma progpectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

Adicionalmente la Sociedad esté acogida &l régimen aestablecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre por la gue se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria
(SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad esta sometida a un tipe impositivo en relacion al Impuesto sobre Sociadades de| 0%. El
Organo de Administraci6n de la Sociedad Dominante, realiza uha monitorizacion del cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales
establecidas en la misma. En este sentido la estimacién del Organo de Administracién es que
dichos requisitos serén cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar
ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

2.4. Comparacién de la informaci6n

La informacidn contenida en esta memoria referida al ejercicio 2022 se presenta, a efectos comparativos,
con la informacidn del ejercicio 2021,

BT
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2.5. Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprengién del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estadc de cambios en el patdimonio nete consolidado y del estado de flujos de efectivo
consolidado, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las
notas correspondientes de la memoria consolidada.

2.6. Empresa en funclonamiento

El Grupo presenta un fonde de maniobra negativo al 31 de diciembre de 2022 por importe de

22 231.065,08 euros, motivado principalmente por el importe de las deudas a corto plazo con entidades de
crédito. El Grupo ha reclaslficado [as deudas con entidades de crédito correspondientss a GreenOak
Propco Garden por Importe de §.488.639,11 suros como pasivo corriente, debido al célculo del ratic de
cobertura de servicio de la deuda alcanzado, y que ha exigido una inyeccién adicional de capltal ya
realizada en el ejercicio por parie del Grupo por importe de 3.784 miles de euros (Nota 12 v 16). De
acuerdo a las previsiones de flujos de caa previstas para el ejerciclo 2023 asf como la tesoreria disponible
a 31 de diciembre de 2022, el Grupo prevé cumplir con los pagos de principal, intereses, comisiones y
gastos derivados del contrato de crédito, asi como la dotacién de la Cuenta de Reserva del Servicio de la
Deuda durante el gjercicio 2023. Asimismo, el accionista (itimo europeo, GreenQak Europe Il Investments
S.ar.l. ha manifestado su apoyo financiero para los préximos 12 meses desde la firma de la misma el 31 de
marzo de 2023.

En consecuencia, los Administradores de la Sociedad dominante han formulado las presentes cuentas
anuales consolidadas aplicando el principio de empresa en funcionamiento.

2.7. Reparto Obligatorio de Dividendos

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad dominante se encuentra obligada a distribuir
en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas Jas obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) EIl 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaclones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. Ei 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 transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, 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 distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que las sociedades del Grupo no fributaban por el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.
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¢) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividende debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerde de distribucién.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptaré obligatoriamente
con el acuerdo a que sea refiere el apartado anterior.

La Sociedad dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a la constitucién de
Ia reserva legal, hasta que ésta alcance, €l 20% del capital social. Esta reserva, no podra exceder del 20%
del capitaf social, Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta de la-anterior,

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION
Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracidn de sus cuentas
anuales consclidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, de acuerdo con

las establecidas por el Plan General de Contabilidad y las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales
Consolidadas, han sido las siguientes:

3.1. Dependientes

Adguisicion de control

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Daminante {u ofra sociedad de! Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacion de negocios que se contabiliza de acuerdo con el
método de adquisicidn. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de
adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacion de negocios,
asi coma, en su caso, el correspondients fondo de comercio o diferencia negativa. Las sociedades
dependientes se consclidan a parlir de la fecha en que se transfiere el contro! al Grupo, y se excluyen de la
consolidacién en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicidn e determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de adquizicion,
de los activos entregados, los pasivos incurrides o asumideos y los instrumentos de patrimonic emitidos por
la adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacién contingente que dependa de eventos
futures o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o como
patrimenio neto de acuerdeo con su naturaleza.

Los gastos relacionados con la emisidn de los instrumentos de patrimanio ¢ de los pasivos financieros
entregados ne forman parte del coste de la combinacion de negocios, ragistrandose de conformidad con
las nharmas aplicables a los instrumentos financieros (Nota 3.5). Los honorarios abonados a asesores
legales u otros profesionales gue intervengan en la combinacion de negocios se contabilizan como gastos
a medida que se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de la combinacién los gastos generados
internamente por estos conceptos, ni los gue, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicién, del coste de la combinacién de negocios, sobre la parte proporcional
del valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidoes, representativa de la
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participacion en el capital de la sociedad adquirida, se reconoce como un fondo de comercio. En el caso
excepcional ds que este importe fuese superior al coste de la combinacién de negocios, el exceso se
contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso.

Adguisicion por elapas

Cuando el control sobre una sociedad dependiente se adquiere mediante varias transacciones realizadas
en fachas diferentes, el fonde de comercio (o la diferencia negativa) se obtiene per diferencie entre e) coste
de la combinacién de negocios, mas el valor razonabie en la fecha de adquisicién de cualquier inversion
previa de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de los activos identificables adquiridos menos el
de los pasivos asumidos.,

Cuakjuier beneficic o pérdida gue surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la fecha
en que se obtiene el control de la participacion previa de la adquirente en la adquirida, se reconoce enla
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Si, con anterioridad, |a inversién se hubiera valorado por su
valor razonable, los ajustes de valoracién pendientes de ser imputados al resultade del ejercicio se
transfiersn a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Método de consolidacién

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales del
Grupo se incorporan a las cuentas consolidadas del Grupo por el método de integracion global. Este
métode requiers lo siguiente:

a} Homogeneizacion temporal.

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y periodo que las cuentas anuales de
la sociedad ohligada a consolidar,

La inclusion de las sociedades cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas
intermedias referidas a la misma fecha y mismo periodo que las cuentas consolidadas.

b} Hon"logeneizacién valorativa. -
Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demés partidas de las cuentas anuales de
las sociadades del Grupo se han valorado siguiendo métodos uniformes. Agquellos elementos del activo o
del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubiera valorado segun criterios no uniformes

respecto a los aplicados en consolidacién se han valorade de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a
los tnicos efectos de la consalidacian..

c) Agregacién.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se agregan
segun su naturaleza.

d} Eliminacion ifversion-patrimonio neto.

-4 -



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejerciclo terminado el 31 de diciembre de 2022

Los valores contables representatives de los instrumantos de patrimonio de |a sociedad dependiente
poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan con [a parte proporcional de
las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas participaciones,
generaimente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de adquisicidn descrito
anteriormente, En consolidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirid el control, el exceso o defecta
del patrimonic neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicién que sea atribuible
a la sociedad dominante se presenta en el balance consclidade dentre de las partidas de reservas o
ajustes por cambios de valor, en funcidn de su naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se
inscribe en la partida de “Socios externos”®.

e} Participacidn de socios externos.

La valoracion de los socios externos se realiza en funcién de su participacién efectiva en el patrimonio neto
de la sociedad dependiente una vez incorperados los ajustes anteriores. El fondo de ¢omercio de
consolidacién ne se atribuye a los socios externos, El exceso entre las pérdidas atribuibles a los socios
extemos de una sociedad dependiente y la parte de patrimonio neto que proporcionalmente les
corresponda se atribuye a aquellos, aun cuando ello impligue un saldo deudor en dicha partida.

El Grupo no tiense socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100% respecto a la
Sociedad Dominante.

f} Eliminaciones de partidas intragrupo.

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efective entre sociedades del Grupo se eliminan en su
totalidad. Asimismo, [a totalidad de los resultados producidos por las operaciones internas se elimina y
difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

Modificacion de la parficipacion sin pérdida de conirol

Una vez obtenide el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una
meodificacién de {a participacidn de la sociedad dominante en fa dependiente, sin que se produzea pérdida
de control sobre esta, se consideran, en las cuentas anuales consclidadas, como una operacidn con titulos
de patrimonio propic, aplicandose |as reglas siguientes:

- No se modifica el importe del fondo de comercio ¢ diferencia negativa reconocida, ni tampoco el de
otros aclivos y pasivos reconocidos;

El beneficio o pérdida que se hubiera reconocide en las cuentas individuales, se elimina, en
consalidacion, con el correspondiente ajuste a las reservas de la sociedad cuya participacién se
reduce;

- Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de valor” y de “subvenciones, donaciones y
legados” para reflejar la participacidn en el capital de la dependients que mantienen las sociedades

del Grupo;

- La participacion de los socios externos en el patrimenio neto de la dependiente se mostrara en
funciénidel porcentaje de participacion que los terceros ajenos al Grupo poseen en la sociedad
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dependiente, una vez realizada ia operacién, que incluye el porcentaje de participacién en el fondo
de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociado a la modificacion que se ha

producido;

- Hi ajuste necesario resultante de los puntos a), b) y ¢} anteriores se contabilizara en reservas,

Peérdida de control

Cuando se pierde el contrel de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

- Seajusta, a los efectos de la consolidacion, el beneficio o la pérdida reconocida en las cuentas
anuales individuales;

Si la seciedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida y se aplica
inicialmente el método de puesta en equivalencia, considerande a efectos de su valoracin inicial,
el valor razonable de la participacion retenida en dicha fecha;

- Laparticipacién en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga después de la
pérdida de control y que no pertenezca al perimetro de consclidacién se valorara de acuerdo con
los criterics aplicables a los activos financieras considerando como valoracion inicial el valor
razenable en la faecha en que deja de pertenecer al citado perimetro;

- Sereconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada para mostrar la
participacion de los socios extemos en los ingresos y gastos generados por la depsndiente en el
ejercicio hasta |a fecha de pérdida de control, y en la transferencia a la cuenta de pérdidas y
ganancias de |os ingresos y gastos contabilizados directamente en el patrimonio neto.

3.2, Inversiones inmobillarias

El epigrafe del balance consolidado relativo a “Inversiones Inmobiliarias” recoge los valores de terrenos,
edificios y ofras construcciones que se mantienen, bien para explotarios en régimen de alquiler, bien para
obtener una piusvalia 0 ambasg,

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturade por el vendedor después de deducir
cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se
produzean hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de |as inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicién menos la ameortizacidn acumulada vy, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacidn de estos elementos se realiza de manera sistematica v racional en funcién de la vida il
de los bieneg y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su
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funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también [a obsclescencia técnica o comercial que
pudiera afectarlos. El detalle es el siguiente;

Componente Aftos vida dtll
Construcciones 30-50
instalaciones Técnicas 20

Los cambios gque, en su case, pudieran originarse en el valor residual, |a vida Uil y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las sstimaciones contables, salvo que se
tratara de un error,

Los gastos de mantenimiento o reparacion de la inversién inmobiliaria que no mejoren los flujos de caja
futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se adeudan en las cuentas
de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.

Al cierre del ejercicio el Grupo evalla si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria pueda sstar
deteriorada, en cuye caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que
procedan. La asignacidn del citado deterioro, asl coma su reversion se efectla conforme lo indicado al
respecto en las normas de registro y valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad vigente.
Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes del inmovilizade deteriorado,
teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

3.3. Deterioro de valor de activos materiales e Inversiones inmoblliarias

Al menos al cierre del ejercicio, el Grupo evalla si existen indicios de que algiin activo no corriente o, en su
caso, alguna unidad generadora de efectivo pudiera estar deteriorado.

El importe recuperable &s ef mayor entra el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.
Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El
valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipes de interés de
mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos espacificos asociados al activo,

Las correcciches valorativas por deterioro se reviarten cuando las circunstancias que las motivaron dejan
de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversién del deterioro tiens como
Iimite el valor contable del activo que figurarfa si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente

deterioro de valor.
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3.4. Arrendamientos

Arrendamiento operativo.

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicic en gue se devengan de forma lineza| sobre la duracién
estimada del contrato.

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cobro o pagoe anticipado que se imputara a resultades a lo large del periodo del arrendamiento, a medida
gue se cedan o reciban los beneficios del activo arrendacdo.

3.5. Instrumentos Financieros

Reconocimiento

El Grupa reconoce un instrumente financiero cuando se convierte en una parte obligada del contrate ©
negocio juridice conforme a les disposiciones del mismo.

Los instrumentos de deuda se reconocen desde la fecha que surge el derecho legal a recibir o |a obligacion
de pagar efectivo. Los pasivos financieros se reconocen en la fecha de contratacitn.

Clasificacién y separacién de instrumentos financieros

Les instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial ¢como un activo
financiero, un pasivo financiaro o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el fondo econdmico del
acuerdo contractual y con las definiciones de activo financiero, pasivo financiero o de instrumento de

patrimonio.

El Grupo clasifica los instrumentos financieros en las diferentes categorias atendiendo a las caracteristicas
y a las intenciones de la Direccidn en el momento de su reconacimiento inicial.

Principios de compensacion

Un activo financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacién sélo cuando el Grupo tiene el
derecho exigible de compensar los importes reconocides y tiene |a intencién de liquidar la cantidad neta o
de realizar el activo y cancelar ¢l pasivo simultaneamente.
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3.5.1. Activos financieros

Clasificacién y valoracién

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:
» Activos financieros a coste amortizado:

Un activo financiero se incluiré en esta categoria, incluso cuando ssté admitido a negociacién en un mercado
organizado, si el Grupo mantiene la inversion con 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 iinicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del

principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que =on Unicamente cobros de principal e interés scbre el importe del
principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinaric o comiin, sin
perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Con caracter general, se incluyen también en esta categoria los activos financieros originados en la venta de
bienes o en la prestacién de servicios por operaciones de trafico del Grupe con cobro aplazado, y ks que,
no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados v cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable que proceden de operaciones de préstamo o crédite concedidos por al

Grupao.

Se valoran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera al precio de la
transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién entregada, mas los costes de
transaccidn que le sean directamente atribuibles.

Posteriormente se valoran por su coste _arr_loﬂiza'do. Los intereses devengados se contabilizaran en la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada, aplicando el método del tipo de interés efactivo.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior @ un ano y que no tienen
un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendes a cobrar y los
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir n el corto plaze, se
podran valeras inicialmente por su valer nominal cuando el efecto de no actualizar log flujos de efective no
sea significativo. Posteriormente continuaran valorandcse por dicho importe, salvo que se hubieran
deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las dificultades
financieras del emisor, la Sociedad analizara si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.
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Reclasificacién de activos financieros

Cuando el Grupo cambie la forma en: que gestiona sus actives financieros para generar flujos de efactivo,
reclasificara todos los activos afectados de acuerde a los criterios establecidos para los activos financieros a
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, activos financieros a coste
amertizado, activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimenio neto y activos financieros a
coste. La reclasificacion de categoria no es un supuesto de baja de balance cansolidado sino un cambio en
el criterio de valoracion.

Baja de activos financieros

El Grupe da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos scbre los flujes de
efectivo del corespondiente 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 créditcs comerciales en
operacicnes de "factoring” en las que la empresa no retiene ningiin riesgc de crédito ni de interés, las ventas
de activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable o las titulizaciones de activos financieros
en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningun tipo de garantia ¢

asurne alguin otro tipo de riesgo.

Por el contrario, el Grupa no da de baja los activos financieros, y recenoce un pasivo financiero por un importe
igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de actives financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos v beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el
*factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de racompra a un precio fijo o al precie
de venta més un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiacicnes subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas

esperadas.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de actives financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion
se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Los intereses deben
reconocerse utilizando el método del tipo deinterés efectivo vy los dividendos cuando se declare el derecho
a recibirlos.

A estos efectos, en la valeracion inicial de ks actives financieros se registran de forma independiente,
atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en diche
momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el érgane competente hasta el momento de
la adquisicién. Se entiende por intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés
contractual del instrumento financiero,

Asimismo, cuande los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resuftados generades con
anterioridad a la fecha de adquisician porque se hayan distribuido importes superiores a los beneficios
generados por la parlicipada desde la adquisicion, no se reconocen como ingresos, y minoran el valor
contable de la inversion.
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Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por el Grupo con cargo a la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producide una pérdida por

deterioro.

Para determinar las pérdidas por deteriore de los activos financieros, el Grupo evalGa las posibles pérdidas
tanto de los activos individuales, como de |os grupos de activos con caracteristicas de riesgo similares.

3.5.2. Pasivos financieros

Clasificacidn y valoracién
Los pasivos financieros que posee el Grupo se clasifican en ias siguientes categorias:

. Pasivos financieros a coste amortizado:

Se trata de aquelics débitos a pagar que tiene el Grupo y que se han originade en la compra de bienes y
servicios por operacicnes de trafico del Grupo con pago aplazado, o aquellos que, no siendo instrumentos
derivados, no tienen origen comercial, sino qus proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos
por el Grupo. También se incluyen en esta categoria los préstamos participativos que tengan las
caracteristicas de un préstamo ordinario c comun sin pefjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de
interas cero o por debajo del mercado.

Se valoran inicialmente al valor razonabie, que, salvo evidencia en contraric, seré el precic de la transaccién,
que equivalkdra al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion
directamente atribuibles. Posteriormente se valoran a coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizarén en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, aplicando el método del tipo de interés
efactivo.

Los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio ¥ 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 por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos
de efectivo no es significativo. Posteriormente, continuaran valorandose por dicho importe.

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han originade en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de ia empresa, o aquellos que, sin tener un origen
comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y parlidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,

ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, diches pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.
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En otros pasives financieros se incluyen los pasivos financieros originados por el importe recibide de jas
fianzas por arrendamientos operatives, el 100% de los importes de las fianzas recibidas por parte de los
arrendatarios a su valor razonable.

Actividades interrurnpidas

Se clasifica como actividad interrumpida tado componente de la Sociedad que ha sido enajenado, se ha
dispuesto de &l por otra vla ¢ ha sido clasificade como mantenido para la venta y representa una linea de
negocio o drea geografica significativa de la explotacién, forma parte de un plan individual o es una
dependiente adquirida exclusivamente para su venta. El resultado generado por las actividades
interrumpidas se presenta en una Gnica linea especifica an la cuenta de pérdidas y ganancias neto de

impuestos.
3.6. Efectivo y atros activos liquidos equivalentes

En este eplgrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias
(entre las cuales hay algunas que estan restringidas de acuerdo a lo dispuesto en (o3 contratos de
financiacién de cada una de las sociedades) y los depdsitos y adquisiciones temperales de activos que
cumplen con todos los siguientes requisitos:

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

. Forman parte de la politica de gestidn normal de tesoreria del Grupo.

3.7. Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por el Grupa es el euro. Consecuentemente, las operaciones en ctras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segln los tipos de
cambio vigentes en las fechas de las operaciones.,

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance consolidado. Los beneficios o pérdidas puestos de
manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias coneolidada del ejercicio en que

se producen.
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3.8. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto (ingreso} per impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se devenga en el
ejercicio y que comprende tanto el gasto {ingreso)} por impuesto corriente como por impuesto diferide.

Tanto el gaste (ingreso} por impuesto comiente como diferido se registra en la cuenta de bérdidas ¥
ganancias consclidada. No obstante, se reconace en el patrimonio neto el efecto impasitivo relacionado
coh partidas que se registran directamente en el patrimenio neto.

Los activos y pasivos por impuesta corriente se valoraran por las cantidades que s espera pagar o
recuperar de las autoridades fiecales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de
publicacion en la fecha de cierre del ejercicio,

Les impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasive, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin
embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un active ¢ un pasivo en una
transaccidn distinta de una combinacion de negocios que en el momento de la transaccion no afacta ni al
resultado contable ni 2 la base imponible del impueste no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa v los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en [a fecha del balance y
que se espera aplicar cuando el correspondiente active por impuesto diferide se realice o el pasive por

impueste diferido se liguide,

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en ia medida en que resulte probable que se vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconacen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones en
dependientes, asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos cases en que el Grupo puede controlar
el momente de reversién de las diferencias temporarias v ademas es probable que éstas no vayan a
revertir en un futuro previsible.

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

Régimen SOCIMI

Las siguientes sociedades comunicaron a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn adoptada por su Accionista Unice de acogerse al régimen fiscal

especial de SOCIMI:
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Comunicacién Régimen

Denominacién SOCIMI Fecha efectiva
GREENOAK SPAIN HOLDING SOCIMI I, S.A 25 de septiembre de 2017 1 de enerc de 2017
Greenoak Propco Garden S.L.L. 25 de septiembre de 2017 1 de enero de 2017
Inversiones GO Spain Alba S.L.U. 28 de septiembre de 2018 1 de enero de 2018
GO Powder S.L.U. 28 de septiembre de 2018 1 de enerc de 2018
Inversiones GO Love S.L.U. 28 de septiembre de 2018 24 de mayo de 2018

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas
de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que opten per la aplicacion 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 aplicacitn si articulo 26 de la Ley 27/2014, 27
de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos i, Il y IV del Titulo VI de dicha norma. En todo |e demas no previsto en la Ley 11/2009, sera de
aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.

El Grupo estara sometido 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 scbre
Sociedades.

Adicionalmente, la entidad estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el imporie de los
beneficios abtenides en-el gjercicio que no sea objeto de distribucion, en ia 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 perfodo de reinversion reguladoe en [a letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI.
Diche gravamen tendra también la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,

La aplicacion del régimen de SOCIMI! anteriormente descrito se inici6 durante el ejercicio 2017 sin perjuicio
de que, durante el miemo, las Sociedades del Grupo ne cumplieran con la totalidad de los requisitos
exigidos por la horma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SCCIMI, las Sociedades del Grupo disponian de un periodo de dos afios desde la
fecha de la opcion por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

3.9. Reconocimiento de ingresos y gastos

A partir del 1 de enero de 2021 el Grupo aplica el Real Decrete 1/2021 a través del cual se modifican algunos
aspectos del Plan General Contable regulado en el Real Decreto 1514/2007. A su vez, el Grupo a partir de
asta misma fecha comienza a aplicar la normativa contempiada en la Resolucién de 10 de febrero de 2021,
del Institute de Contabilidad y Auditoria de Cuentas por la que se modifica la norma de registro y valaracion
14* “Ingresos por ventas y prestacion de servicios”.

i. Criterio general de nocimiento de ingreses
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Para cada contrato con un clignte hay que identificar las distintas obligaciones de ejecucién o desempeno
separadas que contiene el contrato y determinar y asignar el precio de la transaccidn del contrato entre cada
una de dichas cbligaciones de desempefio identificadas.

El Grupo reconocers los ingresos ordinarios de un contrato en la maedida que satisfaga sus obligaciones
contractuales de sjecucién mediante la transferencia del control de un bien o la prestacién de un servicio
comprometido al cliente y segun el precio asignado a la obligacién indicado anteriormente. A la hora de
establecer el momento exacto en el que se produce la transferencia del bien o la prestacién de un servicio a
su cliente el Grupo debera determinar si las obligaciones del contrato se satisfacen a b largo del tiempo o en

un momento determinado.

Los ingresos ordinarfos procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se valoran por el
importe monetario o, en su casc, por el valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, derivada
de la misma, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio acordado para los activos a trasferir al cliente,
deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que el Grupo pueda conceder, asi
como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos. No obstante, podran incluirse los
intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no tengan un
tipo de interés contractual, cuande el efecto de no actualizer los flujos de efectivo no sea significativo. Los
impuestos indirectos que gravan las operaciones de entrega de bienes o prestacién de servicios y que son
repercutibles a terceros, asi coma las cantidades recibidas por cuentas de terceros, no forman parte de los
ingresos.

Para el reconocimiento de ingresos derivados de las obligaciones que se cumplen a2 lo largo del tiempo el
Grupo debe determinar un método adecuado para medir la progresién en el cumplimiento de las mismas.
En el Grupo, tal y como indica en la nota 1, las obligaciones de desemperic son las derivadas de la adquisicién
¥y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

En este sentido, |os ingresas se reconocen a medida que se satisfacen las obligaciones, es decir, cuando el
“control” de los bienes o servicios subyacentes a la obligacién en cuestién se transfiere al cliente.

Los ingresos del Grupo provenientes de ingresos de prestacién de se contabilizan en el momento en que el
servicio se realiza.

. Método del tiempo transcurrido

Para los contratos de prestacion de servicies recurrentes (mantenimiento, limpieza, recogida de residuos. ..}
con un patrén de transfarencia homogénec a lo largo del tiempo y con unos pages periédicos fijos a ko largo
de la vida del contrato (mensualidades, anualidades...), el Grupe ha considerado que el método de medicién
de la progresién en el cumplimiento de las obligaciones mas adecuado es el métado del tiempo transcurrido
mediante el cual los ingrescs se reconocen linealmente durante el tiempo que dura el contrate, y sus costes

segun el criteric del devengo.
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ii. Reconocimiento de ingresos procedentes de modificaciones

Una medificacién de un confrato es un cambio en el alcance o precio del misme {o ambos). El criterio general
del Grupo es reconocer los ingresos derivados de una modificaciéon del contrato cuando exista una
conformidad por parte del cliente. El criteric seguido por el Grupe es ne reconocer los ingresos por estos
trabajos adicionales hasta que exista la aprobacién de los mismos por parte dei cliente, que en general se
considera cuando hay, una aprobacién técenica y ecendmica por parte del cliente.

En el caso de que los trabajos estén aprobados pero la valoracién esté pendiente, el reconocimiento de
ingresos se realizara en las condiciones indicadas para supuestos de contraprestacién variable.

El reconocimiento de ingrescs en supuestos de contraprestacion variable implica que Unicamente se
reconoceran ingresos derivados de contraprestaciones variables cuando sea altamente probable que no
ocurra en el futuro una reversion significativa del importe de los ingresos ordinarics reconocidos cuando,
posteriorments, se resuelva la incertidumbre asociada a dichas reclamaciones o precios variables, tomando
en consideracién tanto la probabilidad como la magnitud de dicha reversion,

El efecto que la modificacién del contrato tiena sobre el precio de la transaccidn, y sobre la medicién que la
empresa hace del grado de avance del contrato se reconoce como un ajuste de los ingresos {como un
incremento o una reduccion de éstos) en la fecha de la modificacion del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizande el métode del tipo de interés efectivo
y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlas, En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengades con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,

Con caracter general, los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del 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.

El Grupo, siguiando el principio de prudencia, unicamente contabiliza los beneficios realizados & la fecha de
cieme del gjercicie, en tanto que los riesgos previsibles vy las pérdidas, alin eventuales, se contabilizan tan

pronto son conocidas.

3.10. Provisiones y contingencias

El Organo de Administracién de la Sociedad dominante en la formulacion de ias cuentas anuales
consolidadas diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores gque cubren cbligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
clya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/ ¢ momento de cancelacion,
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b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, © no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo.

Las presentes cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de gue se tenga qgue atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Satvo
que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales
consclidadas, sino gque se informa sobre los mismos en la memoria consolidada,

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe nacesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre ef suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gaste financiero conforme se va devengando,

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

3.11. Elementos patrimonlales de naturaleza medlioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracion de lugares contaminados,
eliminacidn de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacidn medioambiental se
registran come gastos del ejercicio en que se producen, salvo que comrespondan al coste de compra de
elementes que se incorporen al patrimonio del Grupo, No hay gastos ni inversiones de importes
significativaes por estos conceptos.

3.12. Clasificacién de los activos y pasivos entre camrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance consolidado clasificados entre corrientes y no comientes.
A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican come corrientes cuando estan vinculados &l ciclo normal
de explotacién de! Grupo y se ssperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del mismo; son
diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacién se espera que se produzea en el
piazo maxime de un afio. 8e mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y otros activos
liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un pericdo superior a un afio.

3.13. Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por
su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacién. La valoracion posterior se realiza conforme con lo
previsto en las co-'rrespond ientes normas.
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No obstante, en las transacciones cuyo objeto sea un negocio, que incluye las participacicnes en al
patrimonio neto que otorguen el control scbre una empresa que constituya un negocio, el Grupe sigue el
siguiente criterio:

Aportacién no dineraria

En las aportaciones no dinerarias a una empresa de| Grupo, tanto la sociedad aportante como la
adquirente valoran la inversion por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las
cuentas anuales consolidadas en la fecha en que se realiza la operacion. A estos efectes, se utilizan ias
cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espaficla,

Fusion y escision

a) En las operaciones entre empresas del Grupo en las que intervenga la empresa dominante (o
dominante de un subgrupo) vy su dependiente, directa o indirecta, los elementos patrimoniales
adquiridos se valoran por el importe que corresponde a los mismaos en las cuentas consolidadas del
grupo o subgrupo. La diferencia que se ponga de manifiesto se reconoce contra una partida de
reservas.

b) En el caso de operaciones entre otras empresas del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos se
vaioran segun sus valores contables en las cuentas anuales consolidadas de! grupo o subgrupo
mayor en &l gue se integren aguellos y cuya sociedad dominante sea espaiiola.

La fecha de efectos contables de las operaciones de fusién y escision entre empresas del Grupo es la de
inicio del gjercicio en que se aprueba la operacion, siempre que esta sea posterior 2 la fecha de
incorporacion al Grupo. Si una de las sociedades intervinientes en la operacion se hubiera incorporado al
Grupo en el gjercicio en que se produce la fusidn o escision, la fecha de efectos contables sera la de

adquisicion.

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

3.14. Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los cosles de emision de nuavas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimenio neto,
COMO MENOres reservas.

Cuando cualquier sociedad del Grupo adquiere aecicnes de la Sociedad {(acciones propias), ks
contraprestacion pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del
patrimonio neto hasta su cancelacién, emisidn de nuevo o enajenacidn. Cuando estas acciones se venden
o se vuelven a emitir posteriorments, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimenio neto,

-28.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

Las acciones de la Sociedad dominante estan admitidas a cotizacién en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity (anteriormente denominade Mercado Alternativo Bursétil - MAB) desde el 24 de septiembre de

2019.
3.15. Instrumentos financieros derivados

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

El Grupo utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir Ios riesgos de variaciones de tipo de interés.

Los instrumentas financieros derivados que tiene suscritos el Grupo no se califican de cobertura contable,
por lo que las variaciones de valor de los mismos se registran en |a cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada,

3.16. Informacién segmentada

La informaci6n sobre los segmentos de explotacion se presenta de acuerdo con la informacion interna que
se suministra a l[a maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima
autoridad en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de
los segmentos de explotacion, al consejo de administracién (Nota 18).

3.17. Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccidn de elementos del
inmovilizade gue necesiten un perfodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se
incorporan & su coste hasta que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

4. Gestidn del Riesgo Financiero

4.1, Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo se encuentran expuestas a diversos riesgos financieros tales como riesgo de
mercado, riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de liquidez, ademas de los riesgos
asociados al mercado inmobiliario. En esta nota se presenta informacitn sabre la exposicion del Grupo a
cada uno de esos riesgos, los objetivos del grupo, politicas y procedimientos para medir y gestionar el
riesgo, y la gestion del capital del Grupe.

Los principales instrumentos financieros del Grupo comprenden préstamos, acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar, deudores comerciales y otras cusntas a cobrar y efectivo y otras activos equivalentes. A
su vez, el Grupo utiliza instrumentos financieros derivados como cobertura a la exposicion de los riesgos
financieros, aunque no exista obligacién de cubrirse de los mismos. En particular, las sociedades del Grupo
que poseen directa o indirectamente inversiones en el mercado inmobiliario, no se cubren activamente
contra los riesgos lasociados a los inmuebles mediante instrumentos financieros derivados,
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Para la elaboracidn de la presente nota, se han tenido en cuenta los hechos y circunstancias actuales, asi
come lo que se consideran practicas de mercado habituales y los niveles aceptables de riesgos y
exposicidn de ja industria a la que pertenece.

4.2. Riesgo de tipo de interés

Elriesgo de tipo de interés e$ ¢l riesgo de un cambio en &l tetal de activos del Grupe provocado por el
movimiento de los tipos de interés. Los principales riesgos de tipes de interés del Grupo surgen de las
deudas con terceros que han sido emitidas a tipos de interés variables, Los préstamos a tipo de interés fijo
exponen al Grupo a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

El Grupo analiza su exposicién al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se realiza una simulacién de
varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacién, renovacion de las posiciones actuales, financiacién
alternativa y cobertura. En funcién de estos escenarios, el Grupo calcula el efecto sobre el resultado de una
variacidn determinada del tipo de interés. Para cada simulacidn, se utiliza la misma variacién en el tipo de
interés para todas las monedas. Los escenarios Unicamsnte ee llevan a cabo para los pasivos que
representan las posiciones més relevantes sujetas a tipo de interés

4.3. Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que cambie el valor de los actives del Grupo provocados por el
mavimiento de los tipos de eambio, El Grupo apera en Esparia y no tiene operaciones en otras monedas
diferentes del Euro. Este riesgo es nulo a 31 de diciembre de 2022 y 2021,

4.4. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es ¢l riesgo de que el Grupo no sea capaz de cumplir sus obligaciones financieras
cuando llegue su fecha de vencimiento. La politica del Grupo para manejar el riesgo de liquidez es ia de
asegurar, tan pronto como sea posible, que siempre habra suficiente liquidez para cumpilir con sus
obligaciones en la fecha de vencimiernito bajo condiciones normales y de urgencia, de tal forma que nho se
incurra en pérdidas inaceptables o se corra el riesgo de daiiar la reputacién del Grupo,

4.5. Rlesgo del mercado inmoblilario

La cartera ds inversiones inmobiliarias del Grupo esta sujeta a los rieegos particulares de las inversiones
inmabifiarias, incluyendo, pero no limitado a:

Cambios en las condiciones macroecondmicas

Cambios en las condiciones econdémicas locales o regionales

La calidad de los gerentes y gestores de la propiedad

Competencia enire los potenciales compradores

Disponibilidad de la deuda y otras financiaciones

Riesgos asociados al desarrolle, incluyendo log arrendamientos y los retrasos en la construccién
Potenciales pasivos ocuitos y cambios en las leyes medicambientales ¢ de planificacion territorial,
asi como ¢tros impedimentos causados por cambios en ia regulacidn gubernamental.

SEANANANAR S

-30-



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memorla consalidada correspondiente al eferciclo terminado el 31 de diciembre de 2022

¥ Pérdidas no aseguradas
¥"  Riesgo de terrorismo.
¥ Riesgo coronavirus.

La realizacién de uno o tedos los riesgos expuestos anteriormente podria provocar que llegaran a ser
materiales los riesgos financieros del Grupo que, en global, podrian afectar al desarrolio financiero del
Grupo.

4.6. Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel del Grupo. El Grupo define la politica de gestién y anélisis del riesgo
de crédito de sus clientes. El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por las fianzas que se
encuentran depositadas en los crganismos correspondientes, por los instrumentos financieros derivados,
por los clientes por ventas y prestaciones de servicios, asi come por los deudores varios.

E! control del riesgo del Grupo establece ia calidad crediticia que debe poseer el cliente, teniendo en cuenta
su posicion financiera, experiencia pasada y otros factores,

El Grupo considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose éste
coimo el impacto que puede tener en la cuenta de resuitades el fallido de las cuentas por cobrar.

Las fianzas a devolver a los inquilines del Grupo se retendran en caso de que todos los saldos a pagar por
parte de éstos no fusran satisfechos o se produjera un incumplimiento en los contratos de alquiler. El valor
razonable del Efectivo y otros activos liquidos equivalentes se aproxima al vaior en libros.

4.7 Otros riesgos
Riesgo de operaciones -

En los diferentes escenarios de afectacién planteados a futuro, se ha concluido gue el Grupocuenta con los
suficientes recursos y mecanismos para hacer frente a sus obligaciones en el corto y medio plazo, por o
que se mantiene la capacidad del proyecto bajo €l principio de empresa en funcionamiento.

Rissgo de fiquidez

. Los Administradores realizan un seguimiento de las necesidades de liquidez con sl fin de asegurar que
cuenta con los recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades operativas.

Riesgo de valoracion de activos y pasivos del balance

No se han producido incrementos significativos de riesgos por impage por deterioro en la posicion
financiera de los clientes ni tampoco en la evaluacion de la pérdida esperada debide a calidad y solvencia
de la cartera de clientes.

No obstante, en el caso del Grupo, al ser la mayoria de sus activos oficinas en alquiler, la actividad del
Grupo permanece estable.
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A la luz de todos estos acontecimientos, el Grupo ha centrado todos sus esiuerzos en asegurar la viabilidad
financiera del Grupo tanto a corto como a largo plazo, Es por ello, que ha analizado la stuacién individual
de cada uno de sus activos, intentando buscar la mejor scolucidn tanto para el Grupo como para sus

inguilines.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Los movimientos habidos en este epigrafe del balance consolidade al 31 de diciembre de 2022 y 2021 han

side los siguientes:

Valor nato contable 01-01-2021
Altas

Traspasos

Dotacibn para amortizacion
Saldo a 37-12-2021

Cosle

Amortizacién acumulada
Valor neto contable 31-12-21

Valor neto contable 01-01-2022
Altas

Bajas

Traspesos

Dotacién para amortizacion
Saldo a 31-12.2022

Coste

Ampriizacion acumulada
Valor neto contable 31-12-22

Euros
Temrenos Construcclones Instalaclonss Construcciones Total
técnicas oh curso
32.136,.375,70 31.501.571,90 £.141,984,39 2.523.993,71 71.303,926,70
30.307,00 72.145 05 232.103,08 5.543.624,07 5.878.179,20
7.479.405,65 1,751,544 59 - {1.751.544.59) 7.479.405,65
- (794.84797)  (333.515,45) - {1.128.48342)
39.646.088,35 32.530.313,57  5.040.572,02 6.316.073,19  83.533,047,13
39.646.088,35 35626.839,72  6.258.434 81 6.316.073,19  87.848.436,07
- (3.096.526,18)  (1.218.862,79) - (4.315.388,94)
389,646,088,35 32,630.313,567 £.040.672,02 6.31 G.Iﬁ.ﬂi 83.633.047,13
39.646.088,35 32.530.0M3,57  5.040.572,02 6.316.073,1%  83.533.047,13
3.059,00 - 105.626,98 3.999.139,10 4.107.5825,08
(8.286.900,02) (10.988.677.43} (1.092.201.29) (20.365.778.73)
' - B.105734,14 142540482 (8.821.228,96) .
- (B73.153,72) (372.088,35) . (1.045.242,07)
31.362.247,33 29.066.216,57  5.107.404,18 693.983,33  86.229.851,41
31.362.247,23 32.011.040,53  B.458.406,11 693.983,33  70.525.677,30
: v - {2.844.823.96) {1.351.001,93) - {4.295.825.89)
- 31.362.247,33 28.066,216,57 5,107.404,18 6_93.983;33 66.229.861,41

Las inversiones inmabiliarias incluidas en este epigrafe del balance consolidado al 31 de diciembre de 2022
y 2021 se comresponden con inmuebles destinados a su explotacién en régimen de alquiler y a un terreno
en el que esta proyectada la promocion de una nave industrial para su postericr arrendamiento.

Los movimientos habido$é durante el ejercicio 2022 han sido los siguientes:

- Activacién de trabajos de mejora en curso del Edificio de Oficinas Albarracin 34 (Madrid}, en el
Parque Empresarial "Valisolana Business Garden” y en el Edificic de Oficinas Claudio Coello, 123

(Madrid),

- Activacion de gastos de estudio en los terrenos situados en el Barrio de Boroa, en el témino

municipal de

orebieta, Vizeaya
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- Finalizacién de los trabajos de mejora en curso en el Edificio de Oficinas Claudio Coslio, 123
(Madirid)

- Venta del Edificio de Oficinas Albarracin 34 (Madrid)
La venta del mismo por importe de 29.838.373,00 euros ha reportado un resuitado de 7.875.689,34 euros.
Los principales movimientos durante el ejercicio 2021 fueron los siguientes:
El traspaso de terrenos por importe de 7.479.405,65 euros corresponde a Ia reclasificacién de 1
terreno industrial registrado a 31 de diciembre de 2020 en el epigrafe “Active no corriente
mantenido para la venta® {Nota 9) dado que durante el ejercicio 2020 el comprador habia notificado

su intencion de no adquisicion de la participada y por tanto se habia procedido a su reclasificacion
(Nota 9).

- Activacion de frabajos de mejora en curgo del Edfficio de Oficinas Abarracin 34 (Madrid), v en ¢l
Edificio de Oficinas Claudio Coello, 123 (Madrid)

El Grupa ha procedido a registrar durante los gjercicios 2022 y 2021 como mayor valor de las inversiones
inmobiliarias los gastos de compra necesarios para llevar a cabo la compra de los menciohados activos.

El Grupo ha procedido a valorar los inmuebles al 31 de dicismbre de 2022 a través del experto
independiente CBRE. Las hip&tesis principales ufilizadas han sido:

- Se han estimado unos ingresos de rentas brutas estimados por importe de 2.656.469 euros
anuales,
- Unayield que oscila entre el 3,65% y el 6,90%.
Considerando estas variables, no procede registrar ningtin deterioro.
A 31 de diciembre de 2021 las hipotesis fueron:
- Se han estimado unos ingresos de rentas brutas estimados por importe de 2.741.434 euros
anuales,
- Una yield que oscila entre el 3,5% y el 6,6%.
La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir ios posibles riesgos a que estan sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmoebiliarias. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el Organo de
Administracion considera que la cobertura de dichos riesgos es suficiente.
a) Bienes totalmente amortizados
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el Grupo ne tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en
balance y totalmente amortizadog.
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b) Seguros

El Grupo tiene contratadas pdlizas de seguro para cubiir los riesgos a que estan sujetos los elementos de
las inversiones inmobiliarias, considerando los administradores que las mismas son suficientes,

c) Capitalizacion de gastos financieros
Ne se han capitalizado gastos financieros en el gjercicio 2022 ni 2021.

d) Garantias

Parte de las inversiones inmobiliarias registradas en este epigrafe garantizan mediante varias hipotecas
constituidas en el sjercicio 2022 y 2021 segiin se detalla en la Nota 11.

6. ARRENDAMIENTOS

Amendamiento operativo

Al cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 y 2021 el Grupo tiena contratadas con los
arrendatarios las siguientes cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en
vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractuaimente que asciende a la suma de 4.330.654,47 euros
(8.113.748,02 auros en 2021) detallados de la siguiente manera:

Euros Euros

2022 2021
Hasta un afio 1.261.318,84 3.035.256,83
Entre unc y cinco afios 2.959.335,63 5.078.491,80
Total S 4.330.654,47 8.113.748,72

7. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

7.1. Andélisis por categorias

Activos financieros
Activos financieros a largo
plazo
Créditos/Otros
2022 2021

Actives financieros a coste amortizado a largo plazo

{Nota 9) 452.982 30 1.443.164,38
Total 452.982,30 1.443.164,38
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Activos financieros a corto

plazo
Créditos/Otros
2022 2021

Activos financieros a cosfe amortizado a corto plazo

{Nota 9} 730.847,31 508.252 87
Total 730.847,31 508.252,87
Total activos financieros 1.183.829,81 1.951.417,25

Pasivos financieros
Paslves financleros a largo plazo
Daudas con entidades de cradito CriditosiOtros Total
I Z] 2021 2022 2021 2022 2021
Pasivas financleros a coste 6.189.650.48 20,038,76215 1B.525.363,51 11.264.371.70 24.716.022.90 40.291.133.64

amortizado (Nota 14)
Total

Pasives financieros a coste
amortizado (Nota 13)
Total

Total pasivos financlercs

6.189.658,48 20.036.762,16 18.525.363,51 11.254.371,79

24.713.022,99 40.291.133,04

Paslivos financleros a corto plazo

Deudas con entidades de credito Gréditos/Otros

Total

2022 2021 2022 2021

2022 2021

24.201.548,23 13.1358.166,68  3.196.484,31  5.083.953,89

27.488.032.54 18.202.130,57

24.291,548,23 13.138.166,68 3.156.4343  6.063.963,69

2743803284 18.202.130,57

0.481.207,71 4217492883 21.T21.847,62 16.318.335,68

82203.055,53 90.493.264,51
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8. PERIODIFICACIONES

Los importes de 736.512,56 euros y 134.078,35 eures registrados en el activo del balance, corresponden al
pago anticipado de la prima de las pélizas de seguro pagadas durante el 2022 que comprenden del 27 de

junio de 2022 al 27 de junio de 2029.

9. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El detalle de los activos financieros a coste amortizado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es como sigue:

2022 2021
Activos financleros a coste amortizado a largo plazo:
Fianzas 239.397,89 416,333,88
Otros activos financieros 213.584,41 1.026.830,52
Total 452.982,30 1.443.164,38
2022 2021
Activos financieros a coste amortizado a corto plazo:
Fianzas 101.667,66 177.254,50
Otros activos financieros 175.332,91 244.593 66
Instrumentos financieros derivados (nota 13) - -
Clientes 424.579,56 110.322,20
Deterioro de valor de crédites comerciales {93.421,72) (93.421,72)
Deudores varios 122.688,90 69.504,23
Total 730.847,31 508.252,87
1.183.829,61 1.951.417,26

Total activos financieros a coste amortizado

El valor contable de les fianzas no difiere significativamente de su valor razonable. El vencimiento de las
fianzas depositadas a largo plazo es similar al del contrato de arrendamiento suscrito con cada uno de ios

inquilinos.

El importe de Olros aclivos financieros recoge el saklo con clientes derivade de {a linealizacién de las
rentas en funcidn de |o estipulado en los diferentes contratos de arrendamiento,

El saldo de clienfes por ventas y prestaciones de servicios al 31 de diciembre de 2022 por importe de
424 579,56 euros (110.322,20 eurcs al 31 de diciembra de 2021) se corresponde principalments con el
importe pendiente de cobro de algunas rentas facturadas a los inquilinos. El Grupo evaltia al cierre del
gjercicic mediante una estimacion individualizada del riesgo de los créditos impagados cuando ha
transcurrido &l plazo de seis meses desde el vencimiento del crédito, la necesidad de dotar provisién por

|
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deterioro de créditos comerciales. La comeccion valorativa por créditos de dudoso cobro al cierre del
ejercicio asciende a 93.421,72 eurcs (a 93.421,72 euros a 31 de diciembre de 2021).

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle de los saldos bancarios a 31 de diciernbre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Euros Euros
311212022 311212021
Cuentas corrientas 3.244.748,71 3.833.836,16
Total 3.244.748,71 3.833.836,16

Existen restriccionas a la disponibilidad de los fondos depositados en determinadas cuentas bancarias de
acuardo con lo estipulado en los coniratos de financiacién existentes con diversas entidades bancarias
{Nota 12). El importe pignorado al cierre del ejercicio 2022 asciende a 1.119.579,59 eurcs {1.610.865,70
euros al 31 de diciembre de 2021).

11. FONDOS PROPIOS
Capil fima de emisidén

El capital social al 31 de diciembre de 2012 asce_ndl'a a 6.595.006,00 euros, compueste por 6.595.008,00
acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Con fecha 5 de julio de 2022 La Junta General acuerda compensar con cargo a la cuenta "Prima de
emisién" del balance de la Sociedad, [a totalidad de la cuenta de "Resultados negativos de ejercicics
anteriores” del balance de la Sociedad, equivalente a la cantidad negativa de 270.325,07 €; v la totalidad de
la cuenta de "Ofras reservas” del balance de la Sociedad, equivalente a la cantidad negativa de 32.103,63
€,

Con facha 5 de julio de 2022 La Junta General acuerda repartir la cantidad de 8,000,000 € con cargo a la
cuenta "Prima de emision” del balance de la Sociedad, lo que eguivale a distribuir la cantidad bruta de,
aproximadamente, 1,36486898 € por accion. '

El detalle del capital y prima de emision a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es sl siguiente:

. 2022 2021
Capital escriturado 6.595.006,00 6.595.006,00
Prima de emision 14.498,265,06 23.800,683,75
21.093.271,05 30.395.699,75
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El capital social de 1a Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se compone de 6.595.006 acciones de 1
euro de valor nominal cada una tetalmente desembolsadas.

La prima de emision es de libre disposicion.

La Sociedad tiene sus acciones admitidas a cotizacion en el segmente BME Growth de BME MTF Equity
{anteriormente denominado Mercado Alternative Bursatil - MAB) desde el 24 de septiembre de 2016.

El valor de cotizacién de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2022 es de 1,82 euros por accidn
(2,22 suros por accion a 31 de diciembre de 2020). El valor medio de cotizacién {calculado come el
importe total negociado en el periodo entre el nifmero de acciones totales negeciadas en el pariodo) desde
el 1 de enero de 2022 hasta el 31 de diciembre de 2022 es de 2,65 euros por accion (4,30 euros por
aceibn fue el valor medie de cotizacién durante el ejercicio 2021).

Difusién de las accicnes

De acuerdo con la normativa de BME Growth {anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursétil -
MAB), la Sociedad liene que contar con accionistas que ostenten la titularidad de acciones con un
porcentaje inferior al 5% del capital social y posean un nimero de acciones que, como minimo,
corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

- Un valor estimado de mercado de dos millones da eures, considerando el valor de referencia fijada
par el consejo de administracién de la Sociedad el 10 de septiembre de 2019 en 14,40 euros.
- 25% de las acciones emitidas por la Sociedad.

Durante el ejercicio 2018 y con el fin de cumplir con los requisitos de difusién establecidos en la Circular
12020 de BME Growth, GreenQOak Europe Il Investments, S.a r.| procedid a vender 154.824 acciones a
nuevos accionistas, que actuaimente participan en conjunto de un 2,34% de la Sociedad Dominante,
perdiendo asl su caracter de Sociedad Unipersonal.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el principal accionista de la Sociedad Dominante es GreenQak Europe If
Investments, S.4 r.l. con un porcentaje de participacién del 97,53%.

Asi mismo la Sociedad, posee al 31 de diciembre de 2022 y en 2021 el 0,01% de sus propias acciones
(821 acciones) {8.893 accion_és al 31 de diciembre de 2021). Acciones que fueron adquiridas a su
accionista mayoritario en septiembre de 2022.

En el mes de abril del ejercicio 2022 se ha realizado la venta de 8.893 acciohes propias por importe de
23.602,10 euros, generando un resultade negativo por importe de 104.692,44 euros.

En &l mes de septiembre del ejercicio 2022 se ha realizado la adquisicion de 821 acciones propias por
importe de 1.494,22 euros.
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Reservas v resultados negativos de ejercicios anteriores

311272022 a22o1

Reservas en la Sociedad dominante:

Reservas voluntarias (104.692,44) (32.103,63)
Reserva legal 1.318.001,20 1.319.001,20
Resultados negativos de ejercicios anteriores - {270.325,07)

Total reservas de la Sociedad dominante 1.214.308,78 1.016.572,50

Reservas en Sociedades Consolidadas (1.066.804,38) 426.034,91
TOTAL 147.504,38 1.442.607 41

Reserva legal: De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual
al 10% del beneficio del gjercicio a la reserva iegal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. No
podra exceder el 20% del capital social. La reserva legal séio podré utilizarse para aumentar ¢l capital
social en la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para (a finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la
compensacion de perdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 la reserva legal tiene un saldo de 1,319.001,20 euros.
A cierre del gjercicio la reserva legal se encuentra integramente constituida.

Reserva voluntaria

Con fecha 5 de julic de 2022 La Junta General acuerda compensar con cargo a ia cuenta "Prima de
emisién” del balance de |a Sociedad, la lotalidad de la cuenta de "Resultados negativos de ejercicios
anteriores” del balance de la Sociedad, equivalente a la cantidad negativa de 270.325,07 €; y la totalidad de
la cuenta de "Otras reservas” del balance de la Sociedad, equivalente a la cantidad negativa de 32.103,63

€

Se registra en la cuenta de reservas voluntarias el resultado obtenido en el ejercicio 2022 por la venta de
las acciones propias per importe de 104.692,44 euros.
Reservas en sociedades consclidadas por inteqracidn global

El importe total de este epfgrafe al'31 de diciembre de 2022 asciende a 1.066.804,38 euros. (426.034,91
eurcs &l 31 de diciembre de 2021).

Otras aportaciones de socios

Elimporte total de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 792.000,00 euros.
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Propuesta de distribucion del resultado

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad Dominante es el siguiente:

Resultado del ejercicio

Aplicacion
Reserva legal

Resultados negativos de gjercicios anteriores
Dividendo a cuenta
Distribucién de dividendo

2022

2021

7.326.532,68

700.253,39

7.288.601,05

37.83163

700.253,39

7.326.632,68

700.253,38

La distribucién del dividendo por importe de 700.253,39 euros correspondiente al resultade del ejercicio

2021 ha sido pagada con fecha 15 de julio de 2022,

Aportacion al resultado consolidado

La aportacién al resultado consolidado por sociedad es la siguiente:

Ejercicio 2022
Resultados Eliminaciones y Resultados
ustes de

individuales coadsoll dacién aportados
Greenoak Spain Holding Socimi | Il, 5.A 7.326.532,68 {7.866.776,23) (540.243,55)
Greenoak Propco Garden S.L. 167.725,23 - 167.725,23
[nversiones GO Spain Alba S.L. 7.839.101,14 - 7.839.101,14
GO Powder S.L. (1.430.070,26) (1.430.070,26)
Inversiones GO Lave S.L. (305.834,52) - (305.934,52)
13.597.354,27 (7.866.776,23) 5.730.578,04

Ejergicic 2021
Resultados E“m.i"“io"“ Resultados
ajustes de

Indlviduales czn:iolld acién aportados
Greencak Spain Holkding Socimi | |1, S.A 700.253,39 (961.558,42) (261.305,03)
Greencak Propco Garden 8.L. 567.292,90 - 567.292.90
Inversiones GO Spain Aiba S.L. 145.057,90 - 145.057,50
GO Powder S.L. (922.022,88) - (922.022,88)
Inversiones GO Love S.L. {321.608,79) - {321.608,79)
168.972,52 {961.558,42) {792.585,90)
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Dividendo a cuenta

Con fecha 1 de junio de 2022 la Sociedad aprobé la distribucién de dividendos a cuenta del ejercicio 2022
por importe de 7,288.601,05 auros.

Estas cantidades a distribuir no excedian de los resultados obienidos desde el fin del dltimo ejercicio,
deducida fa estimacién del Impuesto sobre Sociedades a pagar sobre dichos resultados, la reserva legal a
dotar y las pérdidas de ejercicios anteriores, en linea con lo establecido en el articulo 277 de la Ley de
Sociedades de Capital. Los estados contables provisionales formulados de acuerdo con kos requisitos legales
¥ que ponian de manifiesto la existencia de liquidez suficisnte para la distribucion de los mencionados
dividendos se exponen a continuacién:

Datos de Ia Sociedad Euros

Beneficios distribuibles al 01 de junio da 2022: 7.693.808,41
Menos Estimacién Impuesto sobre Sociedades -
Menos, dotacién requerida a reserva legal -
Menos, pérdidas da ajercicios anteriores

Estimaclén de beneficlos distribulbles del 7.693.808,41
sjercicio 2022

Saldos da tasoreria al 01 de Junlo de 2022 17.921.632,39
Dividendos a cuenta distribuidos 7.288.601,05
Tesoreria al 31 de diciembre de 2022 10.232.931,24

12. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El detalle de los pasivos financieros a coste amortizado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguients:

2022 2021
Pasivos financleros a coste amortizado a largo plazo:
Deudas con empresas del Grupo (nota 16} 18.0009.788,00 10.183.9886,00
Deudas con entidades de crédito 6.189.659,48 20.036.762,15
Fianzas 42557751  1.070.38579
Total 24.7165.02299 40.291.133,94
2022 2021

Paslvos financieros a coste amortizadoa corto plazo:
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Deudas cen empresas del Grupo (nota 16) 2.080.711,568 1.459.382.79

Deudas con entidades de crédito 24,291.548,23 13.138.168,68

Fianzas 313.812,44 425,547,41

Acreedores varios 801.960,31 3.179.033,89
Total 27.488.,032,54 18.202.130,57
Total pasivos financleros a coste amortizado 52.203.055,53 58.493.264,51
12.1 Flanzas

Las garantias y depésitos recibidos se corresponden con [as fianzas recibidas de los edificios a que se
refiere la nota 5 de esta memoria consolidada referente a las inversiones inmobiliarias.

122 Deudas con entidades de crédito
El eplgrafe Deudas con entidades de crédito comprende los siguientes préstamos:

1. Préstamo hipotecario por importe de 16.000.000,00 euros concedide el 22 da marzo de 2017 por el
Banco Sabadell. El vaior neto contable de los activos hipotecados asociados a este préstamo al 31
de diciembre de 2022 asciends a 25.515.893,90 euros (25.388.535,46 euros al 31 de diciembre de

2021),

El Grupo debera amortizar el préstamo mediante el pago de cuctas semestrales, produciéndose la
primera de eilas con fecha 22 de septiembre de 2017. A 31 de diciembre de 2022 el Grupo ha
amotrtizado cuotas por importe de 6.014.650,00 euras (3.525.000,00 euros al 31 de diciembre de
2021). La altima cuota de amortizacién, pagadera en la fecha de vencimiento final del préstamo, serd
equivalente al pringipal pendiente del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2022 ha sido registrado a coste amortizado por
importe 9.436.832,76 auros (12.5630.746,71 euros al 31 de diciembre de 2021).

El vencimiento inicial del préstamo era el 22 de marzo de 2022, en esa misma fecha, el Grupo procedié
a al repago de parte del principal del préstamo hipotecario con sl Banco Sabadell por importe de
2.475.000,00 euros y procedid a firmar la novacién del principal pendiente, esto es, 10,000.000,00
millones de euros, extendiendo su vencimiento en 2 afios mas, esto es, hasta el 24 de marzo de 2024,
Las condiciones mas relevantes son las que se detallan a continuacién:

- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 6 meses mas el 2,25%.

- El vencimienio del préstamo tendrz lugar el 22 de marzo de 2024,
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Los intereses se pagan semestraimente. Al 31 de diclembre se han devengado intereses derivados de
esta financiacién por importe de 236.507,14 euros (290.707,82 euros en el ejercicio 2021) calculados
siguiendo el método del tipo de interés efectivo. A 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene contabilizados
58.187,50 euros (76.409,38 eurcs al 31 de diciembre de 2021) de intereses devengados y pendientes de

pago.

El préstamo incluye las sigulentes clausulas en relacidn al cumplimiento de ciertos ratios:

Un Ratio LTV que debera ser, en cualguier momento, inferior ¢ igual al 60%. Este ratio se calcula como
el cociente entre el principal pendiente del préstamo y el valor del activa inmoblllario.

Un Ratio RCSD que debera ser, para cada periodo de célculo, igual o superior a 1,25. Este ratio se
calcula como el cocients entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente al
periodo de célculo de que se trate.

Un Ratio de apalancamiento que debera ser, en todo momento, inferior o igual a 60/40. Este ratio se
caloula como el cociente entre el principal pendiente del préstamo y los Fondos Propios de la Sociedad.

El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entendera como incumplimlento dei conlrato
de préstamo y supondré puesta en marcha de determinados mecanismos de correccién, o la obligacién
de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

A 31 de diciambre, debido al calculo del ratio de cobertura del servicio de la deuda (RCSD) ha sido
necesaria una inyeccion adicional de capital por importe de 3.784 miles de euros (Nota 2.6 y 16).

Adicionalmente, el contrato de préstamo obliga al Grupo a tener abiertas cuatro cuentas corrientes:

Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarlos y se paguen todos los
conceptos relacionados con la explotacién de la inversidn inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2022 asciende a 317.544,55 euros (184.170,80 euros al 31 de diciembre de 2021).

Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas de! Contrato de Seguro y que deben
destinarse a la indemnizacién 0 compensacion del dafio causado. Al 31 de diciembre de 2022 vy al 31
de diciembre de 2021 dicha cuenta tiene saldo cero.

Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean transferidas a
INCASOQL. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2022 asciende a 272.736,07 euros
{278.296,85 eures al 31 de diciembre de 2021}).

Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se depositen el saldo inicial equivalente al
importe del servicio de la deuda de los siguientes 6 meses {(en cada afio desde el 22 de marzo de
2017 se debe actualizar el saldo). El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2022 asciende a
530.480,82 (530.874,45 euros al 31 de diciembre de 2021).
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El Grupo ha constituido una serie de garantlas, tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre la dependiente GreenOak Propeo Garden, S.L.U. otorgada por el
Socio Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédite derivados del préstamo
intragrupo (Nota 15), un derecho real de prenda sobre |os derechos de crédito al reembolso de los
saldes de todas las cuentas corrientes abiertas, un derecho real de prenda de tedos los derechos de
crédito derivados de los contratas de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca
inmobiliaria sobre el Activo inmobiliario (Nota 5).

El Grupo constituyé una hipoteca sobre el edificio de Oficinas Albarracin 34 (Madrid), en el Parque
Empresarial “Valisolana Business Garden”, en garantia del cumplimiento de las obligaciones de pago
del contratc de préstamo, asi como de Jog contratos de cobaertura de rissgos de tipo de interés como
condicién esencial para la concesidn de estos contratos. La hipoteca se constituye por un plazo de
duracion de hasta el 22 de marzo de 2022, existiendo para el Grupo un derecho de cancalacién con
anterioridad a dicha fecha en caso de gque las obligaciones garantizadas hayan quedade extinguidas. El
Grupo podra solicitar una cancelacion anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstamo bancario, asl como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas.

Fl Grupo ha acordado con el Banco la extension del vencimiento a dos afios mas, esto es hasta el 22 de
marze de 2024,

2. Pdliza de préstame mercantil por importe de 560.000 etros concedida el 30 de junio de 2020 por el
Banco Sabadell 5.A. y fecha de vencimiento 30 de junic de 2022, en la cual &] Grupo ha amortizado
todas las cuctas por importe total de 560.000,00 suros,

El Grupe amortizé el préstamo mediante el pago de cuctas semestrales, produciéndose la primera de
ellas con fecha 30 de junio de 2021. A 31 de diciembre de 2022 el Grupo ha amortizado el total de las
cuctas por importe de 560.000,00 euros. La Ultima cucta de amortizacidn, pagadera en la fecha de
vencimiento final del préstamo, fue equivalente al principal pendiente de| mismo.,

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2021 fue registrado a coste amortizado por importe
de 188.265,14 eurcs. Las condiciones mas relevantes eran las que se deltallan a continuacién:

- Eltipe de interés apiicable era del 2%.
Los intereses se pagaron semestralmente. Al 30 de junio de 2022, momento de su vencimiente, se
devengaron intereses derivades de esta financiacion por importe de 1.885,27 euros. (8.351,88 euros a
31 de diciembre de 2021) calculados siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

3. Préstamo hipotecario por importe de 12.500.000,00 euros concedido el 18 de julio de 2018 por el Banco
Sabadell 5.A. La dispesicién del capital del préstamo se realiza en dos tramos:

- Dispasicion del primer tramo: en la misma fecha 18 de julio de 2018 se ponia a disposicién del
Grupo la cantidad de 12.000.000,00 euros.
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- Disposicidn del segundo tramo; El Grupeo esta obligade a destinar el imperte restante de
500.000,00 euros exclusivamente a financiar el 100% del Plan de CAPEX. El Grupo podra solicitar
disposiciones de este segundo framo hasta el 18 de julio de 2021; el importe no dispueste en dicha
fecha quedara cancelade e indisponible. Cada disposicidn de este trame debers realizarse por un
importe no superior al 100% del Plan de CAPEX para ejecutar el proyecto para el que se solicita
dicha disposicién, -

Con fecha 3 de julio de 2020 e| Grupo acordd incluir una condicién suspensiva adicional en relacion a
las disposiciones del framo B. Dicha condicion consiste sn que ATC Arquitectos Técnicas de Control
§.L.P. actuando como Praject monitor certifique que el Grupo ha abonado conforme al plan de Capex un
importe de 1.120.677,40 euros con caréacter previe a cualquier solicitud de disposicién del tramao B.

Con fecha 29 de enero de 2021 el Grupo ha dispuesto del trarho B por importe de 500.000 euros,

Con facha 6 de abril de 2022, tras la venta del edificic de Oficinas Abarracin 34 (Madrid) (nota 5) el Grupe
procedié a la amortizacion total del préstamo, quedande dichoe préstamo extinguide en esa fecha,

El valor de |os activos hipotecados a 31 de diciembre de 2022 es de 0,00 suros tras la venta del activo
(nota 5) (20.427.208,18 euros a 31 de diciembre de 2021).

El Grupe debia amortizar el préstamo mediante el pago de cuotas trimestrales, produciéndose la
primera de ellas con fecha 18 de octubre de 2018. La Gltima cuota de amortizacién, pagaderaen la
fecha de vencimiente final del préstamo, ha sido equivalente al principal pendiente del mismo. A 31 de
diciembre de 2022 el Grupo ha amortizado la totalidad de las cuotas por el importe total del préstamo
(890.000 eauros a 31 de diciembre de 2021).

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2021 fue registrado a coste amortizado por importe
de 11.441.705,15 euros. Las condiciones mas relevantes hasta |a fecha de su cancelacidn eran las que
se detallan a continuacion:

- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses mas el 2%, excepto para el primer periodo de
interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstamo y el 18 de octubre de 2018,
que sera un interés fijo de 2%,

- El vencimiento del préstamo tendria lugar el 18 de enero de 2024,
Los intereses se pagaban trimestraimente. Al 31 de diciembre de 2022 se han devengado intereses
derivades de esta financiacidn hasta la fecha de su cancelacién por importe de 183.880,00 euros (de
296,430,27 eurcs al 31 de diciembre de 2021} cakulados siguiendo el método del tipo de interés

efectivo. A 31 de diciembre de 2022 el Grupo no tiene contabilizados intereses devengados y
pendientes de pago (54.624,45 eurcs al 31 de diciembre de 2021).

Adicionalmente, el conirgto de préstamo obligaba al Grupo a tener abiertas cuatro cuentas comientes:
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Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los amendatarics y se paguen todos los
conceptos relacionados con la explotacién de la inversién inmobiliaria. El saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2022 asciende a 721.783,23 eurcs (82.705,07 eurcs a 31 de diciembre de 2021}

Cuenta de segures: donde se ingresen las cantidades derivadas del Contrate de Segure y que
deben destinarse a la indemnizacion o compensacién del dafo causado. Al 31 de diciembre de
2022 dicha cuenta tiene 5.748,99 euros y (6.067,04 a 31 de diciembre de 2021).

Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios que no sean transferidas al
VIMA. Al 31 de diciembre de 2022 dicha cuenta tiene un saldo de 0,00 euros (395.276,81 eurcs a

31 de diciembre de 2021).

Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda: donde se depositen ¢l saldo inicial equivalente al
importe del servicio de la deuda de los siguientes 3 meses (en cada afio desde e] 18 de julio de
2018 se debe actualizar el saldo). El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2022 asciende a
149.130,38 euros (149.695,24 eurcs a 31 de diciembre de 2021).

El Grupo constituyd una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de las
participaciones sociales sobre |a dependiente Inversiones Go Spain Alba, 5.L.U, otorgada por el Socio
Unico, un derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de los saldos de todas las
cuentas corrientes ebiertas, un derecho real de prenda de todos los derachos de crédito derivados de
los contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmabiliaria sobre el Activo

inmobiliario {Nota 5).

El Grupo constituyd una hipoteca sobre el edificio de Oficinas Albarracin 34 (Madrid), en garantia del
cumplimiento de las obligacicnes de pago del contrato de préstamo, asi como de los contratos de
cobertura de riesgos de tipo de interés como condicién esencial para la concesién de estos contratos.
La hipoteca se constituye por un plazo de duracién de hasta el 18 de enero 2024, existiendo para al
Grupo un derecho de cancelacién con antericridad a dicha fecha en caso de gue las obligaciones
garantizadas hubieran guedado extinguidas. El Grupo podria solicitar una cancelacion anticipada en el
€aso en que las obligaciones derivadas del préstamo bancario, asf como de los contratos de cobertura
de riesgos de tipo de interés estuvieran completamente saldadas.

4, Préstamo hipotecario por importe de 20.880.000,00 euros concedido el 20 de diciembre de 2018 por la
entidad financiera Banco Santander, S.A. La disposicidon del capital del préstamo se realiza en dos
tramos:

Disposicidn del primer trama: en la misma.fecha 20 de noviembre de 2018 se pone a
disposicion del Grupe la cantidad de 14.880.000,00 euros.

Disposicidn del segundo tramo: el Grupe esta obligado a destinar el importe restante de
6.000.000,00 euros exclusivamente a financiar el 100% del Pian de CAPEX. El Grupo podra
solicitar disposiciones de este segundo tramc hasta el 20 de marzo de 2022; el importe no
dispuesto en dicha fecha quedara cancelado e indisponible. Cada disposicion de este tramo

L
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debera realizarse por un importe no superior al 100% del Plan de CAPEX para ejecutar el
proyecto para el qua se solicita dicha disposicién.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el Grupo ha dispuesto de un total de 3.376.214,79 euros del
segundo tramo. El valor de los activos hipotecados a 31 de diciembre de 2022 asciende a
33.201.185,86 euros (30.226,289,41 euros a 31 de diciembre de 2021).

El Grupe amertizara la totalidad del principal del préstamo dispuesto mediante el pago de una unica
cucta de amortizacion al vencimiento del mismo.

El valor en libros del préstamo al 31 de diciembre de 2022 ha sido registrado a coste amortizado por
importe de 20.986.187,45 euros (18.014.211,63 euros al 31 de diciembre de 2021). Las condiciones
mas relevantes son las que se detallan a continuacion:

- Eltipo de interés aplicable es el EURIBOR 3 meses més el 1,73%, excepto para el primer periodo
de interés, que abarca desde la fecha de firma del contrato de préstame y el 20 de marze de 2019,
que era un interés fijo del 1,73%.

E! vencimiento del préstamo tendra lugar el 20 de diciembre de 2023 para el primer tramo y 28 de
abril de 2024 para el segundo trame.,

Los intereses se pagan trimestralmente. Al 31 de diciembre de 2022 se han devengado intereses
derivados de esta financiacién por importe de 509.036,92 euros {367.458,12 euros al 31 de diciembre
de 2021) calculados siguiendo el método del tipo de interés efective, A 31 de diciembre de 2022 el
Grupo tiene contabilizados 246.301,24 euros (16.421,91 euros al 31 de diciembre de 2021) de intereses

devengadas y pendientes de pago.
El préstamo incluye las siguientes cldusulas en relacién al cumplimiento de ciertos ratios:

Un Ratio LTV que debera ser, en cualquier momenta, inferior o igual al 65%. Este ratio se calcula
como el caciente entre el principal pendiente def préstamo y el valor del activo inmobiliario.

Un Ratio RCSD que deber4 ser, para cada periodo de célculo, igual o superior a 1,20. Este ratio se
calcula como el cociente entre el Flujo de Caja Generado y el Servicio de la Deuda correspondiente
al periodo de eslculo de que se trate.

Con fecha 11 de noviembre 2020, la compafila obtuva un waiver firmado con el Banco Santander,
debido al incumplimiento del RCSD. Este incumplimiente se debida que la sociedad habia iniciade una
reforma integral del edificio, en noviembre de 2020 y que finalizé en junio de 2022, El Banco Santander
ha cencedido una dispensa de la obligacion de cumplimisnto del RCSD desde el 1 de enero de 2020
hasta 31 de diciembre de 2022,

Asi mismo se acuerda excepcionar del endeudamiento adicional del Grupo el confirming con el Banco
Santander previsto en dicho contrato de novacion.
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El incumplimiento de cualquiera de los Ratios Financieros se entendera coma incumplimiente del
contrato de préstame v supondra la obligacion de amortizar totalmente el préstamo hipotecario.

Con fecha posterior al cierre de las presentas cuentas anuales, sl Grupo ha firmado una novacién al
contrato de financiacion tal como se menciona en la nota 19 de |as presentes cuentas anuales

consolidadas.
Adicionalmente, e| contrato de préstamo obliga a el Grupo a tener abiertas cuatro cuentas cotrientes:

Cuenta corriente principal: donde se ingresen los cobros de los arrendatarios y e paguen todos los
conceptos relacionados con |a explotacién de la inversién inmobiliaria. EI saldo de esta cuenta al 31
de diciembre de 2022 asciende a 528.447,91 euros (12,690,220 surcs al 31 de diciembre de 2021)

Cuenta de seguros: donde se ingresen las cantidades derivadas dal Contrato de Seguro y que
deben destinarse a la indemnizacién o compensacién del dafie causado. Al 31 de diciembre 2022
asciende a 94,53 euros y (333,46 euros a 31 de diciembre de 2021).

Cuenta de fianzas: donde se depositen las fianzas de los arrendatarios gue no sean transferidas al
IVIMA. Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 dicha cuenta tiene sakio cero,

Cuenta de Reserva del Servicic de la Deuda: donde se deposite el excedente de las rentas
generadas por el contrato de arrendamiento durante el plazo de vigencia del mismo una vez
descontados los pagos realizades en relacién a los gastos del Grupo.

Asi mismo, se depositara en esta cuenta el importe equivalente a los intereses pagaderos en los
préximos 12 meses. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 2022 asciende a 316.362,70
euros {256.722,35 eurcs a 31 de diciembre de 2021).

El Grupo ha constituido una serie de garantias tales como un derecho real de prenda de la totalidad de
las participaciones sociales sobre ka dependiente Go Powder, S.L.U. otorgada por el Socio Unico, un
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados del préstamo intragrupo {Nata 15}, un
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito al reembolso de ios saldos de todas las cuentas
corrientes abiertas, un derecho real de prenda de todos los derechos de crédita derivados de los
contratos de arrendamiento actuales y futuros y una escritura de hipoteca inmohiliaria sobre el Activo

inmobiliario (Nota 5).

El 20 de diciembre de 2018, el Grupe procedid a contratar con Banco Santander, S.A. un contrato de
coberiura de riesgos de tipo de interés el vencimiento fue el pasado 31 de diciembre de 2020 y el Grupo
no procadid a su renovacion. '

El Grupo constituyé una hipoteca sobre el inmueble, en garantia del cumplimiento de las obligaciones
de page del contrato de préstame, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés
comao condicién esencial para la concesion de estos contratos, La hipoteca se constituye por un plazo
de duracién de hasta 20 de diciembre de 2023, existiendo para el Grupo un derecho de cancelacidn con
anterioridad a dicha fecha en caso de que las obligaciones garantizadas hayan quedado extinguidas. Ei
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Grupo podra solicitar una cancelacién anticipada en el caso en que las obligaciones derivadas del
préstame bancario, asi como de los contratos de cobertura de riesgos de tipo de interés estén
completamente saldadas.

Acreedores

El detalle de los pagos por cperaciones comerciales realizadas durante los ejercicios 2022 y 2021 y
pendientes de pago al cierre del balance en relacién con los plazos méximos legales previstos en la
Digposicidn final segunda de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, es el siguiente:

2022 2021
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 32.28 42,96
Ratio de operacicnes pagadas 32,99 48,01
Ratio de operaciones pendientes de pago 15,07 20,76

Importe {euros)

Total pagos realizados 3.075.133,38 7.08%8.117,65
Total pagos pendientes 125.666,27 1.611.580,97
Volumen monetario 284492058  263.757,57
Porcetaje pagos inferiores al maximo 92,51% 97,03%

Numero Facturas
Facturas pagadas en periodo inferior 516,00 1.290,00

13. ADMIMISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
13.1 Saldos corrientes con las Administraciones Pablicas

La compaosicién de [os saldos corrientes con las Administraciones Plblicas es la siguiente:

2022 2021
Activos
H.P. deudora por VA 1.189.088,89 970.740,97
Total activos 1.189.088,89 970.740,97
2022 2021
Paslvos
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H.P. acreedora por VA 48.539,80 74.011,31
H.P. acreedora por retenciones 880,00 21.245,77
Total pasivos 49.419,80 $5.257,08

13.2 Calculo del Impuesto de Socledades

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

Euros
2022
Aumentos Disminuciones Meto

Saldo de ingresos y gastos agregado del ejercicio 13.587.354,27
impuesto sobre sociedades - - -
Resultado antes de impuestos 13.597.364,27
Ajustes de consolidacién {7.866.776,23)
Diferencias permanentes (71,90) (71,90)
Diferencias temporales -
Compensacién de bases impenibles negativas -
Base imponible consolidada 5.730.508,14

La base imponible expuesta en el cuadro anterior se ha obtenido como agregacién de los calculos de las
bases imponibles de las sociedades que se encuadran dentro del perimetro de consgolidacién, corregidos
por los ajustes de consolidacion los cuales ascienden a 7.866.776,23 euros,

Sin perjuicio de lo anterior debe tenerse en cuenta que el Grupo no consolida fiscalmente, tributando todas
las compafiias que lo componen bajo el régimen SOCIMI en régimen individual,

El resultado proveniente de la pérdida de control de participaciones consolidadas en sociedades
mantenidas por un perlodo inferior a tres afios, queda exento de tributar en el impuesto sobre Sociedades,
por aplicacion del régimen general en virtud del articulo 21 de la Ley 27/2014. Dicho articulo establece una
exencidn para evitar la doble imposicidn sobre dividendos y rentas derivadas de la transmision de valores
representativos de los fondos propios de entidades residentes y no residentes en territorio espafiol. Estaran
exentos los dividendos o las rentas derivadas de la venta de participaciones si se cumplen los siguientes
requisitos:

Que el porcentaje de participacién en el capital social o de ios dividendos de la entidad sea del
5% como minimo, o que el valor de adquisicién de la participacion sea superior a 20 millones
de euros.

Adicionalmente, en el caso de participaciones en el capital o en los fondos propios de
entidades nojresidentes en territorio espafiol, que la entidad participada haya estado sujeta y
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no exenta por un impuesto extranjero de naturaleza idéntica o analoga & este impuesto a un
tipo nominal de, al menos, el 10% en el ejercicio en gue se hayan obtenido los bensficios.

De acuerde al Real Decreto 12/2012 y el Real Decrate 20/2012, se modifica el articulo 20 de la LIS, con
aplicacion a partir del 2° pago fraccionado del 2012. De este modo, para los gastos financieros que
excedan el umbral de 1.000.000 de Eurcs, la deducibilidad de los mismos esté limitada al 30% del baneficio
operativo. El exceso de gasto no deducide, podra ser objeto de deduceidn en los 18 afios siguientes al
momento de su generacién bajo el régimen general.

13.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liguidados
hasta que las declaraciones prasentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plaze de prescripcion de cuatro afios.

Comeo consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de {a legislacidn fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como consacuencia de una inspeccién. En todo caso, los
Administradores congideran que dichos pasivos, casc de producirse, no afectarian significativamente a las
presentes cuentas anuales consolidadas.

Al cierre del ejercicio 2022 las Sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccidn por las autcridades
fiscales los principales impuestos que le son aplicables desde su constitucidn y cuye periode de liquidacién
ha transcurride a 31 de diciembre de 2022, Los administradores de la Sociedad dominante consideran que
se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuastos, por lo que, alin en
casc de que surgieran discrepancias en la interpretacidn normativa vigente por el fratamiento fiscal
otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las presentes cuentas anuales consolidadas.

13.4 Otra informacion

En la lectura de la presente nota, ha de tenerse en cuenta gue la Sociedad dominante y sus filiales
detalladas en la nota 3.8 estan acogidas al régimen especial SOCIMI.

14. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009

En cumplimiento de o dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Scciedades Anénimas
cotizadas de inversién en el mercado inmabiliario, se detsalla a continuacidn la siguiente informacion:

Al 31 de diciembre de 2022 no existen reservas procedentes de gjercicios anteriores de las
sociedades individuales acogidas el régimen SOCIMI que tuvieran que ser distribuidas a efectos
consolidados. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo,
tampoce se han distribuido dividendos con cargo a reservas,
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< La Sociedad Dominante ha generado beneficio contable susceptible de distribucién mediante el
reparto de dividendes. Con fecha 1 de junio de 2022 la Scciedad Dominante aprobo repartir un
dividendo por importe de 7,.288.601,05 eures con carge al resultado del ejercicio 2022, Respecto a
los requisitos de inversidn regulades en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de manifiesto que
el Grupo tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en bienes inmusbles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento v en participaciones en el capital de entidades de las reguladas
en el articulo 2.1.¢c de la Ley de SOCIMI. Asimismo, el Organo de Administracion manifiesta que a
efectos consclidados con su matriz GREENCAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, §.A., se cumple
dicho requisite de inversion, asi comeo el requisito de que el 80% de las rentas provengan de las
actividades reguladas en el artlculo 2 de la Ley de SOCIML.

En este sentido cabe mencionar lo siguiente:

La fecha de adquisicién de les inmuebles destinados al arrendamiento y la identificacion de los mismos se
encuentran detallada en el cuadre siguiente:

Al tratarse de unas cuentas anuales consclidadas y al ser la Sociedad dominante propietaria del 100% de
las participaciones de las sociedades dependientes, ka informacién en relacién a la fecha de adquisicién y
detalle de las participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo 2.1.c de |a Ley de
SOCIMI (esto es, residentes o no en territorio espaiiol que tengan el mismo objeto sacial y que estén
sometidas al mismo régimen en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
dividendos) se encuentra detallada en la Nota 1.2 de esta memoria consclidada.
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Descripcién Ejercicio 2022
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacidn del régimen fiscal N/A
establecido en ia Ley 11/200%, modificado per la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
b) Reservaes de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en dicha ley N/A
» Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 19%
= Beneficios prccedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%
¢} Dividendos distribuides con carge a beneficios de cada ejerciclo en que ha Dividendos procedentes de beneficios con carge al
resultado aplicable ol régimen fiscal establecido en esta Ley resultade del ejercicic 2022 por importe de
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo general 7.288.601,05 euros.
+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen dsl tipe del 18%
(2008) y 19% (2010 a 2012)
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%
d) Dividendos distribuides con cargo a reservas, N/A
= Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo general,
» Disfribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 15%
s Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen del tipo del 0%
e} Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren lag letras c) ¥ 1 de junio de 2022
d) anteriores
Edificia de Oficinas Albarracin
34. Madrid 18/07118
Edificlo de Oficinas Claudio
Coello, 123. Madrid 2911118
f) Fecha de adquisicidn de los inmuebles destinades al arrendamiente que producen TE“"T;,EL?;; rebieta 20111718
rentas acogidas a este régimen especial Parque Empresarlal Valsolana
Busineas Garden, en Sant
Cugat del Valléz (Barcalona} 22/03M7
g) Fecha de adquisicién de |as participaciones en el capital da entidades a que 58 Ver nota 1.2,
refiere al apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
h) Identificacion del active que computa dentro del 80 por ciento & que se refiere al Edlficio de Oficinas
apartado 1 del articuio 3 de esta Ley |_Alarracin 34. Madrid )
Edificio de Oficinas Claudla
| Coslio, 123. Madrid 33.201.185,86
Terrenos en Amorabiata
| (vizcays) 7.512.771.85
Parque Empresarial
Vallsolana Business Garden,
en Sant Cugat del Vallés 25.515.893,90
(Barcelcna
i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal N/A
especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo,
gue no sea para su distribucién o para compensar pérdidas, Debera identificarse el
gjercicio del que proceden dichas reservas.
f
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15. INGRESOS Y GASTOS
15.1 Importe neto de la cifra de negocios.

El detalle del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2022 y 2021 es como sigue:

2022 2021
Clfra de negoclos:
Ingresos por arrendamientos 223907792 3.178.487.45
Ingresos por refacturacidén de gastos 1.214.179.21 1.120.984,12
Total 3.453.25713 4.299.471,57

Estos ingresos corresponden a los ingresos por arrendamiento y refacturacion de oficinas y plazas de
garaje descritos en ka nota 5 de esta memeoria consgclidada.

15.2 Otros gastos de explotaclén
El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de{ ejercicio 2022 v 2021 es el

siguiente:

2022 2021
Servicios exteriores:
Reparaciones y conservacion 635633,33 640.896,26
Servicios de profesionales independientes 1.166.895,54  845.928,06
Primas de seguros 47.794,12 43.334,23
Servicios bancarios y simitares 31.436,72 29.776,72
Publicidad, propaganda v relaciones pudblicas 49.802,12 ©9.131,00
Suministros 204.181,91 127.804,67
Dtros servicios 256.114,08 308.526,87
Otros tributos £53.44810  532.076,78
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones - {5.215,63)
comerciales .
Total otros gastos de explotacién 294540390 2.532.258,96

Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, el Grupo registra los gastos de auditoria,
Los hanorarios devengados por los auditores y asesores fiscales de las sociedades que componen el
Grupo durante el ejercicio 2022, sin considerar el IVA, se detallan a continuacién:
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2022 2021
Serviclos prestados por el auditor de cuentas y por empresas vinculadas:
Servicios de Auditoria 78.488 61.860,17
Oftros servicios de Verificacion 32.100 66.500,00
Total serviclos de Auditoria y Relacionados 110.5884 128.360,00

2022 2021
Servicios de Asescramiento Fiscal 76.756,56 48,304 .48
Total Servicios Profesionales 76.756,56 48.304,48

15.3 Gasto financiero

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio terminada el 31
de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

2022 2021

Gastos financieros
Intereses de Deudas con entidades de crédito (Nota 11) 986.115,30 1.057.529,31

Intereses de Préstamos con empresas del Grupo (Nota 15) 621.328,77 413.017.21

Oftros gastos financieros 93,06 -
Total gastos financieros 1.607.537,13 1.470.548,52

16. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos mantenidos con empresas del Grupo y asociadas durante el ejercicio 2022 y 2021
asl como al detalle de las principales transacciones realizadas con dichas sociedades se indican a

continuacidn:
_ 2022 2021
Cuentas a pagar partes vinculadas corto plazo
GreenOak Europe Il Investments S.a r.l (Nota 12). 2.080.711,56 1.459.382,79
TOTAL 2.080.711,56 1.459.332,79
2022 2021
Cuentas a pagar partes vinculadas largo plazo o
GreenQak Europe Il Investments S.ar.l. (Nota 12) 18.089.786,00 10.183.986,00
TOTAL 18.099.786,00 10.183.986,00
TOTAL CUENTAS A PAGAR PARTES VINCULADAS 20.180.497,56 11.643.388,79
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2022 2021

Gastosz financieros:

GreenOak Europe Il Investments S.ar.l. 621.328,77 413.017.21
621.328,77 413.017,21

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de dicismbre de 2021 en el epigrafe "Deudas con empresas del grupo a
largo y corto plazo” el Grupo registra varios préstamos frente a su Accionista mayoritario (GreenOak
Eurcpe Il Investments, S.4 r.L.} por importe total de 20.180.497,56 euros {de 11.643.368,7% euros a 31 de
dicierbre 2021). Los detallés son los siguientes:

1.

Préstamo concedido a Greenoak Propco Garden S.L.U. por imparte de 2.093.536,00 euros, de
fecha 7 de marzo de 2017, y cuya fecha de vencimiento es el 7 de marzo de 2027, Con fecha 19 de
saeptiembre de 2019 la Sociedad realize una disposicion adicional de 70,000 euros, En el gjercicio
2022 la Sociedad realizo disposiciones adicicnales por importe de 3.783.800,00 euros. El importe
del principal a 31 de diciembre de 2022 es de 5.947.336,00 euros. Dicho préstamo es retribuible a
un tipo de interés fijo del 4% y los intereses devengados y pendientes de pago a 31 de diciembre
de 2022 ascendian a 600.635,08 euros (416.121,80 euros al 31 de diciembre de 2021).

Préstame concedido a Go Powder, S.L.U. en fecha 29 de noviembre de 2018 por imporie de
16.050.450,00 euros y cuya fecha de vencimiento es el 29 de noviembre de 2028. Con fecha 21 de
diciembre de 2018 y 24 de enero de 2019 la Saciedad amortizé parcialmente el préstame por
importe de 4,740.000,00 euros y 10.000.000,00 eurcs respectivamente. Adicicnalmente, con fecha
27 de febrero de 2020 |a Socledad realizé una disposicion adicional por importe de 860.000,00
sures. £n el ejercicio 2022 la Sociedad realize disposiciones adicionales por importe de
4.092.000,00eurcs siendo el saldo a 31 de diciembre de 2022 de 8.262.450,00 eurcs. Dicho
préstamo es retribuible a un tipo de interés fijo del 4% y los interezes devengados y pendientes de
pago a 31 de diciembre de 2022 ascienden a 508.407,59 auros {309.410,89 euros al 31 de

diciembre de 2021).

Préstamo concedido a Inversiones Go Lave, S.L.U. en fecha 29 de noviembre de 2018 Grupo por
importe de 5.850.000,00 euros, cuya fecha de vencimiento es el 28 de noviembre de 2028, E|
préstamo es retribulble a un tipo de interés fijo del 4%. Los intereses devengados y pendientes de
pago a cierre del presente ejercicio ascienden a 971.668,89 euros. (733.850,00 euros a 31 de

diciembre de 2021).

16.1 Retribuciones al Organo de Administracién y alta direccién,

Durante el ejercicio 2022 los miembros del Organo de Administracién de la Sociedad no han recibido
remuneracion alguna, excepto el Presidente del Consejo de Administracién, la Sociedad Pefia Abogados y
Asesores Tributarios, 8.L.U. que recibe una retribucion de 12.000,00 euros anuales desde su
nombramiento el 27 de junio de 2019. Al 31 de diciembre de 2022 se han devengado 12.000,00 euros en
concepto de remuneracion del Presidente del Consejo de Administracion,
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Tampoco han percibido ninguna otra retribucién en concepto de dietas o remuneraciones por participacién
en beneficios o primas de emision, ni acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicie, ni han
ejercido opcienes ni tienen opciones pendientes de ejercitar,

Con fecha 24 de agosto de 2021 se aceptd la dimision de la consejera Lori A Biancamano, acordando la
Junta General de Accionistas el nombramiento de Javier Zarrabeitia, por lo que el Consejo de
Administracién contindia estando formado por tres miembros

Por ofro lado, el Grupo tiene suscrito un contrato de prestacién de servicios con Citco Corporate
Management (Madrid) S.L. entre los que se incluye la administracion del mismo por los que han facturado
unos henorarios totales durante el ejercicic 2022 de 371.558,89 euros (246.321,09 al 31 de diciembre de

2021),
El Grupo nao tiene personal,

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Orgénica 3/2007, a continuacién, se indica la
distribucidn por sexos de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante al cierre

del ejercicio 2022.

N° Hombres N*® Mujeres
Consejeros 3 -
Total 3 -

16.2 Detalle de particlpaciones en socledades con actividades similares y realizacién por cuenta
propia o ajena de actividades similares por parte del Consejo de Administracién

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés del Grupo, durante el ejercicio los miembros del
Consejo de Administracién han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del texto
refundido de la Ley de Scciedades de Capital, Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos vinculadas,
se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha
ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la cormespondiente autorizacion.

Asimizme, [os administradores de la Sociedad dominante no poseen ninguna participacién directa o
indirecta, tanto ellos como las personas vinculadas a que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades
de Capital, en al capital de una sociedad con sl miemo, analoge o complementario género de actividad al
gue canstituya el objeto social.

La sociedad Pefia Abogados y Asesores Tributarios, 8§.L.U, representada por Juan Rosales Rodriguez, ha

netificado que posee cargos o funciones en otras sociedades del mismo, anélogo o complementario género
de actividad, que han sido comunicado debidamente al accionista mayoritario de la Sociedad Dominante.
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17. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica el Grupe, el mismo no tisne responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se inclyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidada respecto a informacion de
cuestiones medioambientales.
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19. HECHOS POSTERIORES

A juicia de los Administradores de la Sociedad, no sa ha puestoc de manifiesto ningln otro hecho posterior al
31 de diciembre de 2022 que pudiera tener incidencia an las presentes cuentas anuales.

-63-



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A. {(SOCIEDAD UNIPERSONAL)} Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Informe de gestién consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022

Evolucion de los negocios.

El Grupe opera en el entorno economico real estate, inmobiliario y tiene como objetivo la adquisicion y
promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como el desarrclio de
otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como tales, aquéllas cuyas
rentas representen, en conjunto, menos del 20 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositive ¢ aquellas que puedan caonsiderarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
mamento,

Los objetives del Grupo son:

. Generacién de valer afiadido, asi como inversiones oportunistas en inversiones inmobiliarias en
Espania.

Il. Gestionar y hacer seguimiento de las inversicnes y tomar parte en aquéllas actividades puntuales
que sean necesarias ¢ aconsejables.

Gestién de pago de proveedores.

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicic 2022 y pendientes de
pago al 31 de diciembre de 2022 en relacién con los plazos maximos legales previstos en ia Ley 18/2022,
de 28 de septiembre, as el siguiente;

2022 2021
Dias
Periodo medio de page a proveedores 32,28 42,86
Ratio de operaciones pagadas 3289 48,01
Ratio de operaciones pendientes de pago 15,07 20,76
Impotte (euros)
Total pagos realizados 3.075.133,38 7.088.117,65
Total pagos pendientes 125.666,27 1.611.580,97
Volumen monetario 2.6844.820,58 6.446.511,54
Porcetaje pagos inferiores al maximo 92,51% 90,94%

Numero Facturas
Facturas pagadas en periodo inferior 516,00 1.290,00

El Grupo cuenta con los limites exigidos por esta ley y estima mantener asta situacion en los periodos
siguientes,
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Estructura de la propiedad de la sociedad dominante:

£l Accionista mayoritario de la Sociedad Dominante es GreenOak Europe || Investments, S.4 r.l., sociedad
de nacicnalidad luxemburguesa. El accicnista lltime del Grupo al que pertenece la Sociedad Dominante es
Go Equity GP LLC con domicilio en Delaware {Estados Unidos).

Situacidn del Grupo

- Cuenta de Resultados

El Grupo ha registrado un beneficio de explotacién por importe de 7.338 miles de euras e incurrido en unos
gastos financieros de 1,607 millonas de eurcs. En el ejercicio terminada el 31 de diciembre de 2022 el
Grupo no ha registrado ningun resulado procedente de operaciones interrumpidas después de impuestos.
El resultado consclidade final obtenido per el Grupo a 31 de diciembre de 2022 ha ascendido a un beneficio

de 5.730 miles de euros.
- Balance consolidado

Para el sjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022, el Grupo posela inversionas inmobiliarias con
un valor agregado de 656.229 miles de aurcs correspondiente principalmente al segmento de edificios de
oficinas.

Las actividades del Grupo y la adquisicion de las inversiones inmaobiliarias estuvieron financiadas por una

combinacién de financiacion del entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante (fondos propios de
20,473 millones de euros y préstamos con el entonces Accionista Unico de 20,180 millones de euros) y deuda

aexterna de 30,48 millones de euros,

Actividades en Materia de Investigacién y Desarrollo.

Ei Grupo no ha acometido actividad en materia de I+D en el gjercicic.

Adquigicién de acciones propias.

Al cierre del sjercicio la Sociedad Dominante tiene el 0,01% de acciones propias, esto es, 821 acciones.

Uso de instrumentes flnancleros.

La gestion del riesgo financiero se ha descrito en la Nota 4 de la Memoria consolidada, asi como la gestion
de riesgo.

Estructura de la administracion de |la sociedad

Durante el ejercicio 2022 los miembros del Organo de Administracion de la Scciedad no han recibido
remuneracion alguna, excepto el Presidente del Consejo de Administracion, la Scciedad Pefia Abogados y
Asesores Tributarios, S.L.U, que recibe una retribucién de 12.000,00 eures anuales desde su
nembramiento el 27 de junio de 2019. Al 31 de diciembre de 2022 se han devengade 12.000,00 euros en
concepto de remungracion del Presidente del Consejo de Administracién.
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Tampoco han percibido ninguna otra retribucién en cencepto de dietas o remuneraciones por participacién
en beneficios o primas de emisién, ni acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han
ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Por otro lado, el Grupo tiene suscrito un contrato de prestacion de servicios con Citco Corporate
Management (Madrid) S.L. entre los que se incluye la administracién del mismo por los que han facturado
unos honorarics totales durante _el_ejercicio 2022 de 371.558,89 euros

El Grupo no tiens personal.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 3/2007, a continuacién, se indica la
distribucién per sexos de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante al cierre

del gjercicio 2021.

N° Hombres N° Mujeres
Consejeros 3 -
Total 3 -

Operaciones vinculadas y operaciones intragrupo
Todas las transacciones intragrupo estan descritas y definidas en la Nota 16 de la memoria consclidada.

Acontecimientos posterliores al cierre.

A juicio de los Administradores de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesto ningtn otroe heche posterior al
31 de diciembre de 2022 que pudiera tener incidencia en las presentes cuentas anuales.
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Formulacién de Cuentas Anuales consolidadas e Informe ds Gastién Consclidado
correspondlentes al eJerclcio terminado el 31 de diclembre de 2022

El Cansejo de Administracion de GREENQAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il 8.A., can fecha 31 de marzo
de 2023 y en cumplimiento de [os requisitos establecides an los articulos 253 de la Ley de Sociedades de
Capital vy del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas anuales consolidadas v
el informe de gestidn consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022. Las precitadas
cuentas anuples consolidadas y el informe de gestion consoclidado vienen constituidas por los documentos
anexos gue preceden a este escrito.

Juan[Ros3 ;Rodr{guez
esgnfacion de
Abpgados y Asesores Tributarios, S.L.U.

Javier Zarrabeitia
Consejero

Francesco Ostuni
Consejero
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Il, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, 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 anual 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 anual 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.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen més adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en refacién 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 auditorfa de las cuentas anuales en Espafia segtn lo
exigido por la normativa reqguladora 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 auditorfa que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Demiciio Sedal: Cf Re'mundo Feméndez Villaverde, 65, 28003 Madrid - Inserita en el Registre Mercantil de Madrid, tomo 3.364 ganeral, 8.130 de la seccién 3* del Libro de Sociedades, folio 68, hola n® 87 8501,
nscripcian 1%, Madnid 9 de Marzo de 1,989, A member fim of Emst & Young Globzl Limited.
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Aspectos més relevantes de la auditoria

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

Valoracién de las inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo _ o

Descripcién La Sociedad tiene registradas, en el epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo” del balance a 31 de diciembre de 2022, participaciones en
empresas del grupo por importe de 21.949 miles de euros, que representan el 95%
del total Activo.

La Direccién de la Sociedad evalda, al menos al cierre de cada ejercicio, la existencia
de indicios de deterioro y efectta las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no serd
recuperable, siendo el importe de la correccién valorativa la diferencia entre su valor
en libros y el importe recuperable. La determinacién del importe recuperable toma en
consideracién el patrimonio neto de las sociedades participadas corregido por las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién que correspondan a
elementos identificables e el balance de la participada, siendo estimadas dichas
plusvalias a partir de las valoraciones realizadas por expertos independientes
contratados por la Direccién de la Sociedad.

Hemos considerado esta &rea como aspecto mas relevante de nuestra auditoria
debido a que la determinacién del importe recuperable de las mencionadas
participaciones requiere la realizacion de estimaciones, lo que conlleva la aplicacién
de juicios complejos por parte de la Direccién de la Sociedad, asi como a la relevancia
del importe involucrado.

La informacién relativa a las normas de valoracién aplicables para la valoracion de las
inversiones en empresas del grupo y asociadas, y los desgloses correspondientes, se
encuentra recogida en las notas 4.a y 6 de la memoria adjunta.

Nuestra
respuesta En relacién con esta &rea, nuestros procedimientos de auditorfa han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso establecido por la Direccién de la Sociedad para
identificar indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de las
participaciones en empresas del grupo y asociadas, y evaluacion del disefio e
implementacién de los controles relevantes establecidos en el mencionado
proceso.

Evaluacién del andlisis de los indicadores de deterioro de valor de las
participaciones en empresas del grupo y asociadas realizado por la Direccién de
la Sociedad.

Revisidn, en colaboracién con nuestros especialistas en valoraciones, de las
valoraciones realizadas por el experto independiente contratado por la
Direccién de la Sociedad en relacién con los activos inmobiliarios que poseen las
sociedades participadas, a efectos de determinar el importe recuperable de las
mismas, evaluando |a razonabilidad de la metodologia, hipétesis e informacion
utilizadas para su valoracién.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria y evaluacién de su
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

A member firm of Emst & Young Glcbal Limited
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Otra informacién: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022, cuya
formulacidn 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 gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asf como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

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

Responsabilidad de los administradores en relaciéon 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 Espaiia,
que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o
error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segtin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la 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 sequridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinidn.

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

A member firm of Emst & Young Global Limited
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditorfa
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

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

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

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditorfa 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 auditorfa 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 presentacién 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 otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditorfa.

A member firm of Emst & Young Global Limited
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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 mds significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestién.

ERNST & YOUNG,_S.
(lnscrita;yl.l? istro Oficjal de Auditores
de Cu S con el N° SQ530)

Este informe se corresponde con el
sello distintivo n® 01/23/05659
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de Espafia

- ando Gonzalez Cuery

(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® 21268)

/AUDITORE=S

INsTiTuTO D2 te-.snassjuw.nns
OE CUENTAS 0F Espana

25 de abril de 2023
ERNST & YOUNG, 5.1

2023 Ndm, 01/23/05659
96,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:
Informe de auditoriz de cus nt.a; s.u;"e'lu
2 la normativa de auditorfa de cuentas
es5pafio'a o internacional

A member firm of Emst & Young Global Limited



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A.

CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION DE GREENOAK SPAIN HOLDINGS
SOCIMI I, 8.A.

Correspondientes al ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2022




GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, 8.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021 (Expresado en euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A.
NIF: AB7585799

Las notas 1 a 18 descritas en la memoria adjunta forman parke integrante ded balance de situacion

ACTIVO Notas A1/12i2022 I 22021

A} ACTIVO NO CORRIENTE 22.685.404,54  30.923.145,50
1. Inverslones en empresas del grupo y asocladas a largo plazo. 21.948.891,98 30.923.145,50
1. Acciones y parlicipaciones en patrimonio en

empresas del grupo y asociadas a largo plazo. 6 21.945.891,98 30.923.145,50
il. Inverslones financleras a largo plazo. 736.612,56 -

1. Periodificaciones a largo plazo, 8 736.512,58 -
-B) ACTIVC CORRIENTE 525.546,15 1.902.907,76
I. Deudores ¢comerciales y otras cuentas a cobrar. 7 3.664,38 800,00

1. Dewdores varlos, 7 3.604,38 800,00

Il. Periodificacién 8 134.078,35 -

. Efectivo y otros activos liquides equivalentes. 387.803,42 1.902.107,76
1. Tesoreria. 8 387.803 42 1.602.107,76
‘TOTAL ACTIVO (A + B) 23.210.950,69 32.826.0583,26

PATRIMONIO NETQ Y PASIVO Notas 31112i2022 - I 2201
A) PATRIMONIO NETO 23.136.017,22 32.776.234,68
A-1) Fondos proplos. 23.138.017,22 32.776.234,68
I. Capital. 6.595.006,00 6.595.006,00
1, Capltal escrituraco. 10 6.505.006,00 6.595.006,00
il. Prima de emision. 10 14.498.285,05 23.800.693,75
lll. Reservas. 1.319.001,20 1.286.897,57
1. Legal y estatularias. 1" 1.319.001,20 1.318.001,20
. 2. Otras reservas. 1 {104,692 44) {32.103,83)
pwr;’ﬁciac;;mas y participaciones en patrimonio 10 {1.494,22) {128.290,96)
V. Resultados de ejercicios anteriores. - (270.325,07)
1. {(Resultados negativos de ejercicios anteriores). - {270.325,07)
¥l Otras aportaciones de socios. 10 792.000,00 792.000,00
VIl. Resultado del sjercicio. k| 7.326.532,68 700.253,39
Vill. Dividendo a cuenta 11 (7.288.601,05) -
B) PASIVO CORRIENTE 74.933,47 49.818,58
Il. Acrecdores comerciales y otras cuentas a pagar. 74.833,47 49.818,58
1, Acreedores varios. 7,12 74.173,47 48.438,58
2. Otras deudas con ias Administraciones Pdblicas. 12,13 760,00 380,00
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B) 23.210.950,69 32.826.053,26



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI Ii, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE Al EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021 {(Expresada en euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, 8.A.
NIF: A8B7595799

PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 3111212022 31/12/2021

1. Importe neto de la cifra de negocios 14 7.991.029,75 1.106.861,21
2. Otros gastos de explotacién. ] 14 (540.243,55) {(301.218,43)

A) RESULTADQ DE EXPLOTACION 7.450.786,20 805.842,78
1. Diferencias de cambio. - {216,59)
2. Deterioro y resultado por enajenaciones de
instrumentos financieros. 6 {124.253,52) (145.736,23)
B) RESULTADO FINANCIERO (124.253,52) (145.952,82)
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {A+B) 7.326.532,68 659.689,96
1. Resultado del gjercicio procedente de operaciones
interrumpidas neto de impuestos 9 - 40.563,43
D} OPERACIONES INTERRUMPIDAS - 40.563,43
E) RESULTADO DEL EJERCICIO (C+D) 3 7.326.532,68 700.253,39

Las notas 1 a 19 descritas en la Memoria adjunta forman perte integrante de la cuanta de pérdidas y ganancias.



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, §.A.

Al . bl

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCIKCIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONCCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIQ
TERMINADQ Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021 {(Expresade en Euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI I, S.A.
NIF: AB7505799

_ Notas 344212022 31/12/2024

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y. . : 3
_@mnchs 7.326.532,68 700,253,39
B} Total ingresos y gasios |mputados
diractamente en el patrlmomo neto - -
(I 1V V) S

C) Total transferencias a la cusenta de pérdldas y
_gananclas {VI+VIH+VIli+IX)

;I'g'g:l&?ASTOS E INGRESOS RECONOCIDOS - 7.326.532,68 700.253,39

Las notas 1 a 19 descritas en la Memona adjunia forman parte integrante del Esiado de Ingresoe y Gastos
reconacidos.
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMIII, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE A LOS EJERICIOS ANUALES

TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 y 2021 {Expresado en Euros)

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, 8.A.
NIF: ABT586799

Resultado del ejercicio antes de impuestos

AJustes del resultado:

- Ingrasoe por dividendos (Nota 14)

- Deterioro (Nota 6)

- Gastos financieros

- Resultado por engjenacion de instrumentos financieros

Cambios sn ef capital corrlante:

- Deudores y otras cuentas a cobrar
- Otros activos comientes

= Acreedores v otras cuentas & pagar
- Otros activos no comientes

- Otfros pasivos no comientes

Ctros flujos de efectiva de Ias actividades de explotacion:
« Cobros de dividendos {Nota 14}

- Cobros {pagoes) por intereses

- Cobros por enajenacion de instrumentos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Pagos por inversiongs:

- Empresas del grupo y asociadas (Nota 6)

- Activos no comientes mantenidos para la venta

Cobros por desinversiones: _
- Activos no comientes mantenidos para la venta
- Empresas del Grupa y asociadas (Nota 6)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Cobros y pagos por Instrumentos de patrimonlo:

- Adquisicién da instrumentos de patrimonis

- Engjenacitn de instrumentos de patrimonio propia (Nota 10,11
- Amortizacién de instrumentos de patrimonio (Nota*10,11)

Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio:

- Dividendos (Nota 3,11}

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACKON

AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES

Efectivo 0 equivalentes al inicio del ejercicio (Mota 2)
Efectivo ¢ equivalentes al final del gjercicio (Nota 9)

Las notas 1 a 19 de la mamoria adjunta forman parte Integrante del Estada de Flujos de Efectivo.

MM22022 22021
7.326.532,68 700.253,39
(7.991.02075)  (1.106.861,21)
124.253,52 145.302,79

- 216,59

- (40.563,43)
{7.866.776,23)  {1.001.905,26)
(2.864,38) {600,00)
(134.078,35) -
26.114,89  (1.445.926,35)
(736.512,56) .
(128.290,96) -
{976.631,36)  (1.446.526,35)
790102875  1.106.86121
- (216,59)

23.598,52 {433,44)
8.014.628 27 1.108211,18
6.497.753,36 (641.967,04)
(550.000,00)  (1.375.000,00)
(550.000,00)  (1.375.000,00)
9.400.000,00 40.596,87
9.400.000,00 40.996,87
8350000,00  (1.334.003,13)
(1.484,22) 435,18
128.290,96 -
(9.000.000,00) .
(8.873.203,26} 435,16
(7.988.854,44) . (759.944,12)
(7.588.654,44) (759.544,12)
(16.862.057,70) {759.508,96)
{1.514.304,38)  (2.735.470,13)
1.802.107,76 4 637.586,89
357.803 42 1.902.107 76



GREENOAK SPAIN HOLDINGS SQCIMI II, S.A.

MEMCRIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresada en Euros)

1.

Actividad de la Sociedad

GreenQak Spain Holdings Socimi Il, S.A. {en adelante la Sociedad) es una sociedad espafiola con N.ILF.
AB7595799, constituida con duracion indefinida mediante escritura olorgada ante notaric de Madrid con
fecha 23 de junio de 20186, namero 1.515 de protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al
Tome 34.907, folic 54, seccion 8, hoja M-627763, inscripcién 1. Su domicilio social se encuentra ubicado
en la Calle Pinar 7, 5° izquierda, 28008 de Madrid. La Sociedad no tiene inscrita en el Registro Mercantil
su unipersonalidad de forma independiente al haberse obtenido dicha situacion desde su constitucion.

Tal y como se establece en sus estatutos la Sociedad tiene por objeto social:

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en el capital social de Socledades Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espaiiol
que tengan el misme objete social que agquéllas ¥ que estén scmetidas a un régimen similar al
establecido para lag SOCIMI en cuanto a la politica oblgatoria, lagal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

La tenencia de participacicnes en el capital de otras entidades, residentes o no an territorio
aspaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su amendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversidén a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de actubre, por ke que se regulan las Sociedades Andnimas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviernbre, de Institucidn de Inversion Colectiva,

El desarmollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo o aguelias que pusdan considerarse accesorias de
acuerdo con la ley aplicablz en cada momento,

La Sociedad tiene sus acciones admitidas a cotizacion en el sagmento BME Growth de BME MTF Equity
(anteriormente denominado Mercado Alternative Bursétil - MAB) desde el 24 de septiembre de 2019,

El valor de cotizacién de |a Sociedad al 31 de diciembre de 2022 es da 1,82 euros por accién (2,22
euros por accién a 31 de diciembre de 2021). E| valor medio de cofizacién {calculado comeo el importe
total negociado en el periodo entre el niimero de acciones totales negociadas en el periodo) desde el 1
de enero de 2022 hasta el 31 de diciembre de 2022 es de 2,65 euros por accién (4,30 eurcs por accién
fue el valor medio de cotizacién durante el ejercicio 2021}

La Sociedad ha fijade en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacién del ejercicio social que
coincide con el afic natural, finalizando-el 31 de diciembre de cada afio.

Loe Administradeores de la Sociedad hah optado por formular cuantas anuales consolidadas durante
los ejercicios 2022 y 2021,
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Con fecha 31 de marzo de 2023 los Administradoras de la Sociedad han formulado las cuentas anuales
consolidadas al 31 de diciembre de 2022 que han sido preparadas aplicando las Normas para la
Formulacion de Cuentas Anuales Congofidadas establecidas en el Real Decreto 1159/2010 y sus
modificaciones posteriores establecidas en el RD 602/2016, de 2 de diciembre, De acuerdo con el
contenido de dichas cuentas anuales consalidadas el Patrimonio Neto asciende a 20.473.258,20 eurcs
al clerre del elercicio (31.709.430,3C euros al 31 de diciembre de 2021), cifra ésta que incluye un
resultado consolidado del ejercicio 2022 de 5.730.578,04 euros de beneficio (792,585,280 euros de
pérdida al 31 de diciembre de 2021). Dichas cuentas anuales consolldadas serdn depositadas en el
Registro Mercantil de Madrid,

Regimen da SOCIMI

Con fecha 25 de septiembre de 2017, se comunic a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria la
incorporacién de la Scociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, regulade por ia Ley 11/2008, de 26 de octubre, medificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Colizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario,

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisites de inversion en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebies de naturaleza urbana destinados al arrendamiente, en terrencs para la promacian de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad sismpre que la promocién se inicie
dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o
patrimonio de ofras entidades a que se refiere el apartade 1 del articule 2 de la mencicnada
Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidade en el caso de que la sociedad see
dominarnte de un grupc segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de
Comercio, con independencia de'la resldencla y de ka obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las - SCOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere ol apartado 1 del articulo 2 de esta Lay. -

2, Asimisma, al menos el 8O 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 suobjeto soclal principal, una vez transcurride el
plazo de mantenimientc a que se refiere el apartado slguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en bansficios
procedentes de dichas participaciones,

Este porcentsje se calculara sobre el resuitado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segdn los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de ia residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por lags SOCIMI v el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula, -

La Sociedad es dominante del Grupo Greenoak Spain Holdings Socimi Il, 8.A., ¥ como tal los
requisitos de inversion establecidos se calcularan sobre las cifras que figuran en |as presentes
cuentas anuales consolidadas,
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3. Los bienes inmuebles que integren el activo de |a Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios, A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebies
hayan estade ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un afio.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patimonio de ka Sociedad antes del
momentc de acogerse al ragimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositive
en que se aplique &l régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a
dicha fecha el bién se encontrara amendado u ofrecido en arrendamientc. De lo
contraric, se estard a o dispuesto en la letra siguienta.

b} En el casoc de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
Sociedad, desde-la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamianto por

primera vaz.

¢) En el caso de acciones o participacionss de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articuio 2 de esia Ley, deberdn mantenaerse en ol activo de la Sociedad al menos
durante fres afios desde su adquisicidn o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asl mismo la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

4. Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulada o en un sisterna multilateral
de negociacion.

5. El capital minime exigido es de 5 millones de euros. Sélo padra haber una clase de acciones.
Adicionalmente la Sociedad debera 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 distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién,

Tal y come establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 1172009, de 25 de Octubre,
madificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la qua se regulan las Sociedades Andnimas
Cofizadas de Inversién en el Mercado [nmobiliario, podrd optarse por la aplicacidn del régimen.
fiscal especial en los términos establecides en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan
loz requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los
dos aftos siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen,

El incumplimiento de cualquier condicidn descrita anteriormente supondrd que la Sociedad pase a
fributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periode impositive en
que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane an-el ejercicio siguiente. Ademds, la
Sociedad estaréa obligada a ingresar; junto con la cuota de dicheo pariodo impositivo, la diferencia entre
la cucta que por diche impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté
de aplicar el régimen fiscal espacial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los interesas
de demora, recargos y sancione s gue, sn su ¢aso, resulten procedentes,

La Sociedad es dependienie de GreenOak Europe Il Investments, S.4 r.l, socledad de nacionalidad
luxemburguesa. El accionista ultimo del grupo al que perienece la Sociedad dominante es Go Equity
GP LLC con demicilio en Daelawara (Estados Unidos).
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2. Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con ka legislacion mercantil vigente v con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual
desds su publicacién ha sido objeto da varias modificaciones, la Gltima de ellas mediante el Real Decreto
1£2021, de 12 de enero, y sus normas de desarrollo, asi como con el resto de la legislacion mercantil
vigente, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de |a situacion financiera y de fos rasultados
de la Sociedad, Adicionalmente, se ha tenido en cuenta lo dispuesto an la Ley 11/2009, de 26 de oclubre,
modfiicada por la Ley 16/2012, de 27 de. diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI) en relacién a la informacién a incluir en la
meamona.

Las cifras contenidas en los documentos que componen las presentes cuentas anuales, el balance, la
cuenta de pérdidas y ganancias, el astado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de
efectivo, estdn expresadas en Euros, siendo esta la moneda funcional y de presentacion de la Sodedad.

b} Principios contsblas

El balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio netfo y el estado
de flujos de efectivo se han confeccionado siguiendo les principios contables indicados en ia legislacion

marcantil en vigor.

¢ Comparacion de la informadon

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicic 2022 se presenta, a efectos
comparativos_, con la informacion del ejercicio 2021.

d) Elementos recogidos en varas partidas

Las posibles agrupaciones de partidas realizadas se desglosan mas-adelante dentro de la presente
memeria. En el supuesto de.no especificarse desglose serd indicative de que no se ha efectuado
ninguna agrupacion de partidas.

e} Aspectos criticos de |a valoraclén ¥ estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de lag cuentas anusles de la Sociedad, los Administragdores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado scbre la base de
la mejor informacion disponible al cierre del ejercicic. Sin embargo, dada la Incertidumbre inherente a
las mismas podran surgir acontecimientos futuros: que obliguen a -modificarlas en los proximos
ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
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incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proxime ejercicio son los siguisntes
v Laevaluacién de. los instrumentos de patrimonio (véase nota 6),

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro en las inversiones en empresas del
grupo.

+ Impuesto de beneficios

El caleule del impuesio sobre las ganancias requiere interpretacion de la normativa fiscal aplicable a la
Sociedad. Ademas, existen varios faclores, ligados principalmente pero no exclusivamente a los
cambios an las leyes fiscales actualmente en vigor, que requieren la raalizacién de estimaciones por
parte de la Sociedad.

La Sociedad esta acogida al régimen estabiscido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, desde al 25 de
septiembre de 2017 con efectos retroactivos desde el 1 de enere de 2017, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion Inmebiliario (SOCIMIY, lo que en la practica supone que,
bajo el cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacién
con el iImpuesto sobre Sociedades del 0%.

Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legistacion con el objeto de guardar |as ventajas fiscales establecidas en la misma, En aste sentido la
estimacion de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos v plazos
fijados, no procediendo a registrar ning(n tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

3. Distribucidn del resultado

La propuesta de distribucién del beneficio neto del ejercicio 2022 que los Administradores propondran
a la junta general para su aprobacion, asi como la aprobada en el ejercicio 2021, scon las siguientes:

2022 2021
Resultado del elercicio” 7.326.532,68 700.253,39
Distribucién - .
Dividendoacuenta ~: 7.288,601,05 - -

Distribucitn.de dividendo  37.831,63 = 700.253,39
7.326.532,68 700.253,329

La distribucién del dividendo per importe de 700.253,39 euras correspondiente al resultado del ejercicio
2021 ha sido pagada con fecha 15 de Julio de 2022.

3.1, Limitaciones para la distribucion de dividendos

Dada su condicion de SOCIM| a efectos fiscales, |a Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas Ias obligaciones mercantiles que comespondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) EI 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
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distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

k) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo Z de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el spartade 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los fres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, gue procedan del ejercicio en que finaliza
€l plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se fransmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su_totalidad conjuntamente con ks beneficios, en su caso, que procedan del
gjercicio en que se han transmitido.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su case, a la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los gue la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en
asta Lay,

¢) Almenos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos,
El dividende debera ser pagado dentro del mes siguiente a |a fecha del acuerdo de distribucitn.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a gue se refiere el apartado anterior,

La Sociedad esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la resarva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, no podra exceder del 20% del
capital social. Los estatulos de estas sociedades no podrén establecer ninguna ofra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

4, Normas de regisiro y valoracidn

a) Activos financiero
a.1) Clasfficacién y valoracién
. Activos financieros a coste amortizado:

Un activo financiero se incluira en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacidn en un
mercado organizado, si la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la efecucion del contrato, v kas condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son dnicamente cobros de principal ¢ intereses schre
el importe del principal pendiente,
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Los flujos de efectivo contractuales que =on dunicamente cobros de principal e interés sobre el importe
del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o
comtn, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Con cardcter general, se incluyen también en. esta categoria log activos financieros criginados en la
venta de bienes o en la prestacion de setvicios por operaciones de ftrafico de la Sociedad con cobro
aplazado, y los que, no teniende un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y
cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable que proceden de operaciones de préstame o
crédito concedidog por [a Sociedad.-

Se valoran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, seré el precio de [a
fransaccion, que equivaldré al valer razonable de la contraprestacion entregada, més los costes de
transaccién que [e sean directamente atribuibles. -

Posteriormente se valoran por su coste amertizado, Los intereses devengados se contabilizaran en la
cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectiva.

No obstante, los créditos por operaclones comerciales con vencimiento no superiar a un afio ¥ que no
tisnen un tipe de interés contractual explicito, asi comao los créditos al personal, los dividendos a cobrar
y los desembolses exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuye importe 8e espera recibir en el corto
plazo, s¢ podran valorar inicialmente por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar jos flujos de
efective no sea signliicative, Posteriormente continuaran valorandose por dicho importe, salve gque se
hubiaran detericrado,

Cuando los flujes de efective contractiiales de un actfivo financierc se modifican debido a las dificultades
financieras del emisor, la Sociedad analizara si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

a.2) Reclasificacién de activos financieros

Cuando la Sociedad cambie la forma’ én’ que gestiona 'sus activos financieros para generar fujos de
efectivo, reclasificara todos los activos afectados de acuerdo & les criterios establedidos para los activos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, activos financieros a
coste amortizado, activos financieros a valor fazonable con cambios en el patrimonio neto y actives
financieros a coste. La reclasificacion.de categoria no es un supuesto de baja de balance sino un cambio
en el criterio de valoracién. '

a.3) Baja de aclivos financieros

La Seciedad da de baja los actives financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
fhijos de efectivo dal correspondiente activo financlero y se han transferido sustancialmente los riesgos
y beneficics inherenies a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, casiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring™ en lag que la empresa no retiene ninglin riesgo de crédito ni
de interés, las ventas de activos financieros con pacto de- recompra por su velor razonable o las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente ne retiene financiaciones
subordinadas ni concede ningun tipe de garantla o asume algdn otro tipe de riesgo.
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Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y raconoce un pasivo financiero por
un importe igual a ka coniraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se
retenga sustancialmente los riesges v beneficios inherentes a su propiedad, fales como el descuento de
efectos, el "factoring con recurse”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio
fijo o al precio de venta mas un interés y las titulfzaciones de activos financieros en las que la empresa
cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo de garantfas que absorben sustancialmente
todas las pérdidas esperadas. -

a.4) Intereses y dividendos recibidos de activos financieres

Los intereses y dividendos de activog financieros devengados con posterioridad al momento de la
adguisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de Pardidas y Ganancias. Los inlereses deben
reconocerse wtilizando el método del tipo de interés efective y los dividendos cuando se declare el
derecho a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independients,
atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho
momento, asi como ¢l importe de los dividendos acerdados por el érgano competente hasta el momento
de la adquisicién. Se entlende por intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de
Interés contractual del instrumento financiero,

Asimismo, cuando los dividendos distribuidos proceden inequivocamenta de resultados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicion porque se hayan distribuido importes superiores a los bensficios
generados por la participada desde la adquisicitn, no se reconocen como ingresos, y minoran el valor
contable de la inversion.

a.5) Deterioro del valor de los activos financieros

El valer en libros de los activos financieres se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de Pérdidas
y Gananclas cuando existe Una evidencia-objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.
Para determinar las pérdidas por detericro de los actives financieros, la Socledad evalla las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales; como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo
similares.

Inversiones en el imonic de empresas del Grupo, asociadas v multigru

Se consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y
empresas asociadas asquellas sobre la® gue [a Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adidionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aqusllas sociedades sobre [as que en
virtud de un acuerdo, se ejerce un confrol conjunte con uno o mas socios.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en
su caso, por el Importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro, Dichas cemrecciones se
calculan come la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendide &ste como el
mayor importe antre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros derivados de ia inversién. Salve mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
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consideracidn el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes
en la fecha de la valoracién. La comreccion de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta
de pérdidas vy ganancias del ejercicio en que se produce.

La Sociedad da de baja fog aclivos financieros cuando expiran o se han cedide los. derechos sobre los
flujos de efective del correspondiente aclivo financiero y se han transferido sustancialmente los niesgos
¥ beneficics inherentes a su propiedad.

Por el contrario, ia Sociedad no da de baja |os actives financieros, y reconoce un pasivo financierc por
un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se
retenga susiancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.,

Efectivo v otros activos liquidos eguivalentes

El efeclive y olros activos liguides equivalentes incluyen, la tesoreria depositada en la caja de la
Sociedad, los depositos bancarios a la vista y bos instrumentes financleros que sean convertlbles en
efectivo, siempre que no exista desgo significativo de camblos de valer y formen parte de la politica de
gestion normal de la tesoreria de la Sociedad.

b) Patrimonio neto

El capital social esté representado por acciones ordinarias,

Los costes de emigién de nuevas acciones U opciones se presentan directamente conira el patrimonio
neto, comMo Menoras reservas.

En el caso de adquisicidbn de acciones propias de la Sociedad,. la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion,
emisidh de nuevo o enajenacién. Cuandc estas acciones ese venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier imperte recibido, neto- de-cualquier coste incremental de la transaccion
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

La Sociedad tiene sus acciones admitidas a cotizacion en el segmente BME Growth de BME MTF Equity
(anteriormente denominado Mercado Alternative Bursatil - MAB) desde el 24 de septiembre de 2019,

¢} Pasivos financieros

¢.1) Clasificacion y valoracibn
Los pasivos financieros que posee la Sociedad se clasffican en las sigulentes categorias:

« Pasivos financieros a coste amortizado:

Se irata de aquellos débitcs a pagar que tiene |a Sociedad y que se han originado en la compra de
bienes y servicios por operaciones de tréfico de ka Sociedad con pago aplazado, o aquelios gue, no
siendo instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de
préstamo ¢ crédito recibidos por la Sociedad. Tamblén se incluyen en esta categoria los préstamos
participativos que tanganh las caracteristicas de un préstamo ardinario o comun sin perjuicio de que la
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operacién se acuerde a un tipe de interés cere o por debajo del mercado.

S8e valoran inicialmente al valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de [a
transaccion, que equivaldra al valor razonable de [a contraprestacion recibida, ajustada por los costes
de Ja transaccién directamente atribuibles. Posteriormente se valoran a coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de

interés efectivo.

Los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tengan un tipo
de interés contractual, asi como los desambolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo
importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecte de no
actualkizar los flujos de efectivo no es significative. Posteriormente, continuaran valorandose por dicho

importe,

d) |mpusstos sobre beneficios
Régimen ganeral

El gastc o ingreso por Impueste sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto cormriente y la parte correspondiente al gasto ¢ ingreso per impuesto diferido.

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la canceladon de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
come aquellos importes qle s& 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 apficando a la diferencia temporaria o crédito que comesponda ¢l tipo de gravamen
al que se espera recuperarios o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesios diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconacimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos
en una operacion gque no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es upa combinackin

de negocios,

Por su parte, los activos por impuastos diferidos solo se reconocen en ia madida en gue se considers
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras conira las que poder hacerlos
afectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonie, s& contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.
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El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de
aprobarse en |2 fecha del balance y que se espera aplicar cuando el cormespondiente active por impuesto
diferido se reafice o el pasivo por impuesto diferide sa liquide.

En cada ciefre contable se raconsideran los aclives por Impuestos diferldos registracdos, efectudndose
las oportunas cerrecciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierme se evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance y éstos son objete de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales futuros,

Régimen SCCIMI

Con fecha 25 de septiembre de 2017, y con efectos retroactivos a partir del 1 de enero de 2017, la
Sociedad comunich a la Administracién Tributaria su decisidn de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por Ia que ge regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en
la nomativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributarén & un
tipo de gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.

Asimismo, no resultara de apllcacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos Hi, ll y IV del Titulo VI de dicha narma, En todo o demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd
de aplicaciin suplstoriamenta lo establecido sn la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Socledades.,

La entidad estara somelida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaclones 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 consideracién de cuota del
Impuesto sobre Sociedades. h

Adicionalmente, la entidad estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los
beneficios obtenidos en el ejercicio gue no sea objeto de distribucién, 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 reinversitn regufado en la letra b) del apartado 1 del articule 6 de la Ley SOCIML.
Diche gravamen tendré también la consideracion de cuota del Impuesto sobre Scciedades

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara a partir del' 1 de enero de
2017 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma
para su aplicacién, ya que, en virtud de fa Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen
S0CIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde |z facha de la opcién por la aplicacion
del régimen para cumplr con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma,

e} Provisiones y pasivos conlingentes

Las provisiones para restauraciébn medioambiental, costas de resstructuracion y litigios se reconocen
cuando la Sociedad ltiene una obligacion presente, ya sea |legai o implicita, como resultado de sucesos

"
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pasadcs, es probable que vaya a ser nacesaria una sallda de recursos para liquidar la obligacién y el
importe se puede estimar de forma fiable. Las provisicnes por reestructuracién incluyen sanciones por
cancelacién del arrendamiento y pagos por despido a los empleados. No se reconocen provigiongs para

perdidas de explotacién futuras.

Las provisiones sa valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios
para liquidar la obligacién usando un tipt antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado
actual del valor temporal del dinero ¥ los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en |a provisitn
con motivo de su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones coh vencimianto inferior o igual a un afie, con un efecte financiero no significativo no se
descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por
un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, slempre que sea practicamente
segura su recepclon,

Por su parte, se consideran pasives confingentes aquellas posibles obligacicnes surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada @ que ocurra o no uno o
mas eventos futuros independientes de |a voluntad de la Sacledad, Les eventuales pasivos contingentes
no son cbjeto de registre contable presentandose detalle de los mismos, de haberlos, en la memoria.

i Ingresos y gastos

A partir del 1 de enerc de 2021 la Sociedad aplica el Real Dacreto 1/2021 a través del cual se modifican
algunos aspectos del Plan General Contable regulado en el Real Decreto 1514/2007. A su vez, la
Socliedad a partir de esta mlsma fecha comienza a aplicar la normativa contemplada =n la Resolucién
de 10 de fabrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas por la que se modifica la
norma de registro y valoracion 14 “Ingresos pnr ventag y prestacion de servicics™.

i.Criterio general de reconommlentu de mgresos -

Para cada contrato con un cllente hay que’ identificar las distintas obligaciones de ejecucion o
desempefio separadas que contiene &l contrato y determinar y asngnar €l precio de la transaccion del
contrato entre cada una de dlchas obllgamonas de desempeﬁo idenﬂﬁcadas

La Sociedad reconocerd los ‘ingresos ordinarios de un confrato en la medida que satisfaga sus
obligaciones contractuales de ejecucion mediante la transferencia del control de un bien ¢ [a prestacion
de un servicio comprometido al cliente y segun el precio asignado a ka obligacién indicado anteriormente.
Ala hora de establecer el momento exacto en el que se produce ka transferencia del bien ¢ la prestacién
de un servicio a su cliente la Socladad debera determinar si las obligaciones del contrato se satisfacen
a lo largo del tiempe o en un momento determinado,

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se valoran por
el importe monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida recibida ¢ por recibir,
derivada de la misma, que, sako evidencia en contrario, sera el precio acordado para los activos a
trasferir al cliente, deduciende los descuentos, rebajas en el precio y ofras partidas similares que |a
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Sociedad pueda conceder, asi como, en suU ¢caso, I0s intereses incorporados al nominal de los créditos.
No obstante, podran incluirse los intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no
supefior 8 un afno que no tengan un tipo de interés contractual, cuande el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo. Los impuestos indirectos que gravan las operaciones de entrega
de bienes o prestaclon de servicios y que son repercutibles a terceros, asi comoe las cantidades recihidas
por cuentas de terceros, no forman parte de los ingresos. -

Para el reconacimiento de ingresos derivados de las obligaciones que se cumplen a lo largo del empo
la Sociedad debe determinar un método adecuado para medir la progresién en el cumplimiento de las
mismas.

En la Saciedad, tal y como indica en la nota 1, las obligaciones de desempeiic son las derivadas de la
adguisicion y promocion de bienes inmugbles de naturaleza urbana para su arrendamiento,

En este sentido, los ingresos se reconocen a medida que se satisfacen las obligaciones, es decir,
cuando el “control” de los bienes o servicios subyacentes a la obligacion en cuestién se transfiere al
cliente.

Los ingresoes de la Scciedad provenientes de prestacion de servicios se contahilizan en ¢l momento en
que el servicio se realiza.

« Método del tiempo transcurride

Para los contralos de prestacién de servicios recurrentes {mantenimiento, limpieza, recogida de
residuos...} con un pairdn de transferencia homogéneo a lo large del tiempo y con unos pagos
perigdicos fijos a lo large de la vida del contrato (mensualidades, anualidades...), la Sociedad ha
considerado que el método de medicion de la progresion en el cumplimiento de lag obligaciones mas
adecuado es el método del tiempo transcurrido mediante el cual los ingrescs se reconocen linealmente
durante &l iempo que dura el contrato, y sus costes segiin ¢l criterio del devengo.

if. Reconocimiento de ingrescs procadanles de modificaciones

Una modificacion de un contrato es un cambic en el alcance o precio del mismo (o ambos}. El criterio
general de la Sociedad es reconocer los ingresos derivados de una modificacién del contrato cuando
exista una conformidad por parte del cliente. El criterio seguido por la Sociedad es no reconocer los
ingresos por estes trabajos: adicionales hasta que exista la aprobaclén de los mismos por parte del
diente, que en general sa considera cuando hay, una aprobacién técnica y econémica por parte del
cliente,

En el caso de que los trabajos estén aprobados pero la valoracién esté pendiente, el reconocimiento de
ingresos se realizara en las condiciones indicadas para supuestos de coniraprestacion variable.

El reconocimiento de ingresos en supuestos de contraprestacion variable implica que Linicamente se
reconoceran ingresos derivados de contraprestaciones variables cuando sea altamente probable que
no ocurra en el futuro una reversidén significativa del importe de los ingresos cordinarios reconocidos
cuande, posteriormente, se resuelva la incertidumbre asociada & dichas reclamaciones o precios
variables, tomando en consideracién tanto la probabllidad come ia magnitud de dicha reversion,
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El efecto que la modificacion del contrato tiene sobre el precio de la transaccion, y sobre la medicién
que la empresa hace del grado de avance del contrato se reconoce como un ajuste de los ingresos
{como un incremento o una reduccién de éstos) en la fecha de la modificacion del contrato.

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

Con caracter general, los ingresos y gastos se imputan en funcién del criteric del 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.

La Sociedad, siguiendo el principio de prudencia, dnicamente contabiliza los beneficios realizados a la
facha de cierre del gjercicio, en tanto que log riesgos previsibles y las perdidas, ain eventuales, se
contabilizan tan pronto son conocidas

g) Transacciones enire partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones enire empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se
registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacién, La valoracion posterior se realiza conforme
con o previsto en las comespondientes normas,

hy Medioambiente

Mo se realizan actuacicnes-empresariales con incidencia en el medicambiente,

8. Gestidn del riesgo financlere

Factores de riesgo financiere - -

Las actividades de [a Sociedad se encuentran expuestas a diversos riesgos financieros tales como
riesgo de mercado, riesgeo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de liquidez, ademéas de
los rieggos asociados al mercado inmobiliarie, En esta nota se presenta informacién sobwe la exposicién
de Ia Sociedad a cada uno de esos riesgos, los objativos del grupo, politicas y procedimientos para
medir y gesticnar el riesgo, y la gestion del capital de la Sociedad.

Riesgo de precic

La Sociedad esta expuesta al riesgo del precio de los instrumentos de pairimonio neto debido a las
inversiones mantenidas por la Sociedad y clasificadas en el balance como disponibles para ia venta.

14



GREENCAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en Euros}

Rissgo de tipo de interés

La Sociedad no tiene deuda financiera con entidades de crédito ni deuda con empresas del Grupo al 31
de diclembre de 2022 y 2021 por lo que el riesgo de tipo de interés es nulo.

Riesgo de tivo de cambio
El riesgo de tipo de cambio es el riesge de que cambie el valor de los activos de la Sociedad provocados

por el movimiento de los tipos de cambio, La Sociedad opera en Espafia y no tiene operaciones en otras
monedas diferentes del Curc. Este riesgo es nulo a 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Rigsgo de liquidez

El riesgo de hiquidez es el riesgo de que la Socledad no sea capaz de cumplir sus obligaciones
financieras cuande Hegue su fecha de vencimiento. La politica de la Sociedad para manejar el riesgo de
liquidez es la de asegurar, tan pronto come sea posible, que siempre habra suficiente iquidez para
cumplir con sus obligaciones en la fecha de vencimiente bajo condiciones normales y de urgencia, de
tal forma que no se incurra en pérdidas inaceptables o se cora el riesgo de dafar la reputacion de Ia
Sociedad.

Riesge del mercado inmobiliario

La Inversién Inmobiliaria de la Sociedad esta sujeta a los riesgos parliculares de las inversiones
inmobillarias, incluyendo, pero no limitade a;

Cambios en las condiciones macroecondmicas

Cambios en las condiciones econdmicas locales o ragionales

La calided de los gerentes y gestores de la propiedad

Competencia entre los potenciales compradores

Disponibilidad de la deuda v ofras financiaciones

Riesgos asociados al desarrolle, incluyendo los arrendamientos y bos retrasos en la construccion
Potenciales pasivos ocultes y cambios en las leyes medioambientales ¢ de planificacion
territorial, as/ como otros impedimentos causados par cambios &n la regulacién gubsrnamental.
Pérdidas no aseguradas y

Riesge de terrorismo,

¥ Riesgo coronavirus

LS S S NS

RSN

La realizacién de uno o todos los rieagoe expuestos anteriormente podria provacar que llegaran a ser
materiales los riesgos financieros de la Sociedad, en global, pedrian afectar al desarrollo financiero de

la misma,
Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona a nivel de la direccidon de la Sociedad. La misma define la politica de
gestion y analisis del riesgo de crédito de sus clientes. El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente,
por los deudores varios y otras deudas con las Administracicnes Piblicas.

El control del riesgo de la Sociedad establece la calidad crediticia que deba poseer el cliente, teniendo
en cuenta su posicion financiera, experiencia pasada y otros factores.
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La Saociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose
éste como el impacto que puede tenar en la cuenta de resultados el fallido de tas cuentas por cobrar.

Riesgo de gperacionas

En los diferentes escenarios de afectacion planteados a futuro, se ha concluido gue la empresa cuenta
con los suficiente recursos y mecanismos para hacer frente & sus obligacienes en el corto y medio plazo,
por lo que se mantiene la capacidad del proyecto bajo el principio de empresa en funcionamiento.
Riesgo de liquidez

La crisis del coronavirus_afeda.l_os fiujos de cobros y pagos. En este sentido, los Administradores
realizan un sequimiento de las necesidades de liquidez con el fin de asegurar que cuenta con los
recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades operativas.

Riesgo de valoracion de activos ypasfvos dei balance

Ne se han producido incrementos significativos de riesgos por impago por deleriorc en la posicién
financiera de los clientes ni lampoco en la evaluacién de la pérdida esperada debido a calidad y
solvencia de |a cartera de clientes,

6. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

El detalle y movimiento de este epigrafe del balance durante ¢l ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente {en
8uros):

3122021 Altas Bajas 31.12.2022
Instrumentos de patrimonio: o
Coste . 31.762,182,76 = 550.000,00 (8.400000,00) 2260216278
Deteroro (826.017,29) (124.253,52) - {953.270,81)
Total )  30.923145,50 42574648 (9,400,000,00) 21,948.891,98
Traspasos de
31.12.2020 Altas mantenido 31.12.2021
para la venta
Instrumentos do patrlmolifcﬁ
Coste 28.404.008,33 1.375.000,00 1.873.154,46 31.752.162,79
Deterioro - (145,302,79) (683.714,50) (829.017.29)
Total 28.404.008,33 1.229.897.21 1.289.439,96 30.923.145,50
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Los movimientos habidos en el ejercicio 2022 han sido los siguientes

- La Sociedad ha realizado con facha 3 de febrerc de 2022 una aportacion a fondos propios de
su participada Go Powder S.L. (Sociedad Unipersonal}, por importes de 250.000,00,

- Con fecha 3 de febrero de 2022 la Sociedad procedit a realizar una aportacion de fondes
propios a su participada Inversiones Geo Spain Alba, 8.L (Sociedad Unipersenal), por importe
de 300.000,00 euros.

- Con fecha 31 de mayo de 2022 ja Sociedad récibid una devolucién de fondos propios de su
participada Inversiones Go Spain Alba, S.L (Sociedad Unipersonal), por importe de
9.40:0.000,00 euros.

- La saciedad ha dotade el carespondiente deteriore por importe de 124.253,52 en base a los
fondos propios a cierre del ajercicoi 2022 de su participada Inversiones Go Love, S.L

Los movimientos habides en el ejercicio 2021 fueron los siguientes

La Sociedad realizé con fecha 24 de febrero de 2021 y 16 de septiembre de 2021 dos
aportacicnes a fondos propios de su participada Go Powder, S.L. (Sociedad Unipersonal), por
importes de 410.000,00 suros y 400.000,00 euros respectivamente

- Con fecha 1 de junic de 2021 vy 12 de noviembre de 2020 la Sociedad realizo dos aportaciones
de fondos propios a su participada Inversiones Go Spain Alba, S.L (Socledad Unipersonal}, por
importes de 340.000,00 euros y 100.000,00 euros respectivamente.

Durante el 2021 el comprador de la participada Inversiones Go Love, S.L (Sociedad
Unipersonal) ha nofificado su intencién de no adquisicién de la participada y por tanto se ha
procedido a su reclasificacion al epigrafe de “Inversiones en empresas del grupo y asociadas
“del balance de situacién adjunto. '

- Asimismo con fecha 24 de febrero de 2021 y 12 de agosto de 2021 la Sociedad ha realizado
dos apertaciones a fondos propios de su participada, por importe de 55. OUD euros y 70.000
euros respectivamente,

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del grupo al clerre de los ejerclcios 2022
y 2021 es la sigulente:
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI 11, 8.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en Euros}

7. Anilisie de instrumantos financieroa

7.1, Andllsis por cateqorias

El valor en jibros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros™, excepto las inversiones en el patrimonio de
empresas del grupe, multigrupo y asociadas, el efectivo y saldos con Administraciones plblicas es el
siguiente:

Actlvos financieros:
Activos financieros a corto plazo
Créditos
Otros
2022 2021
Activos financieros a coste amortizado 3.664,38 800,00
Total 3.664,38 800,00
Total activos financieros 3.664,38 800,00
Pasivos financleros:
Créditos
Otros
2022 2021
Pasivos financieros a coste amortizado
(Nota 11) _ 7417347 40,438 58
Total 7417347 498.438,58
Total pasives ﬂnancl_éms 7417347 49.438,53

8. Periodificaciones

Los impories de 736.512,56 euros y 134.078,35 eurcs registrados en el active del balance,
comesponden al pago anticipado de la prima de las pdlizas de seguro pagadas durante el 2022 que
comprenden del 27 de junio de 2022 al 27 de junio de 2029,

9, Efectivo y otros activos liquidos equivalentea

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 corresponde a tres cuentas corrientes cuyo
importe asciende a 387.803,42 euros (fres cuentas corrientes por un total de 1.902.107,78 euros a 31
de diciembre de 2021).
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10. Capital y prima de emisién

El capital social al 31 de diciembre de 2019 ascendia & 6.595.006,00 euros, compuesto por 8.595.006,00
acciones de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas,

La prima de emisién a 31 de diciembre de 2018 ascendla a 55.132,055 euros,

La Sociedad tiene sus acciones admitidas a cotizacién en el segmento BME Growlh de BME MTF Equity
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil - MAB) desde el 24 de septiembre de 2019,
El valor de cofizacion de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 es de 1,82 euros por accién (2,22
euros por accién a 31 de diciembre de 2021}. El valor medio de cotizacién (calculado come el importe
total negociado en el pericdo entre el nlimero de acciones totales negociadas en el periodo) desde el 1
de anero de 2022 hasta el 31 de diciembre de 2022 ss de 2,55 euros por accidn (4,30 euros por accion
fue el valor medio de cotizacién durante el ejercicio 2021).

Con fecha 5 de marzo de 2020 la Sociedad procedi6 a realizar una devolucion parcial de prima de
emisioén a sus accionistas por importe de 31.331,361,25 euros.

Con facha 5 de julio de 2022 La Junta General acuerda compensar con cargo a la cuenta "Prima cle
emision” del balance de la Sociedad, la totalidad de |a cusnta de "Resultadog negativos de ejercicios
anteriores” del balance de |a Sociedad, equivalente a la cantidad negativa de 270.325,07 €; y la
fotalidad de la cuenta de "Otras reservas”™ del balance de la Sociedad, equivalente a {a cantidad
negaliva de 32,103,683 €.

Con fecha 5 de julio de 2022 La Junta General acuerda repartir la cantidad de 9.000.000 € con cargo a
la cuenta "Prima de emisién” del balance de la Sociadad, lo que equivale a distribwir la cantidad bruta
de, aproximadamente, 1,36466886 € por accion.

El detalle del capital y prima de emisiép:‘a_31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

2022 2021
Capital escriturado 6.585.006,00 6.595.006,00
Prima de emision 14.498.265,05  23.800.693,75

21.093.271,05  30.395.699,75

Ef capita social de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se compone de 6.595.006 acciones
de 1 euro de valor nominal cada una totaimente desembolsadas.

La prima de emision es de libre disposicidn.

Pifusién de lgs acciones

De acuerdo con la normativa de BME Growth (anteriormente denominade Mercado Alternativo Bursatil
- MAB), Ia Sociedad tiene que contar con accionistas que ostenten R titularidad de acciones con un
porcentaje inferior al §% del capital soclal y posean un nimerc de acciones que, como minimo,
corresponda con cualguiera de las magnitudes siguientes:
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- Un valor estimado de mercado de dos millones de euros, considerando el valor de referencia
fijado por el conseje de administracion de la Sociedad el 10 de septiembre de 2019 en 14,40

€Lros,
- 25% de las accionss emitidas por la Sociedad.

Durante el ejercicio 2019 y con el fin de cumnplir con los requisitos de difusion establecidos en la Circular
1/2020 de BME Growth, GreenOak Europe || Investments, Sa r.| procedié a vender 154,824 acciones a
nuevos accionistas, que actualmente participan en conjunto de un 2,34% de la Sociedad, perdiendo asi
su cardcter de Sociedad Unipersonal

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el principal accionista de la Sociedad es GreenOak Europe I
Investments, S.ar.l. con un porcentsje de participacion del 97,53%.

Asi mismo la Sociedad, posee al 31 de diciembre de 2022 y en 2021 el 0,01% de sus propias acciones
{821 acciones) (B.893 acciones al 31 de diciembre de 2021}. Accicnes que fueron adquiridas a su
accionista mayoritario en septiembre de 2022,

En el mes de abril del ejercicio 2022 se ha reallzado la venta de 8.893 acciones propias por importe de

104.692,44 euros.
En el mes de septiembre dal ajercicio 2022 se ha realizado la adquisicién de 821 acciones propias por

importe de 1.484,22 euros.

11. Reservas y aportaciones de socios

Reserva legal

De acuerdo con |a Ley de Sociedades de Cabita‘l, la Sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficic del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. No pedra
exceder el 20% del capital social. La reserva legal sélo podra utilizarse para aumentar el capital social
en la parte gque exceda del 10% del capital ya aumentado. Salve para la finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere _@a_l 20% del capital social, esta reserva sblo podra destinarse a ka
compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas d‘iSponibI_es_suﬂcian‘tes para este
fin,

A 31 de diciembre de 2022 reserva legal tiene un salde de 1.319.001,20 euros (1.319.001 20 euros a
31 de diciembre de 2021) - ' i

A cierre de| ejercicio |a reserva se encuentra integramente constituida.

Reserva voluptaria

Con fecha 5 de julio de 2022 La Junta General acuerda compensar con carge a la cuenta "Prima de
emisién” del balance de la Sociedad, la totalidad de la cuenta de "Resultados negativos de ejercicios
antericres” del balance de la Sociedad, equivalente a la cantidad negativa de 270.325,07 €, y la
totalidad de la cuenta de "Otras resefvas” del balance de la Sociedad, equivalents a la cantidad
negativa de 32.103,83 €.
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En el mes de abril del ejercicio 2022 se ha realizado la venta de 8.893 acciones propias por importe de
23.802,10 euros, generando un resultado negativo por importe de 104.692,44 euros.

Otras aporiacicnes de socigs

El importe total de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 782.000,00 euros.

Dividendo a cuenta

Con fecha 1 de junic de 2022 |a Sociedad aprob6 la digtribucion de dividendos a cuenta del ejercicio
2022 por importe de 7.288.801,05 euros.

Estas cantidades a distribuir na excedian de los resultades obtenidos desde ¢l fin del dltimo ejercicic,
deducida la esimacion del Impuesto sobre Sociedades a pagar sobre dichos resultados, la reserva legal
a dotar y las pérdidas de ejercicios anteriores, en lineg con lo establecido en el arliculo 277 de |a Ley
de Sociedades de Capital. Los estados contables provisionales formulados de acuerdo con los requisitos
legales y que ponian de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de los
mencionados dividendos se exponen a continuacion:

Datos de la Socladad Euroa

Beneflcios distribuibles al 01 de Junio de 2022 7.693.808.41
Menos Estimacion Impuesto sobre Sociedades -
Menoe, dotacidn requerida a reserva lagal -
Mencs, pérdidas de ejercicios anteriores -

Estimacidn de beneficios distribulbles del 7.693.808.41
alercicio 2022 N o L
Saldaes de tesoreria al 01 de junio de 2022 17.921.532,39
Dividendos a cuents distribuidos - 7.288.601,05
Tesoreria al 31 de diciembre de 2022 10.232.931,34
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12. Pasivos financleros a coste amortizado

El detalie de los débitos v partidas a pagar a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el s'iguiente:

Pasivos financileros a coste amortizado a corto plazo: 2022 2021
Acreedores varios (Nota 7} 7417347 49 438,58
Total 7417347 4%.438,58
Total pasivos financieros a coste amortizado 74.173,47 49,438,58
Acreedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante los ejercicios 2022 y 2021 y
pendientes de pago al cierre del balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley
18/2022, de 28 de sepliembre, es al siguiente:

2022 2021
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 16,48 26,28
Ratio de operaciones pagadas 16,30 26,83
Ratio de operacionas pendientes de pago 19,23 21,34
Importe (euros}

Total pagos realizados 280.347.21 261.513,71
Teotal pagos pendientes - 17.423,48 1.210,00
Volumen monetario 270.566,03 253.757.57
Porcelaje pagos inferiores al maximeo 96,51% 97,03%

. Numero Facturag

Facturas pagadas en periodo inferior 43,00 92,00
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13. Situacidn fiscal

El detalle de los saldos con Administracicnes Publicas es como sigue:

2022 2021
Pasivos _ o
H.P. acreedora por retenciones 760,00 380,00
Total pasivos S 760,00 380,00

A continuacién, se Incluye un detalle de la base imponible fiscal que la Scciedad espera declarar tras |a

oportuna aprobacién de las cuentas anuales y la finalmente declarada en el gjercicio 2022

Ejercicio 2022
Euros
- 2022
Aumentos  Disminuciones Neto

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 7.326.532,68
Impuesto sobre sociedades . - -
Resuitado antes de impuestas 7.326.5632,68
Diferencias parmanentes (Nota 6) 124.253,52 (7.591.478,26) (7.467.224,74)
Diferencias temporales - - -
Base imponible (resultado fiscal) (140.692,08)
Tipo impositivo 0%
Cuota integra -
Retenciones y pagos a cuenta

Hacienda Piblica a pagar -

E io 2021
Euros
2021
Aumentos  Disminuciones _ Neto

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 700.253,39
Impuesto sobre sociedades - - .
Resultado antes de impuestos 700.253,39
Diferencias permanentes {(nota 6} 145.302,79 - 145.302,7¢
Diferencias temporales - - -
Compensacién de bases imponibles negativas -
Base imponible (resultado fiscal) 845.556,18

De acuerdo con el Real Decrefo-loy 27/2014, de 27 de noviembre, para los gastos financieros que
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excedan el umbral de 1.000.000 de Euros, la deducibilidad de los mismos estd Imitada al 30% del
beneficio operativo. El exceso de gasto no deducido, podra ser objeto de deduccion en ejercicios futuros.

El resultado proveniente de la pérdida de control de participacicnes consclidadas en sociedades
mantenidas .por un periodo Inferior a tres arfios, queda exento de tributar en & Impuesto sobre
Sociedades, por aplicacion del régimen general en virtud del articulo 21 de la Ley 27/2014. Dicho articulo
establece una exencidn para evitar la doble imposicién sobre dividendos y rentas derivadas de la
transmision de valores representativos de |os fondos propios de entidades residentes y no residentes
en tenitoric espafiol. Estardn exentos los dividendos ¢ las remtas dervadas de la venta de
pariicipaciones si s¢ cumplen los siguientes requisitos:

Que el porcentaje de participacion en el capital social o de los dividendos de |a entidad sea
del 5% como minimo, o que el valor de adquisicién de la participacién sea superior a 20
millones de euros.

Adicionalmente, en el caso de participaciones en el capital o en |os fondos proplos de
entidades no residentes an territorio espafiol, que la entidad participada haya estado sujeta
y no exenta por un impuestic extranjero de naturaleza idéntica o analega a aste impussto a
un tipe nominal de, al menocs, al 10% en el ejercicio en que se hayan obtenido los beneficios,

Los activos por impuestos diferidos por bases imponibles negativas pendientes de compensacion y ks
impuestos anticipados por diferencias temporarias se reconocen en la medida en que es probable que
|la Sociedad obtenga ganancias fiscales futuras que permitan su aplicacion,

Los impuestos diferidos, de haberos, surgen de la imputaci_én de ingreses y gastos en periodos
diferentes a efectos de la normativa fiscal vigente y de la relativa a la preparacién de las cuentas anuales
y siempre que sea poslble la recuperacion de {os mismos con beneficios fiscales futuros.

Ejercicios pendientes de comprobacion:

Segin establece la legisiacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiecales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Como consecuencia, entre otras,
de las diferentes posibles interpretacionez de la legislacién fiscal vigenie, podrian surgir pasives
adicionales como consecuencia de una inspeccidn. En todo caso, ks Administradores consideran que
dichos pasivas, caso de producirse, no afectarian significativamente a las presentes cuentas anuales.

Al cierre del ejercicio 2022 la Sociedad fiene abierto a ingpeccion por las autoridades fiscales los
principales impuestos que ke son aplicables de los Ultimos 4 ejercicios. Los miambros del Consejo de
Administracion de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencicnados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
de la normativa vigente por el tratamiento fiscal ctorgado a las operaciones, les evenluales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las presentes cuentas

anuales.
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Otra informacion

En la lectura de la presenta nola, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad estd acogida al régimen
especial de SOCIMI.

14. Ingresos y gastos

a) Importe nefo de la cifra de negocio

El importe de la cifra de negocios regisirado a 31 de diclembre de 2022 por importe de 7.991.029,75
euros (1.106.861,21 euros al 31 de diciembre de 2021) se corresponde con &l ingreso por dividendos
recibidos de las sociedades participadas seglin el detalle expuesto en la Nota & de asta memoria,

b) Gastos de explotacién
El detalle de los gastos de explotacion registrados durante ¢l ejercicio 2022 y 2021 es el siguiente:

2022 2021
Servicios exteriores:
Servicios de profesionales independientes 530.833,95 288.075.727
Servicios bancarios y similares 3.828 51 12,980,321
Otros servicios 581,08 162,85
Total otros gastos de explotacién T 540,243,556 301.218,43

15. Retribucion al Organo de _A_dmlhlsﬂacién y alta direccion

Durante et ejercicio 2022 los miembros del Organo de Administracién de la Sociedad no han recibido
remunefacion alguna, excepto" el Presidente del Consejc de Administracién, la Scciedad Pefia
Abogados y Asesores Tributarios, $.L.U. que recibe una retribucion de 12.000,00 euros anuales desde
su nembramiento el 27 de junio de 2019. Al 31 de diciembre de 2022 se han devengado 12.000,00 euros
en concepto de remuneracion del Presidente del Consejo de Administracion.

Tampoco han percibide ninguna otra rétﬁbucjﬁn en concepto de dietas o remuneracionas por
participacion en beneficios o primas de ‘emisign, ni acciones ni opciones sobre acciones durante el

ejercicio, ni han ejercido opciones ni fienen opciones pendientes de ejercitar.

Con fecha 24 de agosto de 2021 se acapt6 |a dimisidn de la consejera Lori A Biancamano, acerdando
la Junta General de Accionistas el nombramiento de Javier Zarrabeitia, por lo que el Consejo de
Administracién continla estando formado por tres miembros.

La Sociedad no tiene personal.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecide en la Ley Organica 32007, a continuacién, se indica
la distribucién por sexos de los miembros del Conseje de Administracion de la Sociedad al cierre det
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ejercicio 2022,
N° Hombres N° Mujeres
Presidente 1 5
Consejeros 2 : -
Total 3 -

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En el deber de svitar situacicnes de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
miembros del Consejo de Administracién han cumplide con las obligaciones previstas en el articulo 228
del texdo refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellog como las personas a ellos
vinculadas, se han abstenido de incurrir en Ios supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo
228 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion,

Asimismo, los Administradores no poseen ninguna participacion directa o indirecta, tanto ellos como las
personas vinculadas a que se refiere el articule 231 de la Ley de Sociedades de Capital, en el capital
de una sociedad con el mismo, andlogo o complementarioc género de actividad al que constituya el

objeto social.

La sociedad Pefia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U, representada por Juan Rosales Rodriguez,
ha notificado que posee cargos o funciones en ofras sociedades del mismo, andlogoe ¢ complementaric
génerc de actividad, que han side comunicado debidaments al accionista mayoritario de la Sociedad.

16. Informacién sobre el medio ambisnte

Durente el ejercicio 2022 92021, no se han realizado inversiones de caracter medioambiental. Tampoco
se han incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccion y msjora del medio ambiente, ni se han tenido que
dotar provision para riesgos y gastos relacionados con actuaciones medicambientales.

La Sociedad no tiene_oonoeimiaﬁto de la existencia de contingencias relacionadas con la proteccion y
mejora del medio ambients, por fo que no se ha considerado necesario registrar ninguna dotacién para
riesgos y gastos de carécter medioambiental. '

17. Honorarios de auditores de cuentas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 los honorarios relativos a los servicioe de auditoria de cuentas y a
olros servicios prestados han sido los siguientes:

2022 2021
Serviclos prestados por el auditor de cuentas y por empresas
vinculadas:
Servicios de Auditoria 33.000,00 30.000,00
Otros servicios de Verificacion 32.100,00 30.000,00
Total servicios de Auditoria y Relacionados 60.000,00 60.000,00
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Servicies de Asesoramiento Fiscal 12.0600,00 12.000,00
Otros Serviclos 22.000,00 22.000,00
Total Servicios Profesionales 34.000,00 34.000,00

18. Hechos Posieriores

A juicio de los Administradores de la Sociedad, no se ha pueste de manifiesto ninglin otro heche
posterior al 31 de diciembre de 2022 que pudiera tener incidencia en las presentes cuentas anuales.
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19, Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

Descripcién Ejercicio 2022
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriares N/A
a la aplicacién del régimen fiacal establecido
en la Ley 1172009, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre.
N/A

b} Reservas de cada ejerciclo en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal aspeclal
establecido an dicha ley

+ Benaficios pracedentes de rentas su;elas
al gravamen del tipo general

= Beneficios procedentes de rentas sujetas
al gravaman del tipo dal 19%

+ Beneficios procedentes de rentas sujetas
al gravamen def lipo del 0%

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios
de cada ejercicio en que ha resultade aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley

s  Dividendes procedentes de rentas
stjetas al gravamen del tipo general

+ Dividandos procadantes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del 18%
(2008) y 18% (2010 3 2012)

« Dividendos procedantes de rentas
sujetas al gravamen del tipo del 0%

Dividendos procedentes de beneficlos con cargo al resultado del ejercicio
2022 por importe de 7.288.601,05 auros,

d) Dhvidendes distribuidos con cargo a reservas,
+ Distribucién con cargo a reservas sujstas
al gravamen deld tipo general,
s  Distribucin con ¢argo & reservas sujetas
al gravamen del tipo del 19%
+ Distribucién con cargo a reservas sujatas
al gravamen del lipo del 0%

N/A

e) Fecha de acuerde de distribucidn de los
dividendos a que se refieren las leiras c} y d)
anteriores

1 de junio de 2022

f) Fecha de adquisicidn de los inmuables
destinados al arrendamienta que praducan
rentas acogidas a este régimen especial

g) Fecha de adquisicién de las participacioras en
¢l capital de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de asta Lay.

h) ldentificaclén del activo que computa dentre
del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1
del articule 3 de esta Ley

NA
GreenOak Propec Garden, S.L. aort1f2016
Inversiones GO Spain Alba, S.L, 23/01/2018
GQ Powder, S.L. 23/0172018
Invarsiones GO Love, S.L. 24/08/2018
En participaciones en empresas del Grupo:
GreenQek Propece Garden S.L. 10.040,828,78
Inversionas GO Spain Alka S.L. 3.150 82
G0 Powder S.L. 10]50323]73
Inversiones GO Love S.L 1. 144 B83 65
Total 21.948.991,96

i} Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicabla &l régimen fiacal especial
establecido en esta Ley, que se hayan
dispuesto en &l periodo Impositivo, que no sea
pera su distribucién o para compensar
pérdidas. Daberd identificarse el ejercicic del
que proceden dichas reservas.

NA




INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A.

Evolucidn de los negocios

El Grupe al que pertenece |a Sociedad opera en &l entorne econdmico real estate, inmobiliario, y fiene
como objetivo la adquisicién y promocién de bienes inmusbles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, asi como el desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales, aquéllas cuyas rentas representen, en conjunto, menos ded 20 por ciento de
las rentas de la Sociedad en cada periodo impositive o aquellas que puedan considerarse accesorias

de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Los objetivos de la Sociedad y de su Grupo son:

. Generacitn da valor afiadido, asi come inversiones oportunistas en inversiones inmobiliarias en

Espaiia y

l.  Gestionar y hacer seguimiento de las inversiones y tomar parte en aquéllas actividades

puntuales que sean necesarias ¢ aconsejables.

Gestidn de page de proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerclales realizadas durante los ejercicios 2022 y 2021 y
pendiantes de pago al cierre del balance en relacién con los plazos maximos lagales previstos en la

Disposicion final segunda de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, es 8l siguiente:

La Sociedad cuanta con los limites exigidos por esta ley y estima mantener esta situacién en los periodos

siguientes.

2022 2021
Dias
Pericde medic de pago a proveedores 16,48 26,28
Ratio de operaciones pagadas 16,30 26,83
Ratio de operaciones pendientes de pago 19,23 21,34

Importe {suros)

Total pagos realizados - 280.347,21 261.513,71
Total pagos pendientes: 17.423 46 1.210,00
Volumen monetario 270.588,03 253.757,57
Porcetaje pagos inferiores al maximo 96,51% 97,03%.
Numero Facturas
Facturas pagadas en periodo inferior 43,00 82,00 .
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Estructura de la propiedad de la Sociedad

El Accionista mayoritario de [a Sociedad con un 87,53% es GreenOak Europe || Investments, S.a.r.l.
con domicilio en Rue de la Poste ndmero 20, Luxemburgo.

La Sociedad tiene sus acciches admitidas a cotizacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity
(anteriormente denominado Mercado Altemativo Bursétil - MAB) desde el 24 de septiembre de 2019.

Stuacion de la Sociedad

- Cuenia de Resultados

La Sociedad ha registrado un resultado da explotacidn de 7.451 miles de euros de beneficio. El beneficio
final obtenido por la Seciedad al 31 de diciembre de 2022 ha ascendido a 7.327 miles de euros.

- Balance

Las actividades de la Sociedad y la adquisicion de participaciones en empresas cuya actividad principal
es |2 inversién en el mercado inmobiliario estédn financiadas principalmente por fondos propios (23
millones da euros al 31 de diciembre de 2022).

Actividades en Materia de Investigacién y Desarrollo.

La Scciedad no ha acometido actividad en materia de HD en el gjercicio,

Adquisicién de acclones propias.

Al cierre del gjercicio la Sociedad tiene el 0,01% de acciones propiag, esto eg, 821 acciones.
Uso de instrumentos financieros.

La gestidn del riesgo financiero se ha descrito en la Nota 5 de la Memoria.

Estructura de la administracién de la so_ciedad

Durante el ejercicio 2022 los Administradores de la Sociedad no han recibido remuneracion alguna,
excepto el Presidente del Consejo de Administracién, la Sociedad Pefia Abogados y Asesores
Tributarios, S.L.U. que recibe una retribucién de 12 000,00 euros anuales desde su nombramiento el 27
de junio de 2019. Al 31 de diciembre de 2022 se han devengade 12.000,00 euros en concepto de
remuneracitn del Presidente del Consejo de Administracion.

Tampocoe han percibide ninguna otra refribucién en concepto de dietas o remuneraciones por
participacién en beneficios o primas de emisién, ni acciones ni opclones sobre acciones durante el
ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercifar.

La Sociedad ne tiene personal,

Adicionalmente an cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 3/2007, a continuacién, se indica
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

la distribucion por sexos de los miembros del Consejo de Administracion de Ia Scociedad al cierre del
ejercicio 2022,

N°® Hombres N° Mujeres
Presidente 1 -
Consejeros 2 .
Total 3 -

Acontecimientos posteriores al cierre.

A juicio de los Administradores de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesta ningdn otro hecho
posterior al 31 de diciembre de 2022 que pudiera tener incidencia en las presentes cuentas anuales.




GREENDAK SPAIN HOLDINGS SOCMI 1], S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION

El Consejo de Administracién de GreenOak Spain Holdings Socimi Il, S.A. han formulado las presentes
cuentas anueles que constan de Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de cambios en el
patrimonio neto, Estado de Flujos de Efectivo y Memoria y e informe de gestidn en su reunion del dla
31 de marzo de 2023,

utarios, S.L.L.

~\\(
"\

Javier Zarrabeitia \\
Consejero

rancesco Ostunl
Consgejero



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE GREENOAK
SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. CONFIRMANDO LA EXISTENCIA
DE UNA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y UN SISTEMA DE CONTROL
INTERNO

INTRODUCCION

El consejo de administracion de Greenoak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. (la
"Sociedad") emite el presente informe a los efectos de lo previsto en:

a) el punto 2.1.b) del apartado Segundo de la Circular 3/2020 sobre la informacion
a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity; y

b) los apartados B.7 y B.8 del parrafo quinto de la Circular 4/2020 sobre el asesor
registrado en el segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity.

Greenoak Spain Holdings SOCIMI 11, S.A. es una sociedad que se constituyo en fecha
23 de junio de 2016 y tiene como actual socio mayoritario a la sociedad
luxemburguesa GreenOak Europe Il Investments S.a.r.l., que es parte del grupo
BentallGreenOak Real Estate. La Sociedad tiene, a su vez, las siguientes filiales (las
"Filiales" y, conjuntamente con la Sociedad, el "Grupo"):

a) GreenOak PropCo Garden S.L. ("Propco Garden")

b) Inversiones Go Spain Alba, S.L. ("GO Alba™)

C) Go Powder, S.L. ("GO Powder™")
d) Inversiones Go Love, S.L. ("GO Love")

Las Filiales son titulares de los activos inmobiliarios que se indican en la siguiente
tabla:

Sociedad titular 1 Localizaciéon Superficie (m2

Vallsolana Business

Park Propco Garden Oficinas Barcelona 19.844
Suelo Amorebieta Go Love Suelo logistico  Vizcaya 19.442
Claudio Coello 123  Go Powder Oficinas Madrid 4.013

La Sociedad tiene por objeto social:

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



2.1

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de entidades
no residentes en territorio espafol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido por
las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes
0 no en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de SOCIMIs.

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

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas
anteriormente, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos
que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o
parcialmente de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o anélogo.

ANALISIS DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

El consejo de administracion

El consejo de administracion de la Sociedad esta formado por las siguientes personas:

2.1.1 Pefia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U. (representante persona fisica D.
Juan Rosales Rodriguez) (Presidente);

2.1.2 D. Francesco Ostuni (vocal); y



2.2

2.1.3 D. Javier Zarrabeitia Fernandez-Shaw (vocal).

Desempefian la funcion de secretario no-consejero y vicesecretario no-consejero del
consejo de administracion Dfa. Isabel Gomez Diez y Dfia. Julia Peldez Vara,
respectivamente.

La Sociedad no cuenta con empleados ni directivos. Asimismo, el consejo de
administracion ha decidido no crear una Comision de Auditoria, dado que Gnicamente
esta formado por tres miembros.

A la vista de lo anterior, el consejo de administracion es el 6rgano responsable, no sélo
de la existencia y mantenimiento del sistema de control interno, sino también de su
disefio, implementacién, funcionamiento y supervision. Asimismo, la Sociedad ha
procedido a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con
el Mercado de Valores.

Los contratos de "'property management’

Como la Sociedad y las Filiales carecen de empleados, éstas (a excepcidn de Go Alba)
han firmado un contrato de servicios de gestion inmobiliaria con CBRE Real Estate,
S.A., a excepcion de Propco Garden, que lo ha suscrito con Cushman & Wakefield
Spain Limited, Sucursal en Espafia (los "Property Manager").

De acuerdo con dichos contratos, los Property Manager se encargan de realizar las
actividades diarias relacionadas con los activos inmobiliarios. Sus responsabilidades
incluyen, entre otras, la gestion de las relaciones con los inquilinos (incluyendo la
contratacion de nuevos inquilinos), la recaudacion de los pagos de alquiler, el
mantenimiento de las propiedades, contratacion de seguros y el pago de los gastos
asociados a la propiedad (servicios publicos, costes de mantenimiento, impuestos de la
propiedad, etc.). Los Property Managers elaboran informes mensuales sobre la
situacion de cada activo (ingresos, gastos, impagados, etc.) e informes trimestrales en
referencia a los presupuestos, rotacion de inquilinos, seguros, etc.

Tanto CBRE Real Estate, S.A. como Cushman & Wakefield Spain Limited, Sucursal
en Esparfia son prestigiosos gestores inmobiliarios en Espafia, con medios adecuados y
estructuras bien definidas para prestar los servicios de gestion inmobiliaria que
proporcionan actualmente al Grupo.

INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y
AUTORIZACION

Como el Grupo no cuenta con empleados, éste firmé un contrato de prestacion de
servicios (el "Contrato™) con Citco Corporate Management, S.L. ("Citco") segun el



cual Citco presta servicios administrativos, contables y de gestion financiera y en
particular, entre otros, los siguientes servicios:

e Servicios juridicos corporativos, tales como servicios relacionados con juntas
generales de accionistas, reuniones del consejo de administracion o llevanza de
libros societarios.

e Servicios de cumplimiento tributario, tales como recopilacion de informacion
necesaria para facilitar la preparacion de las declaraciones de impuestos, asistir en
la preparacion de las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto
sobre el Valor Afiadido, asi como en la devolucion o en el pago de impuestos, segun
corresponda.

e Servicios administrativos, como gestion de cuentas bancarias y pagos desde
cuentas bancarias.

Citco es responsable de los registros contables del Grupo y de la supervision financiera
del Grupo en todos los niveles, siguiendo las instrucciones de la Sociedad en todo
momento. En consecuencia, Citco mantiene los registros contables ordinarios del
Grupo y es responsable de elaborar sus cuentas anuales, presupuestos y otra
informacion financiera, que presenta para la revision del equipo europeo de
BentallGreenOak Real Estate ("BGO"). Dicho equipoes responsable de la supervision
del Grupo, que es propiedad casi en su integridad de entidades y fondos gestionados
y/o asesorados por BGO. Tras la revision y comentarios de BGO, la informacién
financiera anterior se presenta para la aprobacion del consejo de administracién de la
Sociedad y el Grupo.

Adicionalmente, Citco estd en contacto con los auditores y asesores financieros del
Grupo, para asegurar que la informacidn contable y financiera refleje con exactitud sus
activos en todo momento.

Citco informa trimestralmente al consejo de administracion de la Sociedad y el Grupo,
detallando los movimientos bancarios trimestrales y el proceso de cierre contable, que
consiste en el balance de situacion al cierre del trimestre y el resultado acumulado de
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Citco es una entidad de prestacion de servicios de primer nivel. Tiene
aproximadamente 8.200 empleados a nivel mundial, distribuidos entre mas de 50
oficinas en todo el mundo y administra activos por un valor de 1,8 billones de ddlares.
Citco cuenta con medios adecuados en Espafia y una estructura bien definida para
prestar los servicios corporativos y contables que actualmente se prestan al Grupo.

SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO



La Sociedad dispone de los siguientes procedimientos para hacer frente correctamente
a las indicaciones establecidas por la normativa de BME Growth:

e Los Property Manager se encargan de generar la informacion relacionada con los
activos. Dicha informacion es revisada por Citco y BGO vy, después, por el consejo
de administracion, que decide qué informacion debe remitirse al Mercado y
publicarse en la pagina web de la Sociedad. A continuacion, el consejo de
administracion da instrucciones a Citco para que publique la informacion
correspondiente en la pagina web de la Sociedad.

e Los Property Manager estaran en contacto permanente con el asesor registrado (en
laactualidad, Renta 4 Corporate, S.A.), que se encarga de supervisar la informacion
que se publica en el Mercado y en la web.

Existe por tanto un control sobre la consistencia de la informacion, ya que losProperty
Manager y el asesor registrado reciben instrucciones del consejo de administracion.

La informacion que vaya a ser incluida en los documentos (con inversores o terceros)
0 comunicados de prensa sera revisada por el consejo de administracion, comprobando
que el contenido esté alineado con la informacion publica. EI consejo de administracion
velara por que la informacién publicada en dichos documentos sea coherente con la
informacidn publicada en el Mercado.

Ademas, el asesor registrado debe ser consultado con respecto a cualquier informacion
que constituya otra informacion relevante o informacion privilegiada.

Dado que el Grupo no tiene empleados, las notificaciones realizadas por los
representantes de la Sociedad son las que hagan los consejeros. El consejo de
administracion ha articulado las comunicaciones a travées del presidente del consejo,
que es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacion privilegiada alguna
que no se haya revelado previamente al Mercado.

Como se ha explicado anteriormente, el consejo de administracion esta correctamente
informado de la gestion de la Sociedad y el Grupo en todo momento a través de los
reportings trimestrales de Citco, de acuerdo con las instrucciones emitidas por el
consejo de administracion.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa de BME Growth, la
Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en
la informacién financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la
transmision de informacion.

El control interno de lainformacion financiera se articula a través del Contrato con Citco
que se ha descrito anteriormente, por medio del cual Citco genera la informacién



financiera a publicar en el Mercado, que es revisada por BGO y posteriormente por el
consejo de administracion para asegurar que se cumplen los requisitos de informacion
requeridos por BME Growth.

Respecto de la transmision de informacion, se debe destacar la funcion del presidente
del consejo de administracion, quien dada la estrecha comunicacion con el resto de los
miembros del consejo de administracion, asi como con el asesor registrado, permite
garantizar lahomogeneidad y consistencia de la informacion publicada por la Sociedad.

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad son conocedores de
los requisitos derivados de la incorporacion de la Sociedad en BME Growth, tanto en
lo referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas
y procesos a implementar en cada momento. Esta labor de informacién esta siendo
realizada por el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.)
consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la
actualidad, Clifford Chance, S.L.P.).

Como se indica en el parrafo anterior, el consejo de administracién de la Sociedad
dispone del asesoramiento juridico de Clifford Chance, S.L.P. en todo lo referente a las
acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones de la
Sociedad en BME Growth.

EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como
externos, entendiendo como tales aquellos factores que puedan impactar negativamente
en los objetivos definidos y estrategia aprobada. La Sociedad, junto con los agentes que
asisten a la misma en su gestion, ha llevado a cabo un proceso de identificacion y
evaluacion de aquellos riesgos que considera mas relevantes que puedan afectar a la
fiabilidad de la informacidn emitida por la Sociedad al mercado.

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

e Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, reclamaciones de
responsabilidad y cobertura insuficiente de los seguros, concentracion significativa
de clientes y en un tipo de activo, operacion de los activos por parte de terceros,
riesgos asociados a la valoracion de la Sociedad.

e Riesgos asociados al sector inmobiliario: caracter ciclico del sector, grado de
liquidez de las inversiones inmobiliarias, competencia, incumplimiento de los
contratos de arrendamiento y reduccion del valor de mercado de los activos
inmobiliarios.




Riesgos asociados a la situacién macroeconomica: impacto potencial del conflicto

bélico iniciado con la invasién de Ucrania en las operaciones y resultados
financieros.

Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, free float limitado y evolucion
de la cotizacion.

Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, aplicacion del
gravamen especial, pérdida del régimen fiscal especial SOCIMI y potencial
revision por parte de las autoridades fiscales.

Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, riesgo de ejecucion de las hipotecas
existentes sobre los inmuebles propiedad del Grupo y falta de liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos.

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

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

Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener
clausulas especificas que deban ser consideradas individualmente a la hora de
contabilizar los ingresos de arrendamiento. La Sociedad tiene su inversion
inmobiliaria arrendada a varios inquilinos por periodos entre uno y cinco afios, con
una renegociacion anual de la renta a mercado. Algunos de los contratos de
arrendamiento firmados tienen una bonificacion en la renta por un periodo de entre
seis meses y un afio. La Sociedad procede a registrar los ingresos por arrendamiento
atendiendo a un método lineal, generandose una cuenta a cobrar por las cantidades
pendientes de facturar. Dicha cuenta es el resultado de linealizar la renta durante
toda la vida del contrato.

Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una
estimacion de los flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos. Todo
ejercicio de valoracion conlleva un factor importante de incertidumbre. De cara a
minimizar este riesgo, la Sociedad encarga con una periodicidad semestral la
valoracion de los inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor, a un
experto externo independiente de reconocido prestigio.

Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacion de los covenants



financieros incluidos en los contratos de financiacion.

El célculo 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 y registrado contablemente trimestralmente. La financiacion externa
obtenida por la Sociedad exige el cumplimiento de covenants financieros que se
reportan a la entidad financiera periédicamente. El célculo y cumplimiento de
dichos covenants financieros se realiza trimestralmente independientemente de la
periodicidad con la que se envian dichos calculos a la entidad financiera.

Pagos y tratamiento de gastos.

Los gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos.

Impagos y gestion de la morosidad.

Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad
inmobiliaria es el de morosidad. En este sentido la Sociedad tiene establecidos
determinados mecanismos conducentes a su minimizacion, que pueden ser
resumidos en lo siguiente: empleo de fianzas legales y avales tendentes a cubrir el
riesgo de crédito, asi como la realizacion de seguimiento pormenorizado y
periodico de las facturas impagadas, incluyendo reclamaciones periddicas de las
mismas.

Fraude

El fraude es entendido como la comision de errores intencionados en lainformacion
financiera de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera
y patrimonial de la Sociedad. En este sentido cabe destacar que la Sociedad se
somete a auditorias de cuentas individuales y consolidadas.

6. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

El Grupo cuenta con el asesoramiento de los siguientes expertos independientes:

Renta 4 Corporate, S.A., como asesor registrado, que lleva a cabo la labor de
informacion, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en lo
referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento y, en
particular, de los derivados de nueva normativa que pueda resultar de aplicacion,
consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en
la actualidad, Clifford Chance, S.L.P.).



e Clifford Chance, S.L.P., como asesor legal de la Sociedad en todo lo referente a las
acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones
de la Sociedad en BME Growth.

e Ernst & Young, S.L., como auditor de cuentas del Grupo, que audita las cuentas
individuales de las sociedades del Grupo, junto con las cuentas consolidadas.

CONCLUSION

En vista de lo anterior, el consejo de administracién confirma que la Sociedad tiene:

() una estructura organizativa que le permite cumplir con los requisitos de
informacion establecidos por el Mercado, y

(i) un adecuado sistema de supervision interno con respecto a la informacién
financiera.

Adicionalmente, el consejo de administracion confirma que la Sociedad cuenta con
procedimientos adecuados para asegurar que:

(i) lainformacion relevante publicada en la pagina web de la Sociedad es consistente
con la informacion notificada al Mercado,

(i) lainformacion divulgada en las presentaciones es consistente con la informacién
notificada al Mercado,

(i) las declaraciones realizadas por los representantes de la Sociedad son
consistentes con la informacion notificada al Mercado.

Por altimo, el consejo de administracion confirma que dispone de los medios necesarios
para que la Sociedad pueda cumplir con sus obligaciones como empresa de BME
Growth.

La actualizacion de este informe se aprueba por unanimidad por el consejo de
administracion en el dia de hoy, 28 de abril de 2023, y se pone a disposicién del asesor
registrado de la Sociedad de conformidad con la legislacion vigente.
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